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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze rozhodl v senitu sloZeném z pfedsedy Mgr. Jana CiZka a soudct
JUDr. Be. Krystofa Horna a Mgr. Ing. Lenky Bursikoveé ve véci

navrhovatele: Ing. J. D.
bytem X

zastoupeny advokatem Mgr. Michalem Mazlem
sidlem Belgicka 276/20, Praha 2

proti
odptreci: mésto PySel
sidlem namesti T. G. Masaryka 4, Pysely

zastoupeny advokatem Mgr. Martinem Lanikem
sidlem Italska 1274/8, Praha 2

o navrhu na zruseni ¢asti opatfeni obecné povahy ¢. 1/2022 - tzemniho planu Pysely,
schvialeného wusnesenim Zastupitelstva mésta Pysely ze dne 30. 5. 2022,
¢. 1b-4-2022,

takto:

I.  Opatteni obecné povahy ¢. 1/2022 - {Gzemni plin PySely, schvaleny usnesenim
Zastupitelstva mésta Pysely ze dne 30. 5. 2022, ¢. 1b-4-2022, se dnem pravni moci
tohoto rozsudku rusi v rozsahu, v némz v grafické ¢asti vymezuje na pozemcich
parc. ¢. XA, XB, XC v katastralnim tzemi X zemédélskou plochu a plochu vetfejného
prostranstvi — vefejnou zelefi, a to pouze na tzemi, jez bylo zahrnuto do plochy
venkovské obytné ¢ 3 (izemnim plinem Pysely schvilenym Zastupitelstvem mésta
PysSely dne 22. 7. 2002, ve znéni jeho zmény ¢&. 2 schvalené Zastupitelstvem mésta
PySely dne 22. 12. 2006.

II. Ve zbytku se nivrh zamiti.

Shodu s prvopisem potvrzuje: V. N.
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III. ZAdny z Glastnikd nema pravo na nihradu nakladd fizeni.
4
Odivodnéni:
Vymezeni véci

Navrhovatel se podle ¢asti tfeti, hlavy druheé, dilu sedmého zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni
tad spravni, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,s. f. s.“) domaha zruseni Casti opatteni
obecné povahy - Gzemniho planu Pysely, schvaleného usnesenim Zastupitelstva mésta
Pysely dne 30. 5. 2022, ¢. 1b-4-2022 (dale také jen ,Gzemni plan“ nebo ,napadené OOP*).
Navrhovatel tvrdi a pfilozenym vypisem z katastru nemovitosti doklada, ze ma ve vyluéném
vlastnictvi pozemek parc. ¢. XA v katastralnim Gzemi Zajeice (neni-li uvedeno jinak,
nachazi se vSechny dale uvedené pozemky v tomto katastralnim Gzemi). Pozemky parc. .
XB a XC ma navrhovatel ve spoluvlastnictvi s dalsi osobou (navrhovatel je v pripadé obou
téchto pozemku vlastnikem idealniho podilu o velikosti 2/3, zbyvajici podil na pozemcich
vlastni pan P. S.). Viechny vy3e identifikované pozemky (dale také jen ,dotéené pozemky*)
jsou Gizemnim planem fazeny zlasti do ploch zemédélskych a zCasti (v rozsahu zastavitelnych
ploch Z]J18 a ZJ19) do ploch bydleni. Na pozemku parc. ¢. XC je dale pri hranici s verejnou
komunikaci vymezen osm metrt siroky pas, ktery je fazen do ploch verejnébo prostranstvi -
verejnd zeleri. Navrhovatel s popsanou regulaci dot¢enych pozemku nesouhlasi, nebot oproti
predchazejici uzemné planovaci dokumentaci doslo na jeho pozemcich k razantni redukci
zastavitelnych ploch. Uzemni plan odptirce z roku 2002 totiz od okam¥iku nabyti G&innosti
zmény C. 2 v prosinci 2006 vymezoval zastavitelnou plochu v Gizemi rozprostirajicim se mezi
(nynéjsi) plochou Z19 a zapadnim smérem probihajici verejnou komunikacti, ktera spojuje
Pysely a Zajecice (jedna se o ¢asti mésta Pysely, které jsou sidly oddélenymi volnou krajinou).
Uzemi, které dnes pokryva zastavitelnd plocha Z18, bylo pfed nabytim ddinnosti
napadeného OOP z pfevazné ¢sti rovnéZ fazeno do zastavitelnych ploch. Uzemi, které je
dnes pokryto zastavitelnou plochou Z19, bylo pivodné razeno do zastavitelnych ploch
z men$i Casti. Pred pfijetim napadeného OOP tedy byly do zastavitelnych ploch (ploch
venkovskych obytnyjch) tazeny pozemky parc. ¢. XA, XC, a to en bloc, jakoz 1 zapadni ¢ast
pozemku parc. ¢. XB. Vzhledem k nesouhlasu s reduket zastavitelnych ploch na dotcenych
pozemcich se navrhovatel domaha zruseni napadeného OOP v lasti tykajici se regulace
dotéenych pozemkd, tj. pozemka parc. ¢. XB, XC a XA.

Pro znazornéni situace soud nize pripojuje vyrez z grafické casti Gzemniho planu, ktery
zachycuje dotéené pozemky a v ramci nich téz nové vymezené zastavitelné plochy Z18 a
Z19. Modrou barvou soud ohranicil Gzemi, které bylo puvodnim Gzemnim planem fazeno
mezi zastavitelné plochy a které je nové razeno do ploch zemédélskych a ploch vereiného
prostranstvi - vereiné zelené (dale také jen ,sporné Gzemi®).

Druhy obrazek predstavuje vyrez z grafické Casti puvodniho Uzemniho planu, ktery
zachycuje nékdejsi plochu ¢. 3, ktera byla od roku 2006 (od nabyti Gcinnosti zmény ¢. 2
puvodniho tzemniho planu) vymezena na dotéenych pozemecich a ktera spadala mezi plochy
venkovské obytné. Do vykresu jsou pro porovnani pavodniho a aktualniho stavu regulativa
dotéenych pozemkl zakomponovany rovnéz napadenym OOP nové vymezené plochy
Z]J18 a Z19. Jak je patrno, tyto nové vymezené plochy presné hranice nékdejsi zastavitelné
plochy ¢. 3 nekopiruji. Nové usporadani ploch dle odptrce vychazi .z viastnickych vztabi,
stavajici komunikace a postupného rozvoje souvisejict spontanni zelené.”

Shodu s prvopisem potvrzuje: V. N.
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Mapa zanonymizovana

Skuteénosti vyplyvajici ze spravniho spisu

Dne 3. 3. 2014 rozhodlo zastupitelstvo odptrce usnesenim ¢. 3-1-2014 o poftizeni nového
Uzemniho planu. Navrh zadani Gzemniho planu byl zpracovan v prosinci 2017. Zadani
Uzemniho planu bylo schvaleno na zasedani zastupitelstva odptrce dne 16. 4. 2018.

Navazné na schvalené zadani byl zpracovan navrh Gzemniho planu, ktery potizovatel
Uzemniho planu (Méstsky urad Pysely) dorudil verejnosti prostrednictvim verejné vyhlasky
ze dne 4. 10. 2018, v niz informoval, ze navrh zmény Gzemniho planu bude k dispozici ve
dnech 4. 10. - 23. 11. 2018 v budové meéstského Gradu odpurce, jakoz i na jeho internetovych
strankach. Soucasné byla vefejnost informovana, ze kazdy muze k navrhu do 30 dnu ode
dne doruceni verejné vyhlasky uplatnit u potizovatele pisemné pripominky.

O navrhu se nasledné dne 23. 10. 2018 konalo za 0dasti dotéenych organt, opravnénych
investoru a sousednich obci spolecné jednani [§ 50 odst. 2 zakona ¢. 183/2006 Sb., 0 izemnim
planovani astavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen
»stavebni zakon®)]. V listopadu 2018 obdrzel pofizovatel od verejnosti fadu pfipominek
k navrhu d0zemniho planu, ato véetné pripominky vefejnosti oznacené jako ,Pyselska
vyzva“. Jednalo se o pfipominky podané zastupcem verejnosti, v nichz se petenti hromadné
vyslovili mj. proti hromadné vystavbé obytnych domt mezi méstskymi ¢astmi ZajeCice a
Pysely, s niz bylo v této fazi pofizovani tzemniho planu stale pocitano.

Vetejnou vyhlaskou ze dne 30. 10. 2020 potizovatel informoval vefejnost o tom, ze se dne
1. 12. 2020 uskuteéni vefejné projednani navrhu uzemniho planu. Navrh byl v mezicase
pozménén. Oproti verzi navrhu, o niz se jednalo dne 23. 10. 2018, pocitala nova verze
Gzemniho planu s vyraznou redukci ptivodné vymezenych zastavitelnych ploch. Pofizovatel
soucasné verejnost informoval, ze navrh tzemniho planu bude ode dne 30. 10. 2020 do dne
8. 12. 2020 zverejnén v budové méstského uradu odplrce a rovnéz na jeho internetovych
strankach. Porizovatel rovnéz informoval o moznosti vlastnikt pozemkd a staveb dotéenych
navrhem feseni uplatnit namitky (§ 52 odst. 2 stavebniho zdkona), a to do 7 dnti ode dne
verejného projednani.

V namitkach ze dne 25. 11. 2020 k navrhu dzemniho planu navrhovatel uvedl, ze odmita
nezahrnuti ¢asti dotéenych pozemki jihozapadné od ulice Pikra do zastavitelnych ploch.
Namitl, Ze dle ptivodniho izemniho planu toto tzemi do zastavitelnych ploch bylo fazeno
4 v / 4 eV . a4 Vv
a ze na dotlenych pozemcich jiz vybudoval technickou a dopravni infrastrukturu potfebnou
pro vystavbu. V navrhu Gzemniho planu, proti némuz navrhovatel namitkami brojil,
pofizovatel nepocital ani s vymezenim ploch ZJ18 a Z19. Na dotéenych pozemcich tedy
v / 4 4 . 4 ./ Ve ’ v . 4 4
neméla byt vymezena zadna zastavitelna plocha. Navrhovatel vyjadril nazor, ze jednani
odptrce je za situace, kdy navrhovatel jiz vynalozil finanéni prostfedky spojené s budouct
vystavbou, ,neprijatelné a naprosto neslucitelné s jakymikoli zasadami slusnosti.”

Shodu s prvopisem potvrzuje: V. N.
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Verejné projednani navrhu uzemniho planu, které se mélo konat dne 1. 12. 2020, se z divodu
nepriznivé epidemiologické situace nakonec neuskutecnilo a bylo odsunuto na neuréito.

Vetejnou vyhlaskou ze dne 28. 5. 2021 potizovatel opétovné informoval verfejnost o tom, ze
se dne 30.6.2021 uskuteéni verejné projednani navrhu Gzemniho planu. Soucasné
informoval, Ze navrh uzemniho planu bude ode dne 28. 5. 2021 do dne 7. 7. 2021 zvefejnén
v budové méstského Gradu odptrce a rovnéz na jeho internetovych strankach. Pofizovatel
rovnéz informoval o moznosti vlastniki pozemku a staveb dotCenych navrhem feseni
uplatnit namitky, a to do 7 dnt ode dne vefejného projednani.

V navrhu Gzemniho planu, ktery zastupitelstvo odpurce projednalo dne 30. 6. 2021, byly jiz
reflektovany namitky navrhovatele ze dne 25. 11. 2020. Odpirce pozadavku navrhovatele
z¢asti vyhovél a na dotéenych pozemcich nové vymezil plochy Z]J18 a Z19. V odtivodnéni
navrhu Gzemniho planu potizovatel uvedl: ,Zastavitelné plochy Z] 18 a Z] 19 reflektuji
namitku vlastnika pozemkii ing. J. D., kterd je ve své podstaté opravnénd. Predchozi vizemni plan
skutecné vyse uvedené pozemky vymezoval k vyuziti pro bydleni a navrh tohoto sizemniho planu
ke spolecnému jedndni rovnéz. (...) Korekce pozemkii je reakci na nebyvale rozsiblou reakci
obyvatelii Pysel (kteri ovsem vlastniky pozemki nejsou) k vypusténi zastavitelnych ploch, které by
urbanizovaly mezileblé vizemi Pysely - ZajeCice. Podobny ndazor wuplatnil Krajsky irad
Stiedoceského kraje, ktery nadvakrit nesoublasil s pokracovinim povizeni UP Pysely a poZadoval
redukci ploch zarazenych do II. t¥idy ochrany (...) a soucasné pozemki zasabujicich do krajiny.
Potizovatel a urleny zastupitel presto prezkoumali tuto lokalitu a vysledkem je kompromisni
resent, které pivodni plochu ¢ 3 dle [predchoziho Gzemniho planu] redukuje na zastavitelné
plochy Z]18 a Z]19 v rozsabu realizované technické infrastruktury. Technicka infrastruktura byla
Jiz realizovana a to ve shodé s dosud platnym [Gzemnim planem] Pysely (...). Jsme v pravnim
statu a téZko miiZeme odpirat vlastniku pozemkii zamér, ktery je postupné realizovin.

Proti této verzi navrhu dzemniho planu podal navrhovatel dne 7. 7. 2021 dal$i namitky -
tedy navzdory tomu, ze v této fazi pofizovani Uzemniho planu porizovatel jiz polital
s vymezenim zastavitelnych ploch ZJ18 a Z]J19 na dotcenych pozemcich. Navrhovatel trval
na tom, aby dotlené pozemky byly v novém Gzemnim planu nadale zahrnuty do
zastavitelnych ploch v rozsahu, v jakém byly puvodnim Gzemnim planem vymezeny jako
plochy venkovského bydleni. Navrhovatel uvedl, Ze zménou funkéniho vyuziti dotéenych
pozemku dojde k nezakonnému zasahu do jeho vlastnického prava. Zména regulace dle jeho
nazoru neobstoji v testu proporcionality, nerespektuje pozadavek na minimalizaci zasaht a
nerespektuje zakaz diskriminace. Ptijetim izemniho planu by navrhovateli vznikla zavazna
ekonomicka (jma a jeho pozemky by byly fakticky znehodnoceny. Navrhovatel poukazal
na to, ze odivodnéni toho, pro¢ odptirce namitkdm ze dne 25. 11. 2020 vyhovél pouze
Castecné, je zcela nedostateCné, nepfezkoumatelné, vnitiné rozporné, a predevsim vécné
nespravné. Nové vymezeni zemédélskych ploch na dotéenych pozemcich se opira pouze
o odkaz na nazor Krajského tfadu Stfedocdeského kraje (dale jen ,krajsky Grad“) a blize
nespecifikovany nazor vefejnosti. Krajsky Grad se vsak explicitné nevyjadfoval k pozemkim
navrhovatele. Namitky krajského Gradu byly dle navrhovatele spise obecného charakteru -
krajsky trad se zejména kriticky stavél k rozSifovani zastavitelnych ploch nad ramec
puvodniho tzemniho planu. Nazor krajského Gfadu pfitom sam o sobé nemuze odtvodnit
neproporcionalni zasah do vlastnického prava navrhovatele. Je-li vsak divodem zmény
funkéniho vyuziti dotéenych pozemkl obecny pozadavek na redukci zastavitelnych ploch,
pak neni navrhovateli zfejmé, proC je zastavitelnd plocha redukovina pravé na jeho
pozemcich, ackoliv v pfipadé pozemkd jinych vlastnikl k takovéto redukci nedochazi.

Shodu s prvopisem potvrzuje: V. N.
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Navrhovatel upozornil téz na to, ze navrh tzemniho planu pocita dokonce s vymezenim
zcela novych zastavitelnych ploch.

Vetejnou vyhlaskou ze dne 28. 1. 2022 pofizovatel informoval vetejnost o tom, ze se dne
3.3.2022 uskuteCni opakované vefejné projednani navrhu tzemntho planu. Soucasné
informoval, ze navrh Gzemniho planu je zvefejnén v budové méstského aradu odpuree,
jakoz 1 na jeho internetovych strankach. Potrizovatel rovnéz informoval o moznosti
vlastnikt pozemku a staveb dotcenych navrhem reseni uplatnit namitky, a to do 7 dnt ode
dne verejného projednani.

V navrhu Gzemniho planu, ktery zastupitelstvo odptrce projednalo dne 3. 3. 2022, jiz
nedoslo ve vztahu k regulaci dotéenych pozemk k zadnym zménam. Plochy Z]J18 a Z]19,
tak jak byly navrzeny v predchozi verzi navrhu dzemniho planu, zistaly i v této verzi
navrhu beze zmény. Navrhovatel jesté pred opakovanym projednanim navrhu Gzemniho
planu podal dne 1. 3. 2022 dalsi namitky, ve kterych jednak odkazal na dfive podané namitky
a jednak poukazal na skute¢nost, ze porizovatel doposud nijak neoduvodnil, pro¢ by jako
zastavitelné mély byt vymezeny pouze plochy Z]J18 a ZJ19, a pro¢ by naopak zastavitelné
plochy na dotlenych pozemcich nemély byt vymezeny v pivodnim rozsahu. Dale
navrhovatel namitl, ze v odavodnéni vyporadani predchozich namitek neni odkazovano na
zadny konkrétni verejny zajem, ktery by mél prevazit nad ochranou vlastnického prava
navrhovatele. Navrhovatel proto nadale trval na tom, ze pripadna redukce zastavitelnych
ploch na dotcenych pozemcich bude predstavovat neproporcionalni a diskriminacni zasah
do jeho vlastnickych prav.

Uzemni plan byl schvalen usnesenim zastupitelstva odptirce &. 1b-4-2022 dne 30. 5. 2022.
Oduavodnéni tzemniho planu obsahuje - vedle obecné ¢asti odivodnéni - rovnéz rozhodnuti
o jednotlivych namitkach. Ve vztahu k namitkam navrhovatele ze dne 7. 7. 2021 odptirce
uvedl, ze ,[Glzemni plin je oproti verzi ze spolecného jedndni doplnén na podkladé pokynu
urceného zastupitele o zastavitelné plochy Z]J18 a Z]19, uréené pro bydleni. Zarazeni téchto ploch
je zevrubné odvodnéno s odkazem na miru naplriovini dosud platného vizemniho planu, kdy je
kontaktni Cast téchto pozemki viAli stavajicim mistnim a ucelovym komunikaci zlisti
zainvestovana (NN elektro).“ K namitkam ze dne 1. 3. 2022 odpurce dodal, ze ,[d1als? plochy
nebude v soucasné dobé mozné vymezit, nebot’i v této cisti obce jsou vymezeny dostatecné plochy
k zastavéni.“. Ohledné Gpravy hranic zastavéneého Gzemi mésta se odpurce dale odkazal na
stanoviska krajského afadu, ktera obdrzel v priibéhu pfipravy navrhu tzemniho planu.

Obsah navrhu

Navrhovatel v navrhu namita, Ze Gzemni plan pfedstavuje ,nezdkonny, neodiivodnény,
neproporciondlni a diskriminacni zdsah do jeho vlastnickych prav.“ Nepfiméteny zasah do jeho
vlastnickych prav neni odpovidajicim zptsobem odGvodnén jinym zijmem, ktery by
prevazoval nad zajmy navrhovatele. Navrhovatel podotyka, ze za Glinnosti ptivodniho
Gzemniho planu zahajil investi¢ni ptipravu za Gcelem planované vystavby rodinnych domt
na dotenych pozemcich. V pribéhu let 2006-2009 investoval do této ptipravy vice nez 1
milion K¢ avybudoval zakladni dopravni a technickou infrastrukturu. Tato investi¢ni

v/ Ve 4 / 4 (N o v o v Ve 4 4
priprava pritom probihala v Gzké spolupraci s odptrcem. Ten vsak v prubéhu pofizovani
nového izemniho planu zménil sviyj dosavadni postoj a zacal usilovat o to, aby dotéené

. ’ / 4 v o o . .

pozemky nebyly zahrnuty do zastavitelného uzemi. Tuto zménu odpurce odivodnil toliko
irelevantnim odkazem na blize neurcenou ,rozsiblou reakci obyvatelii Pysel“, aniz by
odkazoval na konkrétni zajem, ktery by mél nad zijmem na ochrané vlastnického prava

Shodu s prvopisem potvrzuje: V. N.
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navrhovatele prevazit, a odkazem na stanoviska krajského Gradu, ktery vSak pouze v obecné
roviné pozadoval redukci zaboru ploch se zemédélskou pudou II. tfidy ochrany
zemédélského pudniho fondu (dale jen ,ZPF“). Ani odkaz na stanovisko krajského tradu
nemuze dle navrhovatele obstat. Pokud by byl zajem na ochrané ZPF v daném Gizemi natolik
intenzivni, ze by mél prevazit nad ochranou vlastnického prava navrhovatele, nebylo by
mozné, aby v izemnim planu byly soucasné vymezeny nové zastavitelné plochy, které
v puvodnim Uzemnim planu vymezeny nebyly. V této souvislosti navrhovatel uvadi, ze
Uzemni plan vymezuje nové zastavitelné plochy v oblasti se zemeédélskou pudou II. tfidy
ochrany ZPF (napt. plochy PY39 a BL3). Navrhovatel se rovnéz pozastavuje nad tim, ze
odptirce na dotéenych pozemcich vymezil zastavitelné plochy (Z]J18 a ZJ19) v Gzemi, na
némz se nachazi prevazné zemeédeélska puda II. tridy ochrany ZPF. Naproti tomu sporné
Uzemi se rozprostira prevazné na zemédélske pudé V. stupné ochrany ZPF. Korekci
zastavitelné plochy na dotlenych pozemcich lze proto jen obtizné odivodnit redukci
zastavitelnych ploch na zemédélske pudé II. ttidy ochrany ZPF.

Navrhovatel dale namita poruseni zasady rovného zachazeni. Uvadi, ze v Gzemnim planu
byly vymezeny zastavitelné plochy, které jsou sdotéenymi pozemky srovnatelne.
Navrhovatel poukazuje napt. na plochu PY42, ktera se rozprostira z vétsi ¢asti na pozemcich
se zemédélskou padou II. tridy ochrany ZPF a ktera je - stejné jako dotlené pozemky -
situovana mezi méstskymi castmi Pysely a Zajecice. Plocha PY42 je dle navrhovatele zcela
srovnatelna s dotéenymi pozemky. Davody, které odpurce vedly k ponechani plochy PY42
jako plochy zastavitelné, byly dle navrhovatele ryze komercni. Odptrce se smluvné zavazal
ke spolupraci na projektu s privatnim investorem. Ackoliv nedoslo k realizaci dfive
zamyslené vystavby, pravni zaruky a z nich vyplyvajici finanéni sankce jsou stale v platnosti.
Odpurce se tedy rozhodl ponechat plochu PY42 jako plochu zastavitelnou nikoliv z davodu
optimalniho usporadani funkei jednotlivych ploch ¢i kvuli planovitému rozvoji Gizemi, ale
jen kvuli tomu, aby nebyl vystaven finanénimu postihu ze strany soukromého investora.
Majetkove divody na strané odpurce tedy prevazily nad zajmem na tom, aby uzemi mezi
meéstskymi ¢astmi Pysely a Zajecice nebylo urbanizovano. Takovy pfistup odpurce je vsak
dle navrhovatele otevrené diskriminacni, nebot majetkové zaymy odpurce samotného jsou
uprednostiiovany pred zajmy na ochrané ZPF a zajmem na usporadani sidla (ponechani
nezastavéného Uzemi mezi jednotlivymi meéstskymi cCastmi), zatimco majetkove zajmy
navrhovatele nejsou dle nazoru odpurce hodny toho, aby byly chranény stejné jako zajmy
odptrce. Za nerozhodné povazuje navrhovatel tvrzeni odptirce, ze v budoucnu realizovat
vystavbu na plose PY42 fakticky nehodla.

Diskriminacéni pristup spatifuje navrhovatel dale v tom, ze zatimco zastavitelné plochy
navrhovatele byly vyznamné redukovany, tak soudasné byly dzemnim plinem na
zemédélské pudé vymezeny zcela nové zastavitelné plochy, napt. plochy Z]2 a Z]J15.
Z hlediska ochrany ZPF je ptitom plocha Z]J15 velmi podobna dotéenym pozemkim, nebot
se nachazi na pozemcich se zemédélskou ptidou fazenou prevazné do I1L. tfidy ochrany ZPF
a v mensi mife téz na pozemcich se zemédélskou ptidou razenou do IL tfidy ochrany ZPF.
Navrhovatel dale poukazuje napf. na zastavitelnou plochu ZJ1, ktera se rozprostira na
zemédélské pudé V. tridy ochrany ZPF v tésné blizkosti dotéenych pozemkd a kterou
odptrce v plném rozsahu pfevzal z pavodniho tzemniho planu. Srovnatelnymi plochami
s dotéenymi pozemky jsou dale napt. plochy PY38 aPY39. Obé jsou vymezeny na
pozemcich se zemédélskou piadou I tfidy ochrany ZPF v dosud neurbanizovaném prostoru
mezi PySely a Zaje¢icemi. Plocha PY38 byla vymezena i v pivodnim Gzemnim planu, na
rozdil od dotéenych pozemkt vsak jeji rozsah nebyl nikterak redukovan. Plocha PY39
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v puvodnim uzemnim planu nebyla vibec jako zastavitelna plocha vymezena. Navrhovatel

je tedy nazoru, ze pokud odpurce v novém uzemnim planu ponechal pozemky srovnatelné

s dotéenymi pozemky v zastavitelnych plochach a zaroven vymezil nové zastavitelné
A Vv v / M / M i M M v v

plochy, které jsou rovnéz s dotCenymi pozemky srovnatelné, jednal diskriminac¢né.

Redukce zastavitelné plochy na dotcenych pozemcich nebyla dle navrhovatele ani fadnym
zpusobem oduvodnéna. Odpurce ani v rozhodnuti o namitkach, které navrhovatel pri
Ve 4 4 / ’ 4 . M /4 v/ . o v 4 M . /.
pofizovani uzemniho planu uplatnil, ani v obecné casti odivodnéni neuvedl jediny
konkrétni davod, pro¢ by mélo dojit k zasahu do vlastnickych prav navrhovatele v podobé
redukce ptvodni zastavitelné plochy. Odpurce neodkazal na zadny konkrétni verejny (i
soukromy zijem, ktery by meél prevazit nad zajmem navrhovatele na ochrané jeho
vlastnického prava. Nedostate¢nost vyporadani namitek ¢ini rozhodnuti o namitkach
neprezkoumatelnym.
Vyjadfeni odpirce
Odpurce ve vyjadreni k navrhu predné uvedl, ze v predchozim Gzemnim planu z roku 2002
byly dotéené pozemky razeny mimo zastavitelné plochy a mély slouzit predevsim jako
zahrady a sady. Navrhovatel nabyl dotcené pozemky do vlastnictvi na zakladé kupni
smlouvy ze dne 30. 5. 2005, nacez byla dne 22. 12. 2006 na jeho navrh schvalena zména ¢. 2
puvodniho Gzemniho planu, ktera na dotcenych pozemcich vymezila - ve ztejmém rozporu
Vo / [ o 4 4 /4 / 4 4
s vefejnym zajmem - plochu venkovskou obytnou. Puvodni navrh nového tzemniho planu
z prosince 2017 pocital rovnéz s ponechanim zastavitelnych ploch na dotéenych pozemcich
v puvodnim rozsahu. Co se tyle duvodt, pro¢ odpurce nakonec zastavitelné plochy
M v / 4 4 N4 o 4
nevymezil na dotlenych pozemcich v rozsahu odpovidajicimu stavu dle ptvodniho
Uzemniho planu, uvadi odpurce, ze ¢ast dotéenych pozemkd, na niz nové neni zastavitelna
plocha vymezena (tj. sporné Uzemi), neni zasitovana. Naklady, jez mél navrhovatel
vynalozit, se tykaji toliko izemi, na némz byly vymezeny nové plochy Z]J18 a Z]J19. Redukce
zastavitelné plochy je navic ve verejném zajmu, coz vyplyva mj. z pozadavki krajského
Uradu na soulad uzemniho planu sdemografickym vyvojem a stavem infrastruktury,
\4 o v/ v / Ve 4 v 4 . 4 4 4 / Vv 4
z pozadavku prfislusného odboru zivotniho prostfedi na maximalni mozné vyrazeni
pozemku ze zastavéného zemi a na koncepc¢ni likvidaci odpadnich vod (coz je podminka
realizace dalSich rozvojovych ploch), z pozadavku krajského Gradu jako organu ochrany
ZPF na omezeni zaboru ZPF a z pozadavku zasad Gzemniho rozvoje Stredoceského kraje
soustredit se na nevhodnou zastavbu, na omezeni fragmentace krajiny a sristani sidel. Pro
rozsahlejsi vystavbu na dotéenych pozemcich neni a vdohledné dobé ani nebude
4 v N o Ve 4 4 \4 v/ v / 4 /7 IV
vybudovana dostate¢na infastruktura (odpurce pripomina, ze prislusny vodopravni tGrad
nesouhlasi s dal$im rozvojem sidla pred intenzifikaci stavajici COV, podminky pro vystavbu
nejsou splnény ani z hlediska zasobovani pitnou vodou, dopravni infrastruktury ani
z hlediska standardt dostupnosti verejné infrastruktury - détska hristé, vefejna prostranstvi,
/’ ) o Ve 7 7V ’ . . v
zastavky autobusu atd.). Dale odpurce pfipomina, ze s vystavbou v oblasti mezi Pysely a
ZajeCicemi nesouhlasi oblané, coz doklada petici cca 500 obcanti. Odptirce vytadil ze
zastavitelnych ploch veskeré pozemky rozsitujici zastavbu mezi PySely a Zaje¢icemi, u nichz
to bylo mozné (plochy PY40, PY41 a PY43 - PY46). Jako zastavitelna plocha zistala v této
oblasti pouze plocha PY42 s velmi restriktivnimi podminkami vystavby (vystavbu fakticky
znemoznujicimi) a s vyhledem na jeji budouci vypusténi ze zastavitelného tzemi po vyprseni
4 o v o A Ve 4 4 4 ¢ Ve / M v /4
zavazka mésta. Odpurce téz pripomina, ze v Zajecicich jsou vymezeny dostatecné plochy
k zastavéni, pricemz navrhovatel je developerem s nejvétsi rozlohou zastavitelnych ploch
(Z]4, Z]5, Z]6, ZJ18 a Z]J19); je vlastnikem 43% vsech zastavitelnych ploch v Zajedicich. Dle
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odpurce redukce zastavitelnych ploch navrhovatele neposkodi, nebot navrhovatel dotéené
pozemky ziskal do vlastnictvi jako nezastavitelné (pozemky nekoupil za cenu pozemkua
stavebnich) a doposud nevynalozil na ptipravu vystavby ve sporném tzemi zadné naklady.
Co se tyce namitek uplatnénych navrhovatelem pfi potizovani tizemniho planu, ma odptrce
za to, ze se s nimi v rozhodnuti o namitkach vyporadal dostatecnym zptsobem. Odptirce
dle svého minéni fadné odavodnil, pro¢ mohl pozadavku navrhovatele na prevzeti
zastavitelnych ploch z ptivodniho Gzemniho planu vyhovét pouze Casteéné, tj. pro¢ mohl
vymezit jako zastavitelné plochy pouze plochy ZJ18 a ZJ19. Vytazeni sporné plochy ze
zastavitelnych ploch je pfiméfené sledovanému cili, proporcionalni a nediskriminadni.
Odpurce dle svého domnéni pristupoval k pravim navrhovatele maximalné Setrné, nebot na
dotéenych pozemcich vymezil alespon plochy Z]18 a Z]J19, aby nezmaril dosavadni investice
navrhovatele.

Duvodem, pro¢ byly v izemnim planu vymezeny nékteré nové zastavitelné plochy, byl dle
odpurce ,zdjem na souvislosti zastavéného sizemi”. Zastavba na dotlenych pozemcich by
neumeérné rozsifila zastavéné Uzemi smérem mezi meéstské casti Zajedice a Pysely, tj.
do oblasti, s jejimz zastavénim nesouhlasilo znacné mnozstvi obcana mésta. Jako zastavitelné
tak odpurce v této oblasti ponechal pouze plochy Z]J18 a ZJ19 a plochu PY42, kterou vsak
odptrce hodla ze zastavitelnych ploch do budoucna rovnéz vyjmout (coz nebylo dosud
\4 / 4 o M A2 4 /v 4 4 4
mozné s ohledem na zavazky odpurce, jakoz i na dosavadni zatizeni plochy zastavnim
pravem). K poukazu navrhovatele na konkrétni plochy odptrce uvedl, ze plochy Z]J2 a ZJ15
Ve  VV / o 7« v 7 7 / . ye .
pfimérenym zpusobem ,zaobluji“ zastavéné Gzemi Zajelic. Plocha ZJ2 je plochou pro
zemédélskou vyrobu priléhajici k jiz existujici farmé. Plocha Z]J15 byla jako zastavitelna
vymezena jiz v predchozim uzemnim planu. K zastavitelné plose ZJ1, kterou odpurce
v plném rozsahu prevzal z puivodniho Gzemniho planu, odptirce uvedl, ze tato 33 000 m?
rozhlehla plocha navazuje na zastavéné uzemi obce, které ji obklopuje ze tti svétovych stran.
Vhodnost zarazeni plochy Z]1 do zastavéného Uzemi podtrhuje skute¢nost, ze délka hranice
/4 v v Ve /7 /7 v 4 v M v/ v M / 4
této plochy tésné primykajici se k zastavéné plose je del$i nez hranice této plochy s okolni
krajinou.

Plocha PY42 je reliktem predchoziho rozvojového zaméru meésta a jako takova bude do
budoucna ze zastavitelnych ploch vyrazena. Plocha PY38 je plochou urcenou pro obcanskou
vybavenost (napt. supermarket). Jako zastavitelna byla vymezena jiz v predchozim Gtzemnim
planu a bezprosttedné navazuje na zastavéné Gzemi méstské Casti PySely. Plocha PY39
rovnéz bezprostiedné navazuje na zastavéné zemi mésta. Jde o parcelu, ktera byla
poskytnuta jako nahrada za darovany pozemek pro vodojem.

Replika navrhovatele

V replice navrhovatel upozorfiuje na to, ze divody, které mély vést odpirce k redukci
zastavitelnych ploch na dotéenych pozemcich a které odptirce prezentoval ve vyjadreni
k navrhu, neodpovidaji tomu, co odpurce uvedl v rozhodnuti o namitkach navrhovatele
v odivodnéni tzemniho planu. Ve vyjadieni k navrhu odptirce uvadi nové skute¢nosti. Dale
navrhovatel uvadi, Ze nezakonnost Gzemniho planu nespatfuje vsamotné redukci
zastavitelnych ploch, nybrz ve zplisobu, jakym k této redukci odpirce ptistoupil. Pokud
odptrce odiivodiiuje vyfazeni pozemkl navrhovatele ze zastavitelnych ploch tim, ze je tfeba
omezit zabory ZPF, nemohl soucasné vymezit jako zastavitelné nové plochy, které byly dle
puvodniho izemniho planu vymezeny jako zemédélské. Stejné tak mél odptirce odvodnit,
pro¢ v pripadé jinych zastavitelnych ploch k zadné redukci nedochazi. Pokud odpirce
oduvodriuje redukci zastavitelnych ploch tim, Ze se dotéené pozemky navrhovatele nachazi
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mimo kompaktni Gzemi méstskych ¢asti, tak soucasné nemtze vymezovat dalsi srovnatelné
zastavitelné plochy (PY42, PY39, PY38, Z]J1, Z]2, Z]J3). Napftiklad plochy PY38 a PY39
zasahuji do neurbanizovaného prostoru mezi Pysely a Zajelicemi stejné jako plochy Z]J18 a
ZJ19. K petici oblant mésta proti urbanizaci uzemi mezi méstskymi ¢astmi navrhovatel
uvedl, ze patrné souvisela s predvolebnim bojem do zastupitelstva mésta v roce 2018. Neni
vSak dokladem masivniho odporu obéant mésta.

Duplika odpurce

V duplice odptrce reagoval na predchozi vyjadreni navrhovatele a zopakoval své argumenty
na podporu proporcionality prijatého reseni. Vyjadril nazor, ze se pfi prijimani izemniho

4 v/ 1 M i M v 7/ i R v v 4
planu fidil nediskriminacnimi kritérii, a ze by proto soud nemél v souladu se zasadou
zdrzenlivosti ¢ast napadeného OOP rusit.

Splnéni podminek tizeni a rozsah soudniho pfezkumu

Soud se nejprve zabyval tim, zda jsou splnény vsechny podminky, za nichz lze navrh vécné
projednat.

V dané véci je zjevné, ze zemni plan byl vydan formou opatfeni obecné povahy za pouziti
odpovidajicich ustanovent stavebniho zakona a spravniho fadu. Navrh na zahajent tizeni byl
podan ve lhuté jednoho roku dle § 101b odst. 1 s. f. s. a obsahuje vSechny pottebné nalezitosti
dle § 101b odst. 2 s. 1. s.

Podle § 101a véty prvni s. f. s. je navrh na zruseni opatreni obecné povahy nebo jeho casti
opravnén podat ten, kdo tvrdi, ze byl zkracen na svych pravech opatfenim obecné povahy
vydanym spravnim organem. Mezi stranami neni sporné a z dolozenych vypist z katastru
nemovitosti vyplyva, ze navrhovatel je vlastnikem pozemku parc. ¢ XA a spoluvlastnikem
pozemku parc. ¢. XB a XA. Soud na tomto misté pripomina, ze v rozsudku ze dne 24. 11.
2010, ¢.j. 1 Ao 5/2010 - 169, ¢. 2266/2011 Sb. NSS, Nejvyssi spravai soud konstatoval, ze v
ptipadé podilového spoluvlastnictvi nemovitosti muze tento navrh podat i jen jeden ze
spoluvlastnikt. Proto neni z hlediska procesni legitimace navrhovatele podstatné, ze se
k navrhu nepripojil rovnéz minoritni spoluvlastnik pozemku parc. ¢. XC a XB.

V navrhu navrhovatel namita, ze Gzemni plan zasahuje do jeho vlastnického prava, nebot
dotcené pozemky jsou v rozsahu sporného Gzemi nové vymezeny jako plocha zemédélska,

v/ T v . Ve / Vv . / v v M o v
resp. v mensim rozsahu téz jako plocha verejného prostranstvi - verejnd zelern, ackoliv ptivodné
bylo sporné tzemi fazeno toliko do plochy venkouvské obytné, tj. plochy zastavitelné.
Navrhovatel tvrdi, ze v souladu s ptivodnim regulativem sporného tizemi jiz podnikl kroky
sméfujici k vystavbé rodinnych domt na dotéenych pozemcich, séimz bylo spojeno

\4 4 v /. . v /7 v o 4 . 4 7 .
vynalozeni znanych finan¢nich prostredkd. Tvrzeni navrhovatele je pro zalozeni jeho
i 4 4 4 /4 ... V. o/ 7 bl v / 4 v

aktivni procesni (navrhove) legitimace bezpochyby postacujici, nebot z ného vyplyva, ze
(zemnim planem byly pfijaté nové regulativy, které navrhovateli napristé zcela zapovidaji
planovanou vystavbu rodinnych domt na dotéenych pozemcich v rozsahu shora
definovaného sporného tizemi.

Protoze soud shledal, ze navrh byl podan véas, osobou k tomu opravnénou, proti Gt¢innému
opatfeni obecné povahy a je prost vad, konstatuje, ze aktivni procesni legitimace
navrhovateli svéddi. Soud neshledal ani zjevny nedostatek legitimace vécné. Soud vychazel
pti prezkumu navrhem napadeného OOP ze skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl
v dobé jeho vydani. (§ 101b odst. 3 s. f. s.). Napadené OOP pfitom prezkoumal v mezich
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navrhovatelem uplatnénych namitek a toliko vrozsahu, vjakém navrhovatel proti
Uzemnimu planu broji (§ 101d odst. 1s. t. s.).

S ohledem na skutecnost, ze jak navrhovatel, tak odptrce souhlasili s projednanim véci bez
v/ /7 e 4 4 / v o . . . v ]

narizeni jednani (navrhovatel vyslovné, odpurce implicitné - srov. § 51 odst. 1s. f. s.), a
M v v/ 7. 4 4 /4 v . D 4 4 v . v/ 1

ani soud nepovazoval nafizeni jednani v dané véci za nezbytné, jednani ve véci nenaridil.

Soud neprovedl dikaz listinami, které jsou soucasti predlozeného spravniho spisu, nebot
jeho obsahem se dikaz neprovadi. Dokazovani soud neprovedl pro nadbytednost ani dalsimi
listinami navrzenymi odptrcem (zejm. kupni smlouvou ze dne 30. 5. 2005, smlouvou o
smlouvé budouci o budoucim profinancovani vystavby siti a komunikaci ze dne
10. 10. 2006, smlouvou o umisténi kanaliza¢niho, gravita¢niho, kanalizacniho vytlaéného,
vodovodniho a plynového radu a elektrického silového kabelu ze dne 22. 10. 2004 ¢i
planovaci smlouvou ze dne 3. 12. 2008) a navrhovatelem (zejm. printscreeny, navrh
parcelace), nebot skutecnosti jimi prokazované nejsou pro posouzeni véci relevantni, popt.
skutenosti jimi prokazované nejsou mezi Ulastniky sporné (zejm. ze zména ¢. 2
predchoziho Gzemniho planu odptrce zatazovala dotlené pozemky zcasti do plochy
venkovské obytné, totéz se ostatné podava z odavodnéni napadeného OOP - viz str. 118).

Posouzeni navrhu soudem

Navrhovatel jiz v procesu porizovani izemniho planu intenzivné brojil proti tomu, aby pro
dotéené pozemky byly nové pfijaty regulativy znemoznujici, resp. omezujici budouct
vystavbu. Naopak pozadoval, aby puvodni zastavitelnost dotéenych pozemku byla i
v novém uzemnim planu v plném rozsahu zachovana. Se svym pozadavkem byl navrhovatel
Uspésny jen zcasti. Vétsi Cast dotéenych pozemku byla nové zahrnuta do plochy zemeédélske.
Mensi ¢ast dotéenych pozemkd (resp. pouze ¢ast pozemku parc. ¢. XC) byla nové vymezena
jako plocha vefejného prostranstvi - verejna zelen. Odpurce vymezil na dotcenych
pozemcich pouze zastavitelné plochy ZJ18 a ZJ19, a to s oduvodnénim, ze se jedna o
kompromisni feSeni, které zastavitelnou plochu ¢. 3, ktera byla vymezena v puvodnim
GUzemnim planu od nabyti G¢innosti zmény ¢. 2, redukuje a zachovava jen ,v rozsabu
realizované technické infrastruktury.“ Dle odpurce neni mozné ,odpirat vlastniku pozemki
zameér, ktery je postupné realizovan.“ Navrhovatel snové prijatou regulaci dotcenych
pozemku nesouhlasi. Kompromisni reSeni odmita a pozaduje, aby novy tzemni plan
vymezil na dotCenych pozemcich zastavitelnou plochu v ptivodnim rozsahu, tj. aby do
zastavitelné plochy zahrnul rovnéz sporné tzemi. Proto navrhovatel podal ke zdejsimu
soudu navrh na zruseni ¢asti napadeného OOP.

Navrhovatel v navrhu tvrdi, ze odptirce pfijetim nové regulace dotéenych pozemkd porusil
zasadu priméfenosti, nebot nedolozil zadny jiny zajem, ktery by prevazil nad zijmem na
ochrané vlastnického prava navrhovatele, ktery v souvislosti s planovanou vystavbou na
dotéenych pozemcich jiz podnikl tadu krokd a spolu stim vynalozil znalné finanéni
prostredky. V navrhu navrhovatel vyjadfuje rovnéZz nazor, ze odpurce postupoval
diskrimina¢né. Napadené OOP ma navrhovatel nadto za nepfezkoumatelné, nebot odptirce
na namitky neproporcionality anerovného zachazeni, které navrhovatel v procesu
pofizovani tzemniho planu uplatnil, reagoval zcela nedostate¢nym zptisobem.

Obecnd vychodiska pro hodnoceni p¥iméfenosti regulativi vizemniho plénu

Podle usneseni rozsiteného senitu Nejvyssitho spravniho soudu ze dne 21. 7. 2009,
¢.j. 1 Ao 1/2009 - 120, ¢&. 191072009 Sb. NSS, je podminkou zakonnosti izemniho planu
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i .. M v v /4 4 M /4 4 N v b 4 4 /
mimo jiné i to, ze veskerd omezeni vlastnického prava maji Gstavné legitimni a o zakonné
cile oprené divody a jsou ¢inéna jen v nezbytné nutné mire, nejsetrnéjSim ze zpusobu
vedoucich jesté rozumné k zamyslenému cili, nediskriminacnim zptsobem a s vyloucenim
libovtle, coz predstavuje zasadu subsidiarity a minimalizace zasahu. Za predpokladu
dodrzeni uvedené zasady muze Gzemnim planem dojit k omezenim vlastnika v Gzemi
regulovaném timto planem, nepfesahnou-li spravedlivou miru; takova omezeni nevyzaduji
souhlasu doty¢ného vlastnika a ten je povinen strpét je bez nahrady. V bodé 47 citovaného

4 V/V / 4 4 i \4 / / / N v 7/ o \ 4
usneseni pak rozsifeny senat dale dovodil, ze ,[Glzemni plin reguluje mozné zpisoby vyuZiti
urcitého vizemi. V tomto smyslu predstavuje vyznamny, byt ve své podstaté spise neprimy zdsah
do vlastnického prava téch, jejichz nemovitosti tomuto ndstroji pravni regulace podléhaji, nebot
dotycni vlastnici mohou své vlastnické pravo vykondvat pouze v mezich pripustnych podle
vizemniho planu. Znamend to predevsim, Ze jsou omezeni v tom, co se svym pozemkem (i stavbou
do budoucna mohou Cinit, na pripustné varianty vyuZiti jejich nemovitosti, jez vyplyvaji

/ /] / oV 4 / V4 v / / / /7 v
z izemniho planu. V tomto smyslu miize sizemni plan predstavovat zdsadni omezeni sistavné
zaruceného prava vlastnit majetek, jenz je jednim ze zakladnich piliva, na nichZ jiZ po staleti stoji

/ / N N o/ / N V4 N / / / /, / v
zapadni civilizace a jeji svobodny rozvoj. Zasaby do vlastnickébo prava proto musi mit zdsadné
vyjimecnou povabu, musi byt provddény z istavné legitimnich divodii a jen v nezbytné nutné

/v v vev/ o o / VvV, Vv v 7V / /] . N . v /
mire a nejsetrnéjsim ze zpusobii vedoucich jesté rozumné k zamyslenému cili, nediskriminacnim

o v / N o / Ve v / v / «
zpuisobem a s vyloucenim liboviile a byt cinény na zdkladé zakona.

Jak tedy lze z citované judikatury dovodit, hodnoceni proporcionality (s nimz souvisi

A / 4 i 4 v 4 / v M
podstatna ¢ast navrhovatelovych namitek) napadeného opatteni obecné povahy predstavuje
nedilnou soucast jeho soudniho prezkumu, pticemz v pfipadé Uzemniho planovani
predevsim neni mozné pripustit zasahy do vlastnického prava vykazujici znaky
diskriminace, ,nerozumnosti“ ¢i libovule. K tomu soud doplnuje, ze izemni plan, at je jeho
obsah jakykoliv, vzdy predstavuje zasah do vlastnického prava, nebot stanovi meze jeho
vykonu.

Dale podle rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 24. 10. 2007, ¢. j. 2 Ao 2/2007 - 73,
¢. 1462/2008 Sb. NSS, v procesu uzemntho planovani ,jde o vyviZeni zdjmii vlastniki
dotcenych pozemkii s obledem na verejny zdjem, kterym je v nejsirsim slova smyslu zdjem na
harmonickém vyuziti vizemi. Tato harmonie miiZze mit nescisiné podob a ve své podstaté nebude
volba konkrétni podoby vyuZiti urcitého vizemi vysledkem niceho jiného nez urcité politické
procedury v podobé schvalovani sizemniho planu, v niz je vile politické jednotky, kterd o ném
rozhoduje, tedy ve své podstaté obce rozhodujici suvymi organy, omezena, a to nikoli nevyznamné,
poZadavkem nevyboceni z urcitych vécnych (urbanistickych, ekologickych, ekonomickych a
dalsich) mantineli danych zakonnymi pravidly vizemnibo planovani. Uvnit¥ téchto mantineli
vsak ziistava vcelku Siroky prostor pro autonomni rozhodovdni prislusné politické jednotky. Jinak
Yeceno — neni skolem soudu stanovovat, jakym zpiisobem ma byt wrcité vizemi vyuZito; jeho
sikolem je sledovat, zda prislusnd politickd jednotka (obec) se p¥i tvorbé iizemniho planu
pohybovala ve shora popsanych mantinelech. Bylo-li tomu tak, je kazdd varianta vyuZiti izemd,
kterd se takto ,vejde‘ do mantinelii vizemniho planovini, akceptovatelnd a soud neni opravnén
politické jednotce vnucovat variantu jinou. Soud brani jednotlivce (a tim zprostredkované i celé
politické spolecenstvi) pred excesy v sizemnim planovani a nedodrzenim zakonnych mantineld,
avsak neni jeho ttkolem sam vizemni plany dotvaret.”

Ukolem soudu tak neni urcovat, jakym zptisobem ma byt uréité Gzemi vyuzito, a aktivné
tak dotvafet zemni planovani, ale pouze korigovat extrémy. V procesu uzemniho
’ 4 4 4 /v /7 Vv /e o / . Vo / / 4 /
planovani dochazi k vazeni fady zajmt soukromych 1 verejnych a vysledkem pak musi byt
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rozhodnuti o uprednostnéni nékterych zajmu pred jinymi pri zachovani pravem predvidané
proporcionality a ochrany zakladnich prav pred svévolnymi a excesivnimi zasahy. Prijeti
konkrétniho tzemniho planu, tedy obecné rozhodnuti o distribuci zatéze v ramci urcitého
/. 4 M Ve 4 4 / Vv 4 v / 4 b M 4 4 4
Uzemi, je pfi zachovani vySe zminénych zasad politickou diskreci konkrétniho
zastupitelského organu Uzemni samospravy a vyjadiuje realizaci prava na samospravu
konkrétniho Gzemniho celku. Ulohou soudu je branit jednotlivce pfed excesy v izemnim
planovani, nikoliv Gzemni plany dotvaret ¢i vécné regulovat. Soudim proto nepfislusi

v 4 Ve 7/ M Vev/ o v 7/ Ve /
prezkoumavat, zda byl pro urcity pozemek zvolen nejvhodnéjsi zpusob funkéniho vyuziti
iregulace (srov. napf. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 30. 10. 2020,
¢.j. 10 As 197/2019 - 46, a judikaturu tam citovanou).

Neprimérené zasahy soudni moci do konkrétnich oddvodnénych a zakonnych vécnych
rozhodnuti Gzemni samospravy by byly porusenim tustavnich zasad o délbé moci (srov.
rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 2. 2. 2011, €. j. 6 Ao 6/2010 - 103, ¢. 2552/2012
Sb. NSS). Ze zasady zdrzenlivosti pak plyne, Ze ke zruseni opatreni obecné povahy v oblasti
Uzemniho planovani by mél soud pfistoupit pouze tehdy, pokud doslo k poruseni zakona v
nezanedbatelné mire, resp. v intenzité zpochybnujici zakonnost posuzovaného fizeni
a vydaného opatfeni obecné povahy.

Napadenym Gzemnim planem nepochybné doslo k zasahu do navrhovatelova vlastnického
prava, nebot jim bylo oproti dfivéjsimu uzemnimu planu zménéno funkéni vyuziti Casti
pozemku, jejichz vlastnikem, resp. spoluvlastnikem je. Otazkou tedy neni, zda k zasahu
doslo, ale zda byl tento zasah pfiméreny.

Pfi posouzeni otazky priméfenosti zasahu je pritom tfeba vychazet z toho, ze Gzemni
planovani je dlouhodobym procesem, ktery by mél probihat kontinualné, tj. nové prijimana
dokumentace by méla navazovat na tu stavajici. Neznamena to samoztejmé, ze je treba
v 4 v 4 /4 4 v . / M M / 4 v 4
prevzit vSechny navrhové plochy; tim by byl vyloucen jakykoli rozvoj v Gzemi. Dotlené
osoby nicméné musi mit moznost spolehnout se na uréitou stalost izemné planovaci
dokumentace, respektive kontinuitu jejiho vyvoje, protoze jediné tak ji mohou prizpusobit
/4 4 v /v v/ 4 . M / 4 /4 4 v
své zaméry. Je tedy spiSe nezadouci, aby jednou projednané aschvalené zaméry byly
opakované znovu posuzovany, prehodnocovany a ménény. Dochazi tim k zasahu
do legitimniho ocekavani dotcenych osob a k neefektivnimu vynakladani verejnych
prostfedkd. M4-li dojit ke zméné funkéniho uréeni ploch, pak musi byt podlozena
dostateCné zavaznymi diivody, opirajicimi se bud o relevantni zménu okolnosti, nebo o to,
v ) 4 v Vv 4 . v v 4 4 4 v V4 e o Vv e / /e
ze pivodni feSeni je vécné nespravné avede kzavazné kolizi sverejnym zijmem
(srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 29. 1. 2020, ¢. j. 9 As 171/2018 - 50, bod
56).

Také dalsi judikatura Nejvyssiho spravniho soudu (srov. napt. rozsudek ze dne 14. 2. 2013,
¢.j. 7 Aos 2/2012 - 53) potvrzuje, ze izemni planovani nemuze byt ¢innosti zcela nahodilou,
nepredvidatelnou a svévolnou. Proto je zadouct, aby se potizovatel tzemniho planu snazil
v 7/ v 4 4 M /4 \4 v 4 v 4 Vee /

respektovat predchozi izemné planovaci dokumentaci téhoz stupné a na zakladé ni prijaté
dokumentace nizsitho stupné. Také napt. v rozsudku ze dne 20. 5. 2010, ¢. j. 8 Ao 2/2010 -
644, ¢. 2106/2010 Sb. NSS, Nejvyssi spravai soud zdiraznil, Ze je nutno s pfihlédnutim k
principim pravni jistoty a legitimniho olekavani respektovat kontinuitu dzemniho
planovani, na druhou stranu ovSem pozadavek na kontinuitu nesmi znemoznit revizi
existujictho stavu. Pokud tedy z uréitych davodu dojde ke zméné pivodni koncepce, a nové
Veey /7 4 4 4 Vv 4 4 /v Ve *VVv/
prijimany Uzemni plan se tim dostane do nesouladu s predchozi dokumentaci téze ¢1 nizsi
Grovné, nemtze v tom byt bez dalsiho spatfovana nezakonnost. Tento nesoulad je totiz
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pojmovym znakem kazdé zmény Uzemné planovaci dokumentace. Vazanost predchozi
Uzemné planovaci dokumentaci téhoz ¢i nizsiho stupné by vedla k absolutni neménnosti
poméru v Gizemi.

Prestoze vlastnik pozemku nema individualni subjektivni pravo na schvaleni konkrétni
podoby Gzemniho planu podle svych pozadavkd, tj. aby Gzemni plan umoznoval realizaci
predem definovaného (stavebniho) zaméru vlastnika (viz napt. rozsudky NSS ze dne 19. 5.
2011,¢.5. 1 Ao 2/2011 - 17, bod 65, ze dne 28. 3. 2008, ¢. j. 2 Ao 1/2008 - 51, nebo ze dne 18.
11. 2010, ¢.j.7 Ao 5/2010 - 68), k omezeni jeho vlastnického prava regulaci obsazenou
v izemnim planu muaze dojit pouze pfi dodrzeni vyse popsanych zasad.

K namitkam navrbovatele

Jak soud uvedl jiz vyse, navrhovatel v procesu porizovani tzemniho planu uplatnil namitky,
vnichz namital neproporcionalitu prijimaného feSeni a argumentoval rovnéz
diskriminacnim postupem odpurce, resp. potizovatele izemniho planu. Ostatné pokud by
tak neulinil, mélo by to na osud navrhu fatalni dopad. Jak totiz vyplyva zjudikatury
Nejvyssiho spravniho soudu, posouzeni primérenosti zasahu do vlastnického prava soudem
je podminéno predchozim seznamenim odpurce s divody, pro néz ma byt sporné fesent
nepfimérenym zasahem do prav navrhovatele, prosttednictvim namitek, v nichz je na

v / i . 4 4 VvV 4 4 v M v M 4
potfebu takového individualnitho poméfovani upozornén a v nichz mu jsou k posouzeni
predlozeny konkrétni divody zpochybrujici navrhované teseni. Nebyly-li odpovidajici

4 i 4 4 v / 4 v 4 M Ve vV M 4 /
namitky podany, pak soudu v zasadé nezbyva nez namitku nepfimérenosti zasahu do prav
4 v 4 4 v M VVv/ 4 4

navrhovatele zamitnout bez vécného posouzeni (srov. napt. rozsudek Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 26. 10. 2016, . j. 10 As 183/2016 - 35). Je tedy vylouceno, aby pfiméfenost
omezeni individualnich prav posuzoval spravni soud pfi prezkumu zemniho planu v prvni
linii, v disledku dosavadni pasivity navrhovatele, nadto s GiCastenstvim omezenym jiz jen na
individualniho navrhovatele a odpurce (srov. rozsudek Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne
21. 8.2020, ¢. j. 6 As 270/2019 - 38). V této souvislosti soud pfipomina, ze stavajici zakonna
koncepce spravniho soudnictvi se opira o princip subsidiarity soudni ochrany, jez ma
nastoupit az po vycerpani radnych opravnych prosttedka uvnitf verejné spravy (§ 5 s. t. s.).
Namitky neprimérenosti, resp. diskriminace regulativi tzemniho planu jsou tedy v pripadé,
ze snimi nebyl seznamen odpurce, nepfipustné pro nevycerpani radnych opravnych
prostredku (srov. bod 11 rozsudku ¢. j. 6 As 270/2019 - 38).

Navrhovatel tvrdi, ze odpirce na jeho namitky nereagoval adekvatnim zpusobem a ze
rozhodnuti o namitkach ¢ini Gzemni plan v napadené Casti neprezkoumatelnym. S touto
namitkou se soud vypotfadava na prvnim misté, nebot pokud by z rozhodnuti o namitkach
(resp. ani z odGivodnéni Gzemniho planu jako celku) nebylo seznatelné, z jakého divodu
povazuje odptrce namitky navrhovatele za liché, mylné nebo vyvracené nebo pro¢ povazuje
predestirané skute¢nosti za nerozhodné, nespravné nebo jinymi provedenymi dikazy za
vyvracené (rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 24. 11. 2010, ¢. j. 1 Ao 5/2010 - 169,
¢.2266/2011 Sb. NSS), nemohl by soud ani prezkoumat, zda byl zasah do vlastnického prava
navrhovatele pfiméteny.

K pozadavkim na miru konkrétnosti vyporadani namitek proti opatteni obecné povahy
existuje mnoho judikatury. Nejvyssi spravni soud vyslovil nazor, ze na rozhodnuti o
namitkach je tfeba klast stejné pozadavky, jako na standardni rozhodnuti ve smyslu § 68
odst. 3 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni tad, ve znéni pozdéjsich predpist, a to zejména co do
v M o v 4 M vVv/ 4 4 v
prezkoumatelnosti oduvodnéni (srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ¢. 2266/2011
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Sb. NSS). Reakei na tento pristup pozadujici vysoky standard vyporadani namitek pak
predstavuje nalez Ustavniho soudu ze dne 7. 5. 2013, sp. zn. III. US 1669/11. V ném sice
Ustavni soud nevyloudil uziti § 68 odst. 3 spravniho radu na uvedené pripady, avsak
konstatoval, ze pozadavky na kvalitu oddvodnéni nesmi byt premrsténé a ve svem dusledku
zcela paralyzujici Gzemni planovani, coz by mohlo pfedstavovat zasah do prava na obecni
samospravu. Pozdéji tyto zavéry upresnil nalez Ustavniho soudu ze dne 8. 11. 2018, sp.
zn. 1. US 178/15, ktery uvedl, ze samotné rozhodnuti o namitkach musi obsahovat
oduvodnéni odpovidajici pozadavkiim § 68 odst. 3 spravniho radu, v ostatnich ¢astech vsak
s ohledem na specifika izemniho planovani jiz takovou podrobnost vyzadovat nelze. S timto
v/ 4 eV v v i VeV v /v o i v o v
ptistupem se zdejsi soud jiz opakované ztotoznil, priemz téz zduraznil, ze divody, proc
/. 4 4 v /4 i v 4 4
vydavatel izemniho planu nevyhovél namitce dotceného vlastnika, nelze hledat pouze ve
4 A 4 4 4 M / A2 A i o v 7/ 4 4 /0
vlastnim vyporadani namitek, nybrz i v obecné ¢asti odtvodnéni izemniho planu. V ni jsou
formulovany urcité obecné vuddi ideje, stejné jako jsou tyto ideje obecné vyjadfeny
v nadfazenych stupnich izemné planovaci dokumentace a ve stavebnim zakoné (srov. napf.
rozsudky Krajského soudu v Praze ze dne 19. 6. 2019, ¢. j. 43 A 161/2018 - 104; a ze dne 30.
1.2020, ¢.j. 51 A 44/2019 - 64). Prizmatem vySe citované judikatury soud vyporadal namitku
neprezkoumatelnosti rozhodnut o namitkach.

V nyni projednavané véci nedavaji samotna rozhodnuti o navrhovatelovych namitkach
v podstaté zadnou odpovéd’ na to, pro¢ byla puvodni zastavitelna plocha na dotcenych
pozemcich vyznamné redukovana. Z rozhodnuti o namitkach navrhovatele (namitky nesou
oznaceni N26 a N33) na str. 193, resp. 200 oduvodnéni tzemniho planu Ize vy¢ist pouze to,
ze vymezeni ploch Z]18 a ZJ19 je zevrubné odiivodnéno s odkazem na miru napliovini dosud
platnébo tizemnibo planu, kdy je kontakini Cist téchto pozemkd vici stavajicim mistnim a
ucelovym komunikaci zédsti zainvestovana (NN elekiro).“ Z tohoto textu tedy vibec
nevyplyva, pro¢ k redukei zastavitelnych ploch oproti ptivodnimu Gzemnimu planu doslo,
tj. pro¢ zastavitelna plocha nadale nepokryva rovnéz sporné tzemi. Lze dovodit snad pouze
to, ze plochy ZJ18 a ZJ19 byly jako zastavitelné vymezeny z duvodu, ze ptiléhaji
k pozemnim komunikacim a ze navrhovatel jiz ucinil investice do planované vystavby na
téchto plochach.

Jak soud nicméné uvedl vyse, odpovédi na navrhovatelovy namitky je zapotrebi hledat
rovnéz v obecné dasti oduvodnéni napadeného OOP, obzvlasté naznaluje-li odpurce
v rozhodnuti o namitkach, Ze vymezeni ploch ZJ18 a ZJ19 ,zevrubné odivodnil“. K
zastavitelnym plocham ZJ18 a ZJ19 se odpurce vyjadfuje na str. 118 - 120 odtvodnéni
/ 4 4 o Vv i o v

GUzemniho planu. Zde odpurce vysvétluje diavody, pro¢ se nakonec rozhodl pro
kompromisni teseni, tj. pro¢ pozadavku navrhovatele na vymezeni zastavitelnych ploch na
dotéenych pozemcich vyhovél pouze Casteéné, a pro¢ naopak zastavitelnou plochu
nevymezil rovnéz v rozsahu sporného tzemi. Tytéz divody odpurce, resp. pofizovatel
/ 4 4 eV o v Ve 4 7/ 4 4 N v
Gzemniho planu uvedl jiz v prubéhu pofizovani Gzemniho planu v reakci na pozadavek
navrhovatele na zachovani ptivodniho rozsahu zastavitelné plochy na dotéenych pozemcich
(srov. bod 11 rozsudku). Z odGvodnéni vyplyva, ze hlavnim divodem pro vypusténi
zastavitelnych ploch mezi méstskymi ¢astmi Zajelice a Pysely je ,nebyvale rozsibla reakce
obyvatelii Pysel“, kteti hromadné v tzv. Pyselské vyzvé z listopadu 2018 vyjadrili nesouhlas

/. / o 4 4 / 4 v Ve Vv .

s vystavbou obytnych domu v katastralnim tzemi Pysely, Zajelice a Kovarovice a
pozadovali zménu regulace ptivodné zastavitelnych ploch PY38 a PY40 - PY45 mezi Pysely
a Zajelicemi na ornou pudu nebo jinou zelen. Petenti spole¢né uvedli, ze (pavodni) navrh
(zemniho planu podital se zdvojnasobenim poltu obyvatel mésta PySely a ze pro takovéto
mnozstvi obyvatel nebude postacovat pitna voda, které je v lokalité nedostatek. Petenti
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vyjadrili téz obavu, ze jejich nemovitosti ztrati hodnotu, protoze se z Pysel stane ,,0bycejné
prelidnéné satelitni méstecko“. Vedle toho odpurce zminil rovnéz to, ze redukci zastavitelnych
ploch vuzemi se zemédélskou pudou II. tfidy ochrany ZPF a zastavitelnych ploch
zasahuyjicich do krajiny pozadoval krajsky Grad. Odpurce dle svych slov nicméné zohlednil
skutednost, ze navrhovatel jiz do planované vystavby obytnych domu investoval financni
prostredky, a proto nové vymezil na dotéenych pozemcich alespon zastavitelné plochy Z]18
a Z]J19, a to pravé v rozsahu realizované technické infrastruktury”.

Z vyse uvedeného tedy vyplyva, ze divodem, pro¢ odpirce nové v rozsahu sporného Gzemi
nevymezil zastavitelnou plochu, je predevsim pozadavek vefejnosti na vypusténi
zastavitelnych ploch mezi méstskymi ¢astmi a vedle toho téz stanovisko krajského uradu,
ktery mél nesouhlasit se zaborem zemédélskeé pudy II. ttidy ochrany ZPF a se zasahovanim
zastavitelnych ploch do krajiny. Byt jsou tedy rozhodnuti o navrhovatelovych namitkach
jako takova naprosto vagni a sama o sobé zcela nedostateéna, v obecné ¢asti oduvodneénti
napadeného OOP lze nalézt davody, pro¢ odpurce k redukei zastavitelné plochy na
dotéenych pozemcich pristoupil a které jsou zpusobilé pomoci nedostate¢nost rozhodnuti o
navrhovatelovych namitkach preklenout. Soud je tedy nazoru, ze Gzemni plan ve vztahu
k namitané neproporcionalité pfijatého reSeni nevykazuje natolik zavazné nedostatky, ze by
jej v tomto rozsahu nebylo mozné vubec soudné prezkoumat. Odpurce uvedl duvod, pro¢
se k redukei zastavitelnych ploch na dotéenych pozemcich uchylil, a to zpusobem, ktery
umoznil navrhovateli s nazorem odpurce vécné polemizovat, jak ostatné ucinil v navrhu,
ktery umoznil 1 soudu se obsahem napadeného OOP vécné zabyvat.

Soud se nejprve vyjadruje - slovy odpurce - k ,nebyvale rozsihlé reakci obyvatelii Pysel”, tj.
k nesouhlasu obyvatel mésta Pysely se srustanim jednotlivych méstskych Casti, ktery znacné
mnozstvi petentu (Gdajné cca 500 obyvatel) vyjadrilo prostrednictvim tzv. PySelské vyzvy.
Soud predesila, ze odpturcem akceptované a do napadeného OOP promitnuté prani urcité
Casti obcanu, aby volna krajina mezi méstskymi casti nebyla pro futuro urbanizovana, je
pomérné slabym argumentem pro vyrazeni Casti dotéenych pozemkl ze zastavitelnych
ploch a pro zasah do legitimniho ocekavani navrhovatele, ktery na dotéenych pozemcich
hodlal realizovat vystavbu rodinnych domu. Zdejsi soud jiz v rozsudku ze dne 24. 4. 2018,
¢.j.50 A 17/2017 - 63, uvedl, ze zajem na koncepénim rozvoji lokality neni silnym vefejnym
zajmem (jako napf. zajem na realizaci silni¢niho obchvatu obce, popt. provedeni opatteni na
ochranu pred povodnémi), nybrz obecnym zijmem na harmonickém rozvoji tzemi, coz je
obecny cil izemniho planovani. V odkazovaném pripadé slo o situaci, kdy obec (odptirkyné)
vytadila ze zastavitelnych ploch pozemky navrhovatele, a to mj. s oddvodnénim, Ze se izemi
rozprostira v blizkosti nemovité kulturni pamatky a ze dfivéjsi zafazeni pozemkd do
zastavitelnych ploch bylo neuvazené. Obec se obavala, Ze navrhovatel bude na pozemcich
realizovat stavby, které nebudou do dané lokality v blizkosti zameckého arealu esteticky
szapadat® a naru$i tak historicky raz lokality. Soud povazoval vyfazeni pozemkl ze
zastavitelné plochy za neproporcionalni a konstatoval: ,Pouze proto, Ze odpiirkyné zimér,
ktery v minulosti zanesla do vzemnéplinovaci dokumentace, nyni jiz neshledava vhodnym a
esteticky akceptovatelnym, nemiize ho vypustit z uzemniho planu, nebledic na soukromé zajmy
(legitimni olekdvini) viastnika pozemkii. Uzemni planovdni, jakkoliv je do ur&ité miry nezivislé
na vécnych pravech k nemovitym vécem, jejichZ uzZivani reguluje, musi Cdstecné respektovat
zdméry vlastniki nemovitych véci vyjddrené v pribéhu porizovani vizemniho planu. Odpiirkyni
nendleZi takové postaventi, které by se vyznacovalo tim, Ze by prostrednictvim vizemniho planu
prosadila vlastni predstavu o tom, jak by mélo byt vizemi pro p¥isté vyuzivino, a vlastnici
nemovitych véci by se museli této predstavé podridit. Odpurkyné patrné vychdazi z domnénky, Ze
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je panem sizemi obce a suverénné o ném rozhoduje. Opomiji vsak, Ze toto sizemi obce, které tvori
teritorialni substrdt sizemni samospravy, odpirkyni nepatri, a nemiize k nému p¥istupovat jako
pin-suverén, jens autoritationé vlastnikim pozemkii uréuje, jak je mobou vyuzit. Ukolem
odpiirkyné v oblasti izemniho planovani je koordinovat soukromé zajmy jednotlivych vlastnikdi
a zoblednit (prosadit) skutecné vereiné zaymy vyskytujici se na sizemi obce.“ Se zavéry zdejsiho
soudu se plné ztotoznil Nejvyssi spravni soud ve shora jiz vzpominaném rozsudku

¢.j. 9 As 171/2018 - 50.

Pravé citovana judikatura dopada i na nyni projednavanou véc. Odptirce v podstaté dava
M v v vV Vv o 4 / 4 4 Ve / i vV Vv 4 /
najevo, ze ve zméné ¢. 2 puvodniho tzemniho planu pfijaté v roce 2006 zvolil fesent, které
se mu (resp. ¢asti obcant meésta, kteti se obavaji, ze se z Pysel stane ,prelidnéné satelitni
méstecko”) z dnesniho pohledu jevi jako urbanisticky nevhodné. Jakkoli pozadavek na
nesrustani jednotlivych volnou krajinou oddélenych méstskych casti ma nepochybné svoji
4 v/ v 4 4 v M / i ./ /. 4 4 4 4
vahu a patti ke zvazovani (napf.v republikovych prioritach dzemniho planovani pro
zajisténi udrzitelného rozvoje uzemi je vyjadfen pozadavek ,omezovat nezadouci sristani
sidel s obledem na zajisténi pristupnosti a prostupnosti krajiny“- srov. odst. 20a Politiky
Uzemniho rozvoje Ceské republiky), nelze pomijet, ze v roce 2006 odpurce ptijal takovou
regulaci, ktera se zastavénim dosud neurbanizované krajiny poditala, a zalozil tak legitimni
ocekavani vlastnikt pozemku v lokalité ohledné jejich funkéniho uréeni. Tehdy stézovatel
vymezil zastavitelné plochy 1 v prostoru mezi méstskymi ¢astmi ZajeCice a Pysely a nyni je
nemuze v novém Uzemnim planu vypustit jen z toho divodu, ze nepovazuje ptivodné prijaté
feseni za idealni nebo proto, ze si zastavéni krajiny mezi obéma méstskymi ¢astmi nepreje
dast vefejnosti. V procesu Uzemniho planovani je tkolem vydavatele Gzemné planovaci
dokumentace koordinovat soukromé zajmy jednotlivych vlastnikd a zohlednit skutecné
verejné zajmy na Uzemi obce (§ 18 odst. 2 stavebniho zdkona). Soud tedy opakuje, ze
v ;- .. . S T,
pozadavek dasti obyvatel na to, aby krajina mezi jednotlivymi méstskymi castmi nebyla
M 4 M v o 4 7 M /. v / v/ 4 4 4 v
urbanizovana, tj. pozadavek na nesrustani jednotlivych méstskych casti neni sam o sobé
dostatecné zavaznym davodem k tomu, aby bylo zasazeno do pravni jistoty a legitimniho
ocekavani navrhovatele.

Soud podotyka, ze odpurce ve vyjadreni k navrhu uvedl nékteré skutecnosti, které by mohly
nasvédcovat existenci zavazného divodu pro redukei zastavitelnych ploch v obci. Napft. o
tom, ze se obec potyka s nedostatkem pitné vody, se zminuje jak odpurce ve vyjadreni
k navrhu, tak i ob¢ané ve svych namitkach. Soud ale musi dat rovnéz zapravdu navrhovateli,
ktery v replice spravné upozornil na to, ze odpurce teprve v fizeni pred soudem snesl radu
novych dvodg, pro které idajné zastavitelnou plochu ve sporném zemi nevymezil. O tom,
ze se mésto PySely potyka s nedostatkem pitné vody, Ze v oblasti neni a ani v dohledné dobé
nebude realizovana dostate¢na infrastruktura ¢i ze stavajici Cistirna odpadnich vod nebude
v pripadé dal$i vystavby rodinnych domt a nardstu obyvatel z hlediska kapacity vyhovujici,
se odptirce v odivodnéni napadeného OOP v souvislosti s redukei zastavitelnych ploch
nikterak nezminil. Z odivodnéni napadeného OOP tedy neplyne, ze by redukce
. ’ . .y . v . v 1° V7« v
zastavitelnych ploch mezi Zajedicemi a PySely souvisela s hrozbou ,prelidnéni“ mésta a
s obavou z nedostatku pitné vody (i nezpusobilé infrastruktury. Na tomto misté soud
Ve 4 ’ \4 Ve v 4 4 o bd v /7 Ve v 4 /4
pripomina, ze pti prezkumu spravnich aktt - at uz rozhodnuti ¢i opatfeni obecné povahy -
’ 7 4 v v M o v 4 Ve vV v M VVvV/ ’ 4
vychazi vyluéné z jejich odtvodnéni (srov. primérené rozsudek Nejvyssiho spravatho soudu
ze dne 13. 10. 2004, ¢. j. 3 As 51/2003 - 58). Pokud tedy odptrce k redukci zastavitelnych
ploch na dotlenych pozemcich vedly jiné divody, které v odivodnéni napadeného OOP
oV / ’ « ’ ./ Vv / ’
neuvedl, nemuze takovéto opomenuti ,dohnat“ ve svych vyjadrenich adresovanych soudu.
Pokud by skutecné bylo pravym divodem redukce zastavitelnych ploch mezi méstskymi

Shodu s prvopisem potvrzuje: V. N.



52.

53.

54.

17 43 A 107/2022

dastmi to, ze odpurce v predchozi Uzemné planovaci dokumentaci zastavitelné plochy
»naddimenzoval® a pokud by v této souvislosti hrozila zavazna kolize s vefejnym zajmem
(coz napriklad nedostatek pitné vody ve mésté nepochybné je), pak by bylo ale soucasné
i 4 o W4 v o i M / M c. Lo v/ 1 Ve /. M / M /
povinnosti odpurce radné oduvodnit, jakymi kritérii se fidil pri Gvaze, jaké zastavitelné
o 4 /. 4 /4 v M 4 4 v
plochy z puvodniho tzemniho planu prevezme a jaké naopak vypusti. Navrhovatel béhem
Ve /4 4 / 4 4 / /4 M 4 4 v v 4 M / o v
pofizovani Uzemniho planu ve svych namitkach uvadél, ze ma-li byt divodem zmény
funkéniho vyuziti dotéenych pozemkl obecny pozadavek na redukei zastavitelnych ploch,
’ v o 7 v . - ) / /v . ’ v 1e
neni mu zfejme, proc¢ je zastavitelna plocha redukovana pravé na jeho pozemcich. Odpovedi
se mu vsak voduvodnéni napadeného OOP nedostalo. Teprve ve vyjadreni k navrhu
odptrce naznacuje, ze z puvodniho tzemniho planu prevzal ty zastavitelné plochy, které
navazuji na zastavéné uzemi obce ¢i ho prirozené ,zaobluji.“ Proto odpurce z ptvodniho
planu prevzal napt. 33 000 m? rozlehlou zastavitelnou plochu ZJ1 uréenou k bydlenti, aniz
by ji jakkoliv redukoval. Soud tedy uvadi, ze pokud snad skutenym divodem zmény
funkéniho vyuziti dotéenych pozemkl byl néktery ze zavaznych vetejnych zajmu shora
uvedenych, pak to nicméné z oduvodnéni napadeného OOP nevyplyva, a nadto v takovém
v/ v o i o v 7/ 4 4 M V. Vv v i v
ptipadé odpurce navrhovateli v odivodnéni izemniho planu ani dostatecné nevysvétlil, pro¢
omezuje zastavitelnost pravé jeho dotéenych pozemkd, a nikoliv napf. pozemka zahrnutych
do zastavitelné plochy Z]J1, nachazejici se v tésneé blizkosti dotcenych pozemkd.

Co se tyce zminky odpurce o tom, ze krajsky arad ,nadvakrat nesoublasil s pokracovanim
porizeni[Gzemniho planu] Pysely a poZzadoval redukci ploch zarazenych do IL. t¥idy ochrany (...)
a soucasné pozemkd zasahujicich do krajiny“, prisvéd¢uje soud predné navrhovateli, ze plochy
ZJ18 a Z19 byly vymezeny z vétsi Casti pravé v uzemi se zemédélskou pudou II. tfidy
ochrany ZPF. Naproti tomu sporné Gizemi, ve kterém zastavitelna plocha vymezena nebyla,
se zhruba z poloviny rozprostira na zemédélske pudé (cennéjsi) II. tfidy ochrany ZPF a
z poloviny na zemédeélské pudé V. tfidy ochrany ZPF (pudy s nizkou produkéni schopnosti).
Nize soud p¥ipojuje vytez z vykresu zaboru ZPF. Zluté je vyznadeno izemi se zemédélskou
ptidou IL. t¥Hdy ochrany ZPF. Sedou barvou je vyznadeno tzemi se zemédélskou pidou V.
tridy ochrany ZPF.

mapa zanonymizovana

Vedle toho navrhovatel spravné upozorriuje na to, ze odptrce napadenym OOP vymezil
napf. zcela novou zastavitelnou plochu PY39 pro bydleni, a to pravé rovnéz v izemi se
zemédélskou pudou IL tfidy ochrany ZPF. Z puvodniho Gzemniho planu pak prevzal
napf. zastavitelnou plochu PY38, ktera ma - dle vyjadfeni odpirce - do budoucna poslouzit
k vystavbé supermarketu. S ohledem na to, Ze se znacna ¢ast sporné plochy rozprostira na
zemédélské pudé nejnizsiho stupné ochrany (pozemek parc. ¢. XC se nachazi na této pudé
4 . 4 v 7V A . 4 4 / 4 . 4
zcela), zatimco zastavitelné plochy Z18 a Z19 se z prevazné Casti nachazeji v Gzemi s kvalitni
zemédélskou pidou, pficemz odpirce soucasné vymezil nové ¢i prevzal ptivodni zastavitelné
/ 4 v v o v/ oV / * v
plochy v tzemi se zemédélskou ptudou II. tridy ochrany ZPF, nemtze byt ani pozadavek
krajského Gfadu na omezeni zaboru kvalitni zemédélské ptidy validnim argumentem, pro¢
odptrce nevymezil zastavitelné plochy na dotéenych pozemcich v ptivodnim rozsahu.

Soud tedy uzavird, ze odpirce v odivodnéni napadeného OOP neuvedl zadné zavazné
dtvody, které by vystavbé na navrhovatelovych pozemcich branily. Argumenty odptirce
jsou zéasti slabé v kontrastu s dopadem na vlastnické pravo navrhovatele a z¢asti zavadéjici.
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Odptrce tedy vrozhodnuti o namitkach neobhjil dostateéné silnymi a relevantnimi
argumenty, pro¢ bylo nutné zastavitelné plochy na dotéenych pozemcich redukovat. Soud
nevylucuje, ze naléhavy vefejny zajem pro zamezeni dalsi vystavby vobci existuje
(nevyhovujici infrastruktura ¢i nedostatek pitné vody v pripadé dalsiho naristu obyvatel);
takovyto verejny zajem ovsem odpurce v oduvodnéni napadeného OOP nedefinoval. Soud
je proto nazoru, ze nezahrnuti sporného zemi do zastavitelnych ploch neobstoji, nebot
regulace dotéenych pozemku v rozsahu sporného uzemi se jevi byt - ve svétle davoda
uvedenych v oduvodnéni napadeného OOP - neproporcionalni.

Zavér a rozhodnuti o nahradé nakladd fizeni

S ohledem na vyse uvedené soud napadeny Gizemni plan zrusil podle § 101d odst. 2 véty prvni

v v M M 1V’ V7 M / v v \4 . / v/ M M
s. . s., avsak toliko v jeho diléi casti, konkrétné v rozsahu, v némz v grafické casti vymezuje
na pozemcich parc. & XA, XB, XC v katastralnim Gzemi Zajedice zemédélskou plochu
a plochu vefejného prostranstvi - vefejnou zeler, a to pouze na Gizemi, jez bylo zahrnuto do
plochy venkovské obytné ¢. 3 tzemnim planem Pysely schvalenym Zastupitelstvem mésta
Pysely ze dne 22. 7. 2002 ve znéni jeho zmény ¢. 2.

Soud tedy navrhovateli nevyhovél zcela, nebot ten pozadoval zruseni tzemniho planu v ¢asti
/ N4 v 7/ Ve / v / o M v/ M <’/ /7 4
tykajici se funkéniho vyuziti dotéenych pozemka en bloc - tj. v Casti regulujici celé zemi
pozemku parc. ¢. XB, XA a XC. Pro takovyto zasah soud - sohledem na zasadu
zdrzenlivosti - neshledal divod, nebot vyjma sporného zemi navrhovatel proti zatazeni
zbytku dotcenych pozemku do ploch s rozdilnym zpasobem vyuziti (4. proti zastavitelnosti
ploch ZJ18 a ZJ19 a proti vymezenim plochy zemédélské na zbyvajici Casti pomérné
rozlehlého pozemku parc. ¢. XB) nic nenamital. V tomto zbytku tedy soud navrh zamitl.

O nahradé nakladu fizeni rozhodl soud podle § 60 odst. 1 véty druhés. t. s., dle které plati,
ze mél-li ulastnik fizeni ve véci uspéch jen Casteny, pfizna mu soud pravo na nahradu
pomeérné casti nakladi. Navrhovatel uspél se svym navrhem toliko v éasti, nebot soud
napadené OOP zrusil pouze v rozsahu regulace tzv. sporné plochy. Ve zbylé ¢asti byl
procesné UspéSny naopak odpurce. Miru procesniho Uspéchu navrhovatele nelze
kvantifikovat. Je nesporné, ze odpurce nezakonné zasahl do jeho prav, a ten se tedy dtivodné
domahal soudni ochrany. Na druhou stranu navrhovatel nespravné vystihl rozsah, v némz
byl jeho navrh duvodny. Soud proto povazuje za spravedlivé takové rozhodnuti o nahradé
nakladu fizenti, podle néhoz nema toto pravo zadny z Gcastniku.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti lze podat kasacni stiznost ve lhité dvou tydnt ode dne jeho
dorudeni. Kasa¢ni stiznost se podava ve dvou (vice) vyhotovenich u Nejvyssiho spravniho
soudu, se sidlem Moravské namésti 6, Brno. O kasacni stiznosti rozhoduje Nejvy$si spravni
soud.

Lhita pro podani kasalni stiznosti kondi uplynutim dne, ktery se svym oznacenim shoduje
se dnem, ktery urcil podatek lhity (den doruceni rozhodnuti). Pripadne-li posledni den lhiity
na sobotu, nedéli nebo svatek, je poslednim dnem lhity nejblize nasledujici pracovni den.
Zmeskani lhaty k podani kasaéni stiznosti nelze prominout. Kasa¢ni stiznost lze podat
o o / v v / 4 Ve 4 4 4 4

pouze z davodt uvedenych v § 103 odst. 1 s. f. s. a kromé obecnych nalezitosti podani musi
v 4 4 i v v vV . i 4 . 4 o o

obsahovat oznadeni rozhodnuti, proti némuz sméruje, v jakém rozsahu a z jakych davoda
je stézovatel napada, a idaj o tom, kdy mu bylo rozhodnuti dorudeno. V ftizeni o kasa¢ni
stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokitem; to neplati, ma-li stézovatel, jeho
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zaméstnanec nebo clen, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje, vysokoskolské pravnické
vzdélani, které je podle zvlastnich zakont vyzadovano pro vykon advokacie. Soudni
poplatek za kasacni stiznost vybira Nejvyssi spravni soud. Variabilni symbol pro zaplaceni
soudniho poplatku na Géet Nejvyssiho spravniho soudu lze ziskat na jeho internetovych
strankach: www.nssoud.cz.

Praha 28. bfezna 2023

Mgr. Jan CiZek, v.r.

predseda senatu
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