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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze rozhodl v sendtu sloZeném z predsedkyné JUDr. Véry Simtinkové a
soudct Mgr. et Mgr. Karla Ulika a Mgr. Josefa Straky ve véci

navrhovatelek: a) Ragil s.r.o.
b) CARPE DIEM PRAGUE s.r.o.
obé sidlem Podébradska 88/55, 198 00 Praha 9
obé zastoupené JUDr. Janou Vysanskou, Ph.D., advokatkou
sidlem Korunni 810/104, 101 00 Praha 10

proti

odptrkyni: obec Ritka
sidlem Na Navsi 54, 252 03 Ritka
zastoupena JUDr. Pavlem Brachem, advokatem
sidlem Klapalkova 3132/4, 149 00 Praha 4

o nivrhu na zruleni opatfeni obecné povahy &. 1/2022, Gzemniho plinu obce Ritka,
vydaného usnesenim zastupitelstva odplirkyné ze dne 19. 9. 2022

takto:
L Navrh se zamita.
I Kazdi z navrhovatelek je povinna zaplatit odpirkyni na nahradé nakladi fizeni

Castku 8 288 K¢, a to do 30 dnti od pravni moci tohoto rozsudku k rukim jejiho
zistupce JUDr. Pavla Bracha, advokata.

Shodu s prvopisem potvrzuje: L. K. U.
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Odavodnént:

Vymezeni véci

Navrhovatelky podaly ke zdejsimu soudu spole¢ny navrh na zruseni v zahlavi oznaceného
Uzemniho planu (dale ,napadeny tzemni plan®) podle § 101a a nasl. zakona ¢. 150/2002 Sb.,
soudniho fadu spravniho (dale ,s. f. s.%).

Shrnuti argumentace navrhovatelek

Ke své aktivni procesni legitimaci navrhovatelky uvedly, Ze navrhovatelka a) je vlastnikem
pozemku parc. ¢. 112/6, 112/9, 112/13, 112/17, 112/20, 112/23, 112/26, 228/8, 228/10,
228/11, 261, 262/1, zapsanych na LV 608 pro katastraln{ Gzemi Ritka. Navrhovatelka b) je
vlastnikem pozemku ¢. 112/22, zapsaného na LV 721 pro téze katastralni tzemi. Dosavadni
Uzemni plan od zmény ¢. 4 v roce 1999 radil predmétné pozemky mezi zastavitelné plochy.
Navrhovatelky nabyly tyto pozemky v dobré vife ve stabilitu této regulace v letech 2007-
2008. Napadeny uzemni plan vsak jejich pozemky vyradil ze zastavitelného Gzemi. Tim
podle navrhovatelek zasahl negativné a nezakonné do jejich vlastnickych prav.

Navrhovatelky zaprvé poukazuji na to, ze dle zadani napadeného tzemniho planu mély byt
stavajici rozvojové plochy zachovany. Toto zadani respektoval puvodni navrh zemniho
planu, ktery pozemky navrhovatelek zallenil do zastavitelné plochy Z10. Pak vsak vydal
Krajsky Grad Stredoceského kraje (dale ,krajsky Grad®) koordinované stanovisko ze dne 6.
3. 2017, v némz vyjadfil nesouhlas s fadou navrzenych zastavitelnych ploch. Ve vztahu
k plose Z10 byl vyjadren nesouhlas ze strany organ ochrany zemédélského padniho fondu
(dale ,ZPF“). Ten oznacuji navrhovatelky za vadny. V tomto kontextu podotykajt, ze jiz
vletech 1999 (4. zména dosavadniho tzemniho planu) a 2009 (5. zména dosavadniho
Uzemniho planu) byly pfedmétné pozemky urceny k zastavéni i na zakladé pozitivniho
projednani s dotCenymi organy. Navic organ ZPF nespravné argumentoval § 4 odst. 3
zakona €. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského pudniho fondu (dale ,,zakon o ZPF*), ktery
byl aplikovatelny pouze vuci pudé L. a II. tfidy ochrany, a to navic pouze v pripadé, ze mélo
dojit ke zméné v jejich vyuziti. Odpurkyné si byla védoma nezakonnosti koordinovaného
stanoviska. Presto, aby ubranila zastavitelnost jinych ploch, konkrétné plochy Z12 a nové
vymezené plochy Z06, vuci nimz bylo v koordinovaném stanovisko vzneseno vice vyhrad,
tak sama krajskému Gradu navrhla, ze zastavitelnou plochu Z10 vypusti.

To odtivodnila v zadosti o zménu koordinovaného stanoviska ze dne 29. 1. 2018 tim, ze
vymezeni plochy Z10 ma negativni vlivy s ohledem na zabor ZPF. Ptitom ale plocha Z12,
kterou chtéla odptrkyné ponechat, je dvakrat vétsi a ma kvalitnéjsi zemédélské padu. Plocha
706 ma taktéz kvalitnéjsi zemédélskou ptudu. Dale odpurkyné ve své zadosti odkazala na
dal$i negativni dusledky plochy Z10 - nemoznost vytvotreni vhodného a dostateéné
kapacitniho dopravniho napojeni lokality s centralni ¢asti obce a nevhodné srtstani
zastavénych Gzemi se sousedni obci Lisnice. I's témito divody pro upfednostnéni jinych
zastavitelnych ploch navrhovatelky polemizuji. Krajsky afad vyjadfil v novém stanovisku
ze dne 5. 4. 2018 znovu nesouhlas s nezemédélskym vyuzitim ploch Z10 a Z12, coz podle
navrhovatelek vysvétlil velmi nekonkrétné. Odpurkyné pozadala znovu o zménu stanoviska
a explicitné pozadovala zménu stanoviska ve vztahu k ji privilegované plose Z12 vyménou

Shodu s prvopisem potvrzuje: L. K. U.
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za vypusténi plochy Z10. Na zakladé dohodovaciho fizeni se tak nakonec stalo, priemz ale
plocha Z10 nebyla predmétem uzavrené dohody skonstatovanim, ze odpurkyné jeji
vypusténti jiz drive akceptovala. Pritom duvody, které byly uvedeny pro zachovani navrzené
plochy Z12 v uzavtené dohodé, by platily téz ve vztahu k plose Z10. Navrh k vefejnému
projednani tak jiz vypustil plochu Z10, a to bez aprobace ze strany zastupitelstva a v rozporu
s puvodnim zadanim dzemniho planu, které predpokladalo prevzeti drive vymezenych
zastavitelnych ploch.

Navrhovatelky vznesly viéi tomuto navrhu po jeho verejném projednani podrobné
4 i / M o v v v 4 v v/
namitky, které podle nich odptrkyné nedostatecné a nespravné vyporadala.

Odptrkyné v rozhodnuti o namitkach tvrdila, ze usilovala 0 maximalni rozsah dosavadni
zastavitelnosti, coz ale neni pravda, protoze odptrkyné diskriminacné ,obétovala“ plochu
Z10 ve prospéch ponechani jinych ploch. Odpurkyné sice v rozhodnuti tvrdi, ze téz
zvazovala pfiméfené snizeni vyméry obou ploch Z10 a Z12, coz podle navrhovatelek ale
fakticky neucinila, resp. pouze nekonkrétné konstatovala. Dale maji navrhovatelky za to, ze
odptrkyné ty samé kategorické divody pro vytazeni plochy Z10 nekonzistentné pouziva
jako argumenty pro Gzemni rezervu ve stejné lokalité, ktera byla napadenym Gzemnim
planem skutecné vymezena.

K argumentu nevhodnosti dopravnitho napojeni, ktery odpurkyné predestrela téz
v rozhodnuti o namitkach, navrhovatelky uvadi, ze jde o neuréita tvrzeni. Navic pokud by
byl napfiklad uli¢ni profil skuteéné nedostatecné Siroky, je béznou podminkou rozvoje
lokality vymezeni pozadavkd na technické a kapacitni upravy. Tak ostatné odpurkyné
postupovala ve vztahu k plose Z12, u niz byla namitana nedostatecné sirka a kapacita ulice
Vsenorska. Pokud jde o poukaz odplirkyné na nutnost vyfeseni napojeni lokality z obce
Lisnice, tak podle navrhovatelek neni divod pfi stavajicim demografickém rustu
uprednostnovat okamzitou vystavbu. Plocha Z10 mohla zustat zastavitelna a vystavba mohla
byt realizovana pozdéji.

K argumentu srustani sousednich obci navrhovatelky poukazuji na to, ze plocha Z10
nemusela byt vymezena az k hrané katastru. Jiz predchozi tzemni plan obsahoval regulativy,
které mély srustani obci predejit. Pokud odptrkyné méla obavy ze sristani obct, méla stejné

v/ / M .. / 4 [ 4 4 .. 4 IV .
prisny metr aplikovat ve vztahu k jinym plocham, které jdou az k samé hranici s obci Lisnice
a navrhuji smérem do Lisnice také mistni komunikace.

Dale navrhovatelky polemizuji s argumentem, ze vyhodou plochy Z12 je pokrodilejsi stav
ptipravy s uzavienou planovaci smlouvou, zahrnujici dohodu o sniZeni intenzity zastavby,
etapizaci vystavby smérem od stavajici zastavby, prunik pfirodnich prvkd do zastavby a
vys$i podil obcanského vybaveni. Jde naopak o ukazku nerovného pfistupu odpurkyné
k investorovi plochy Z12 ve srovnani s navrhovatelkami. Odptrkyné podle nich
upfednostnila vlastni zajmy, af uz z divodu obav z povinnosti nahrady $kody za zruseni
zastavitelnosti plochy Z12 ¢i ptislibenych financnich a véenych plnéni ze strany investora
plochy Z12 pro obec. Navic sama odpurkyné v roce 2018 zadala potizovat ve vztahu k plose
712 {zemni studii, aby ji spolu s uzavtenou planovaci smlouvou dodateéné legitimizovala
argument o vét$i investiCni pripravenosti plochy Z12 v porovnani s plochou Z10. Tyto
skuteénosti nemohou byt legitimnim divodem pro uprednostnéni plochy Z12. Konelné

Shodu s prvopisem potvrzuje: L. K. U.
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argument lepSich podminek plochy Z12 z hlediska likvidace odpadnich vod povazuji

/ R . e ..
navrhovatelky za nesmyslny a opirajici se o neexistujici studii.

Ve vztahu k nové zastavitelné plose Z06 navrhovatelky tvrdi, ze jde o pozemek ve vlastnictvi
soukromeé osoby, nikoliv obce, u niz se pouze predpoklada dohoda o budoucim umisténi

v . (M Ve Ve 4 7/ 4 4 v M 4 o v
verejné infrastruktury. Pfi porizovani uzemniho planu vsak bylo povinnosti odpurkyné
primarné prinaset reSeni v ramci zastavitelnych ploch. Navic pozemek je nyni prodavan na
realitnim trhu, coz doklada, ze argument pro vymezeni této nové plochy opirajici se o
potfebu verejné infrastruktury byl smysleny.

Podle navrhovatelek na nezakonny postup odptrkyné ve vztahu k plose Z10 navazal sam
krajsky Gfad svym souhlasnym stanoviskem k posouzeni vlivi provadéni Gzemniho planu
na zivotni prostredi ze dne 1. 4. 2020 (dale ,stanovisko SEA®), v némz uvedl jedinou
podminku - vypusténi plochy Z10 z navrhu. Navrhovatelky poukazuji na to, ze ve
vyhodnoceni vlivii navrhu Gzemniho planu na zivotni prostredi z roku 2016, je naopak
konstatovano, ze pripadé plochy Z10 nedojde k vyznamnému ovlivnéni slozek zivotniho
prostredi, a taktéz v koordinovaném stanovisku neidentifikoval dotceny organ posuzovani
vlivu na zivotni prostredi u plochy Z10 zadny problém. Podminku vypusténi plochy Z10 ve
stanovisku SEA tak navrhovatelky povazuji za neoduvodnénou a nedavodnou.

Navrhovatelky také poukazuji na to, ze odpurkyné vypustila v konecné podobé tizemniho
planu plochu Z10, ale soucasné ji nahradila 4zemni rezervou R1, vymezenou pro prevazné
obytnou zastavbu. Tato rezerva byla podle navrhovatelek vymezena bez relevantnich Gvah,
resp. na zakladeé stejnych Gvah, které vedly odptrkyni k vypusténi plochy Z10. To znadi, ze
slo o duvody, které byly resitelné pri zachovani plochy Z10. Navic s vymezenou Gzemni
rezervou koliduji ponechané plochy K03 a K04, které ale fakticky znemoznuji budouct
realné vyuziti plochy R1 bez dalsi zmény Gzemniho planu. Na rozpor upraveného navrhu
s predchozim postupem odpurkyné upozornil také krajsky urad ve svém stanovisku ze dne
1.9.2021. Smyslem vymezeni izemni rezervy bylo pouze otupéni ostti v reakci na namitky
navrhovatelek.

Dale navrhovatelky poukazuji na to, ze odptrkyné nezakonné nevyporadala jejich namitky
vznesené po opakovaném verejném projednani navrhu s tim, ze se netykaji provedenych
Uprav. To ale neni pravda, protoze se namitky mj. tykaly nové vymezené rezervy a
ponechani ploch K03 a K04 v navrhu, které ale odporuji logice vymezené rezervy.

Shrnuti argumentace odpirkyné

Odptrkyné zduraznuje, Ze rozvojovych ploch nemtze byt v izemnim planu neomezené
mnozstvi. Neni ani v jeji moci néco takového prosadit, nebot by to odporovalo zakonu ¢.
183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), nadfazené tizemné
planovaci dokumentaci a nemohlo by to obstat ani u dotéenych organt. Odpurkyné tak
mélo v nyni posuzované véci jasné vymezeny manévrovaci prostor pro své rozhodovani, jak
se bude dale rozvijet. V ramci ného je vsak tfeba ptiznat odptrkyni jakozto obci pomérné
/ / 4 ’ v /7 Vv v v v M
svobodny vykon tohoto prava na samospravu. Obec by sama méla v prvé radé veédét, co je
Y . ’ ’ v/ v . / vV .

pro jeji rozvoj dobré. V daném pripadé nebyla kapacita, ktera by umoznovala zastavitelnost

/. . . v /v / /. Y ) . . ’
plochy Z10, ktera je objektivné podminéna rozsahlymi podminujicimi investicemi a ktera
nema doposud zidnou ¢i jen malou investicni pripravu (vCetné zatim nulovych jednani
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investora sobci o planovaci smlouvé); navic kdyz zamér investora zasahuje na Gzemi
sousednich obci, kde nema odpurkyné zadnou pravomoc. Takové vymezeni zastavitelné

717 . ’ / . v oo /e Vevs
plochy by pouze na dlouha léta zmrazilo Gzemni rozvoj a neumoznilo by rozvijet vhodnéjs
a pripravenéjsi lokality.

K namitce rozporu se zadanim odpurkyné uvadi, ze pozadavek na zachovani stavajicich
ploch uvedeny v zadani Gzemniho planu, neni nepfekonatelny a zavazny. Vypusténi
zastavitelné plochy v rimci procesu pofizovani zemniho planu je béznou zalezitosti a nent
kvali tomu nutné postupovat podle § 51 odst. 3 stavebniho zakona, tedy zpracovat novy
navrh na zakladé pokynu zastupitelstva. Zastupitelstvo bylo navic prubézné o procesu
informovano a dne 1. 8. 2017 rozhodlo o zméné potizovatele. Zachovani dosavadniho
rozsahu zastavitelnych ploch dle ptivodniho navrhu tzemniho planu se vSak ukazalo byt na
zakladé jednani s dotéenymi organy nemoznym. Dotcené organy uplatnily sva negativni
stanoviska kvuli pfili§ rozsahléemu zaboru ZPF a nepotrebnosti tak rozsahlych
zastavitelnych ploch s ohledem na dosavadni urbanisticky a demograficky vyvoj obce a na
ochranu nezastavéného tzemi.

Za podstatny problém plochy Z10 odptrkyné oznacila zpusob jejiho dopravaiho napojeni
Vev/ 4 72 .V i / i Ve 4 4
na vnéjsi dopravni sit a sité technické infrastruktury. Navrhovatelky v pfipominkach
tvrdily, ze jejich developersky projekt bude dopravné napojen pres obci Lisnice. Tato
sousedni obec ale ve svych pfipominkach pozadovala, aby veskera dopravni i technicka
infrastruktura obsluhujici plochu Z10 byla realizovana pres 4zemi odpurkyné. Takové resent
4 v 4 v /4 bl 4 4 . 7 7
ale v zasadé neni mozné, nebot mistni komunikace spojujici plochu Z10 s centrem obce
Ritka a s dopravni infrastrukturou nadmistniho vyznamu, véetné krizovatky s dalnici D4,
M / / v i V/V 4 v M M Ve / v/ M
jsou uzké a bez moznosti rozsifeni na potrebnou kvalitu a kapacitu. Vyuzitelna cast ulice
Prazska jiz vede Gizemim obce Lisnice. Samy navrhovatelky pfitom uvadély, ze jejich
rozsahly zamér se ma nachazet zejména na zemi obce Lisnice a az posledni z etap tohoto
zaméru ma byt realizovana na Gzemi odpurkyné. Nejprve se tedy pocita se zastavénim ploch
/ 4 IV . v/ J4 4 Vv v 4 4 M v/ 4 M Vv 7/
na Uzemi Lisnice a v dal$ich fazich, za podminky pfemosténi dalnice a dalsich Gprav silni¢ni
sité, budou napojeny vzdalenéjsi plochy, véetné Z10. To vytvafi znacnou nejistotu, v jakém
Casovém horizontu a zda vibec budou tyto plany realizovany. Podminku realizace
potrebnych investic stanovuje pro zastavbu v obci Lisnice téz jeji izemni plan. Bez realizace
dopravnich staveb (prelozky silnice I1I/0042 a WD.31 - propojeni silnic s premosténim
dalnice D4) nelze vytvorit ani odpovidajici infrastrukturni napojeni lokality Z10. Pro
realizaci zaméru v obci Lisnice je také podminkou zajisténi dostate¢né kapacity pitné vody
anova COV.

Odptrkyné byla nucena upravit rozsah zastavitelnych ploch tak, aby byl pro dotdené organy
akceptovatelny a vhodny pro vSech ostatnich strankach. Na zakladé tadného zdtivodnéni se
rozhodla v ramci své zakonné pravomoci uptednostnit plochu Z12. Neslo o zadné korupéni
jednani, ale o legitimni zvazeni ptinost a rizik moznych variant reeni z hlediska obce jako
celku. Opalny pfistup prosazovany navrhovatelkami, tedy ponechani plochy Z10, by
znamenal dlouhodobé zmrazeni Gzemniho rozvoje. Toto vécné feseni o tom, jak se bude
obec rozvijet, nileXi samospravé obce, jak potvrzuje nélez Ustavniho soudu ze dne 7. 5. 2013,
sp. zn. IIL. US 1669/11, & rozsudek Nejvy$siho spravniho soudu (dale ,NSS¥) ze dne 28. 3.
2008, ¢. j. 2 Ao 1/2008-51. I krajsky Gfad v nyni posuzované véci konstatoval, Ze pofizovatel
dostatecné zduvodnil, pro¢ byla plocha Z10 dodatecné vyrazena.

Shodu s prvopisem potvrzuje: L. K. U.
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Odptrkyné akceptovala nazor organu ochrany ZPF o celkovéem naddimenzovani
rozvojovych ploch v navrhu (viz jeji zadost o zménu koordinovaného stanoviska ze dne 27.
1. 2018). V reakci na nesouhlasné stanovisko krajského Gradu ze dne 17. 2. 2020 odpurkyné
zpracovala podrobnou demografickou analyzu a podrobné vyhodnotila Gcelnost vyuziti
zastavitelného Uzemi a potfebnost vymezeni zastavitelnych ploch, coz bylo krajskym
Uradem akceptovano. Bylo vSak nerealne, aby usilovala o zachovani vsech navrzenych
zastavitelnych ploch. Zruseni zastavitelnosti obou velkych ploch Z10 a Z12 by v$ak bylo
pod realnymi potfebami rozvoje obce. Odpurkyné z navrhu vypustila nejen plochu Z10, ale
téz dalsi plochy.

Vymezeni Gzemni rezervy R1 bylo logickym vytsténim situace. Divody pro vypusténi
plochy Z10 nebyly tak kategorické, jak tvrdi navrhovatelky, ale pouze relativni ve srovnani
s ostatnimi plochami, které jsou oproti plose Z10 vyuzitelné v blizkém casovém horizontu.
Neni vylouceno, ze v budoucnu bude rozvojova plocha Z10 vyuzita. Zde odpurkyné
odkazuje na rozsudek NSS ze dne 29. 3. 2023, ¢. j. 7 As 21/2021-69, podle néhoz zemni
rezerva predstavuje prostor k provéreni budouciho vyuziti pro uvazovany zamér. Ze
stejného rozsudku podle odptrkyné plyne, ze vylouceni pozemkdu ze zastavitelnych ploch a
jejich zarazeni do tUzemni rezervy obstoji vtestu proporcionality, nebot do prav
navrhovatelek zasahuje v nezbytné nutné mire.

Vyporadani vznesenych namitek ma odpturkyné za radné a zakonné. Upozormuje, ze ani
krajsky wrad neshledal vjejim postupu zadnou nezakonnost vreakci na podnét
navrhovatelek. Namitky vznesené po opakovaném verejném projednani, jez se svou
v 4 / v v v/ 4 v
podstatou opét vracely k vymezeni plochy Z10, nemusely byt vécné vyporadany, protoze
jedina zména se tykala vymezeni uzemni rezervy R1 (plochy K03 a K04 zistaly beze zmény).

Uzavieni planovaci smlouvy sinvestorem plochy Z12 nebylo nestandardnim i
diskriminacnim postupem vuci navrhovatelkam. Investor plochy Z12 byl ve vztahu k obci
aktivni (na rozdil od pasivnich navrhovatelek) a akceptoval omezujici podminky
zastavitelnosti plochy Z12, véetné omezeni celkoveé kapacity bydleni.

Uzemni studie k vodohospodarskym pomérim v obci Lisnice existuje, je zaregistrovana pod

’ . ’ . ’ IV ’ IV . « . vV o+ v ’
nazvem ,Uzemni studie vodniho hospodarstvi Lisnice a je vefejné dostupna na
. / / / X Ve ’ . A . / Ve
internetovych strankach obce Cernosice. Z ni mj. vyplyva, ze pro rozvojové plochy Lisnice
nejsou zajistény dostatecné zdroje pitné vody.

K namitkam viéi stanovisku SEA odptirkyné uvadi, ze nejde o zavazné stanovisko, pokud
jsou v izemnim planu vysvétleny padné divody, pro¢ nebylo respektovano. Plocha Z10
nebyla vypusténa jen na zakladé tohoto stanoviska, ale na zakladé nesouhlasu organu
ochrany ZPF a tady dalsich davoda.

Uzemni studie k ploSe Z12 byla potizena jako zemné planovaci podklad pro potizeni

Gzemniho planu a pro tyto Gcely byla pouzita (a také pro jednani obce s investorem).

Navrhovatelky se pozdéji obratily na potizovatele izemniho planu v roce 2021 s tim, Ze maji

taktéz zajem o potizeni Gzemni studie ve vztahu k plose Z10, to vsak bylo s ohledem na stav
/7 / 4 4 4 v v /4

navrhu Gzemniho planu v té dobé nadbytecné.

Shodu s prvopisem potvrzuje: L. K. U.
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Vymezeni plochy Z06 odpurkyné fadné zdtvodnila. Prioritné bylo pocitano s materskou
v v/ V/ i A v v/ / *V_V 4 4 A JE i
skolkou, v dalsi Casti s vefejné pristupnym sportovistém. Navic neni zfejmé, jak tato lokalita
souvisi s pravy navrhovatelek.

Shrnuti procesu pfijeti tzemniho planu

Zastupitelstvo odptrkyné rozhodlo na svém zasedani dne 10. 10. 2012 o potizeni nového
Uzemniho planu.

Dne 6. 10. 2014 schvalilo zastupitelstvo odptrkyné zadani napadeného Gzemniho planu. To
pocitalo se zachovanim stavajici zastavitelnosti v obci: ,,Predpoklidd se zachovini stavajicich
rozvojovych lokalit dle platné UPD obce s tim, Ze budou u vsech ploch jasné definované podminky
pro jejich vyuZiti a prostorové uspotdddnt (stavajici platnd UPD nestanovuje funkini vyuZiti pro
vyznamné rozvojové zastavitelné plochy A - Jizni stranéa B — Ve struzkdch)“ (¢ast A.1.3. zadani).

Prvni navrh napadeného tGzemniho planu z prosince 2016 stale pocital se zastavitelnosti
Vv v / i v / v M M 4
predmétneé lokality (oznacené v ném jako rozvojova plocha Z10).

Dne 6. 3. 2017 vydal krajsky Grad koordinované stanovisko, v némz vznesl vyhrady vaci
navrhu. Organ ochrany ZPF vyslovil nesouhlas s nezemédélskym vyuzitim ploch Z10a Z12
z divodu neprokazani, ze zajem na jejich vynéti prevySuje zajem na ochrané pozemku
zatazenych do ZPF. Dale nesouhlasil snezemédélskym vyuzitim plochy Z06 se
zdGvodnénim, ze lokalita nenavazuje na zastavéné Uzemi a z vétsi Casti je od hranice
zastavéného zemi oddélena lesnim pozemkem. V tomto stanovisku dale organ ochrany
v/ v v 4 4 /. 4 4 4
ptirody vznesl pozadavek na vyrazeni plochy Z12 z navrhu tzemniho planu a organ
4 4 M o Ve 4 v 4 Ve v i 4 / 4
posuzovani vlivi na zivotni prostredi doporucil plochu Z12 vyradit z navrhu dzemniho
planu vzhledem k negativnimu vlivu na zivotni prostfedi. Vici plose Z10 nevznesly tyto dva
organy vyhrady.

Dne 20. 3. 2017 uplatnila pfipominky sousedni obec Lisnice, jejiz zemi bezprostredné
souvisi s plochou Z10. Mimo jiné pozadovala, aby veskera dopravni obsluznost plochy Z10
byla realizovana pres katastralni Gzemi odpurkyné a doprava nebyla propojovana do
katastru obce Lisnice. Pozadala o prokazani toho, ze doprava a likvidace destovych a
splaskovych vod budou realizovany v ramci katastralniho izemi odptrkyné. Navrhla, aby
podminkou pro velké rozvojové plochy Z10 a Z12 bylo zpracovani izemni technické studie
k dopravni obsluznosti.

Dne 27. 1. 2018 Obecni t¥ad Ritka (dale ,obecni G¥ad®) jako potizovatel dzemniho planu
pozadal krajsky Grad o prehodnocenti jeho stanoviska a o souhlas s vymezenim plochy Z12
jako zastavitelné. Argumentoval tim, ze plocha Z12 je zastavitelna jiz od roku 1999 a v roce
2009 byla jeji zastavitelnost znovu potvrzena. V obou ptipadech organ ochrany pfirody
tehdy nevyslovil s navrzenym fesenim nesouhlas. Dale obecni Gfad upozornil, ze pfipadné
finan¢ni nadhrady kvili zruseni zastavitelnosti plochy Z12 by s odkazem na § 102 odst. 6
stavebniho zakona pozadoval po krajském dfadu. Vysledné feseni plochy Z12 je podle
obecniho Gfadu vysledkem naroénych jednani a kompromisnich dohod mezi obci a
vlastniky dotlenych pozemki z let 2016-2017. Dale varoval, ze nemoznost zallenit plochu
Z12 do navrhu Gzemniho planu by zfejmé vedla k pozastaveni praci na novém tizemnim
planu do konce roku 2022 nebo k jeho nepfijeti, aby obci nehrozilo riziko financ¢nich nahrad

Shodu s prvopisem potvrzuje: L. K. U.
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za zruSeni zastavitelnosti. Mezitim by investor pravdépodobné ziskal pravomocné tzemni
rozhodnuti dle stavajici zemné planovaci dokumentace. Obecni ufad dale uvedl, ze doslo
k naristu obyvatel, nicméné stale existuje previs nabizenych =zastavitelnych ploch
yv )¢ P y yen p
v 4 / /4 / 4 4 \4 M o M /
(pfebiranych zdosud platného UGzemniho planu), coz je zplsobeno zejména
predimenzovanim rozvojovych ploch v dosud platném dzemnim planu a nutnosti tyto
plochy prevzit. Uplné zruseni zastavitelnosti na plochach Z06, Z10 a Z12 by vsak vedlo jesté
k horst situaci. Obecni ufad proto krajskému afadu navrhl feseni, ze vypusti zastavitelnou
/ vV 4 4 v i 4 i o 4 v/
plochu Z10 (o vymére 18,13 ha), kterd ma kromé negativnich vlivia na zabor ZPF dalsi
negativni dusledky spocivajici v nemoznosti vytvoreni vhodného a dostate¢né kapacitniho
dopravniho napojeni této lokality s centralni ¢asti obce a v nevhodném srustani zastavénych
Uzemi sousednich obci Lisnice a Ritka, ale zastavitelné plochy Z06 a Z12 budou v navrhu
ponechany. Zaroven se vymezil proti stanovisku organu ochrany ZPF, protoze podle né;j se
povinnost dle § 4 odst. 3 zakona o ZPF, vztahovala pouze na ptudu I a IL. tfidy ochrany,
ktera neni navrhem Gzemniho planu vibec dotcena.

Krajsky arad reagoval dil¢i zménou svého stanoviska ze dne 5. 4. 2018. Organ ochrany ZPF
nadale nesouhlasil s nezemédélskym vyuzitim lokalit Z10 (vymeéra 18,13 ha) a Z12 (vyméra
33,3 ha). Zabory zemédélske pudy v navrhovaném rozsahu oznacil za naddimenzovane.
Organ ochrany pfirody naopak vzal zpét sviy nesouhlas s navrhovanym vyuzitim plochy
712 jako zastavitelné za podminek dodrzeni regulativii uvedenych v navrhu izemniho planu
(etapizace vystavby ve sméru od zastavéného uzemi, Gzemni studie, odhad poctu bytg,
koeficient zastavénych ploch).

Dne 25. 1. 2019 obecni urad adresoval krajskému afadu druhou zadost o zménu
koordinovaného stanoviska. V ni obecni tfad vyslovil souhlas s tim, ze plocha Z10 bude
z navrhu uzemniho planu vypusténa, ale trval na ponechani plochy Z12. Obecni urad
odkazal na zapis z jednani zastupitelstva odpurkyné ze dne 21. 9. 2018, v némz se
upozornuje na riziko nahrady skody ve vysi cca 800 miliont K¢, pokud bude krajsky arad
na svém stanovisku ve vztahu kplose Z12 trvat. Dale prilozil porovnani regulace
predmétnych lokalit Z10 a Z12 ve stavajicim Gzemni planu a navrhu nového zemniho
planu, z néhoz vychazi nova navrhovana regulace jako prisnéjsi co do parametrt zastavby.

Organ ochrany ZPF ve sdéleni ze dne 18. 3. 2019 setrval na svém zavéru, ze zabory ploch
710 a Z12 neodpovidaji demografickému rozvoji obce, jsou naddimenzované a neodpovidaji
zasadam ochrany ZPF dle § 4 zakona o ZPF.

Spor byl vyteSen uzavienim dohody dne 6. 9. 2019 mezi Ministerstvem pro mistni rozvoj a
Ministerstvem zivotniho prostfedi tak, ze plocha Z12 muze byt nadale soucasti navrhu
Gzemniho planu za podminky, ze novy Gzemni plan stanovi pro plochu Z12 poradi
provadéni zmén v Gizemi (etapizaci). Ve zdivodnéni dohody je uvedeno, ze vytazeni Z12 by
vedlo k zastaveni praci na novém Gzemnim planu z divodu hrozby finané¢nich nahrad, a tim
padem by ztstal v platnosti ptivodni Gzemni plan, ktery umozniuje mnohem rozsahlejsi
vystavbu. Dale je v ném uvedeno, Ze § 4 odst. 3 zikona o ZPF se tyka pouze pid zatazenych
do L a IL tfidy. Zatteti plocha Z12 z vétsi Casti spliiuje pozadavek dle § 4 odst. 1 pism. b)
zakona o ZPF (prednostné odnimat zemédélskou pridu méné kvalitni). Z hlediska ochrany ZPF
je pak priznivéjsi navrh nového {Gzemniho planu oproti tomu stavajicimu. Dale je
v oduvodnéni odkazano na dfive potizovatelem akceptované vypusténi plochy Z10, coz

Shodu s prvopisem potvrzuje: L. K. U.
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predstavuje ponechani pudy o rozloze 18,1 ha zemeédélskému vyuziti.

Dne 17. 2. 2020 vydal krajsky trad stanovisko z hledisek zajisténi koordinace vyuzivani
Gizemi, souladu sPolitikou Uzemniho rozvoje CR a Zasadami tGzemniho rozvoje
Stredoceského kraje podle § 50 odst. 7 stavebniho zakona. V ném shledal, ze navrh neni
v souladu s Politikou tzemniho rozvoje CR, protoZe navrhuje zastavitelné plochy v rozsahu
neumérném velikosti obce a misto toho, aby se je snazil omezit, jesté pridava novou plochu
706, ktera expanduje do volné krajiny. Navrh podle néj v rozporu s § 53 odst. 5 pism. )
stavebniho zakona postradal vyhodnoceni ucéelného vyuziti zastavéného UGzemi a
vyhodnoceni potfeby vymezeni zastavitelnych ploch.

Dne 1. 4. 2020 vydal krajsky afad souhlasné stanovisko k posouzeni vlivii provadéni
Uzemniho planu na zivotni prostredi. V ném uplatnil pozadavek na vynéti plochy Z10
z navrhu Gzemniho planu.

Uzaviené dohodé ze dne 6. 9. 2019 pak odpovidal vypracovany navrh Gzemniho planu
k verejnému projednani ze zari 2020, z néhoz jiz byla plocha Z10 vypusténa. V odivodnéni
navrthu je ktomu uvedeno: ,Nazikladé nesoublasného stanoviska Krajskébo dradu
Stredoceského kraje, odboru Zivotniho prostredi a zemédélstvi, z blediska zdkona o ochrané ZPF
a na zdikladé poZadavku organu posuzovini vlivi na Zivotni prostredi (stanovisko SEA) byla
z navrbu vypusténa lokalita Z10“. Dale je v odavodnéni konstatovano: ,Oproti dosud
platnému UPSU se celkovy rozsah zastavitelnyjch ploch a jejich obytnd kapacita vyrazné snizuje.
Na zakladé projednani navrbu s dotéenymi organy dle § 50 stavebniho zdkona doslo k vplnému
zrusent zastavitelnosti v dosud platné zastavitelné lokalité Ve Struzkdch, oznacené v navrbu ke
spolecnému jedndni jako Z10. Tato lokalita méla navazovat na rozsahly developersky projekt na
sizemi obce Lisnice, resp. byt jeho soucisti. Tato lokalita o vymére cca 18 ha na tizemi obce Ritka
méla mit kapacitu cca 380 bytii (cca 1000 obyvatel)*.

Verejné projednani navrhu se konalo dne 22. 10. 2020.

Obé navrhovatelky vznesly proti navrhu dne 29. 10. 2020 podrobné zpracované namitky,
které se z velké casti prekryvaji s jejich nynéjsi argumentaci. Jejich podstatou byl nesouhlas
s vynétim zastavitelné plochy Z10 z navrhu Gzemniho planu.

V navaznosti na vysledky vetejného projednani doslo k 4pravam navrhu Gzemniho planu,
které porizovatel vyhodnotil jako podstatné. V navrhu Gzemniho planu pro opakované
verejné projednani z brezna 2022 byla predmétna lokalita nové zahrnuta do tzemni rezervy
R1 (pro budouct bydleni - v rodinnych domech - méstské a priméstské). To je v odivodnéni
/7 v 4 v Ve v/ v v V7/ /
navrhu vysvétleno nasledovné: ,Snabou porizovatele bylo v dalsim procesu, vcetné ¥izeni o
rozporu, prosadit maximalni rozsah dosavadni zastavitelnosti ploch a vloZeni podminénosti jejich
vyuziti odpovidajicim rozvojem wverené infrastruktury (v souladu se zadinim UP). Proti
zachovani zastavitelnosti plochy Z 10 stoji casovd a realizacni blediska podmiriujicich investic na
/ /o 4 / v / - Ve / - / / g . .
vzemi jinych obci (nemoZnost nezavislé samostatné realizace na sizemi obce Ritka), hledisko
nevhodného sriistani sidel (obsaZené v republikovych i krajskych prioritdch sizemniho planovini)
a obtizné podminky pro zajisténi likvidace odpadnich vod. VyuZiti plochy ve wvzdilenési
budoucnosti nelze vyloucit, je vsak zavislé nejen na aktualni potvebé vymezeni, ale téZ na
)4 / * Vv s/ /7 N N ve 7/ . . / v / / v/ /
znacném rozsabu podmiriujicich investic a sloZité koordinaci zaméru na vizemi 77 sousednich

Shodu s prvopisem potvrzuje: L. K. U.
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obci. Proto je vhodné lokalitu 710 naddle vymezit jako sizemni rezervu*.
Opakované verejné projednani navrhu se konalo dne 21. 4. 2022.

Dne 28. 4. 2022 vznesla namitky proti tomuto navrhu Gzemniho planu navrhovatelka a).
V nich mj. tvrdila, Ze dosud bylo rezignovano na vyhodnoceni dosavadnich uplatnénych
pripominek a namitek a opét podrobné brojila proti vytazeni predmétné lokality ze
zastavitelnych ploch. Namitla, ze pokud byla lokalita nevhodna jako zastavitelna kvuli
moznému srustani sidel, nedava smysl, aby byla ze stejného dtivodu vymezena jako zemni
rezerva pro budouci zastavbu. Tato rezerva je podle navrhovatelky a) navrzena s umyslem,
aby nikdy nebyla vyuzita.

Usnesenim ze dne 19. 9. 2022 zastupitelstvo odpurkyné rozhodlo o namitkach a vydalo
napadeny Gzemni plan. Ten nabyl G¢innosti dne 19. 10. 2022.

Jednani pted soudem

Prestoze vsichni tf1 Glastnici souhlasili s rozhodnutim véci bez jednani (§ 51 odst. 1 s. f. s.),
soud jednani nafidil za Gelem provedeni navrzenych dikazt a taktéz k vyjasnéni nékterych
argumentu.

Zastupce navrhovatelt pfi jednani uvedl, ze navrhovatelky jsou vlastniky predmétnych
pozemku od roku 2009. Tyto pozemky byly dlouhodobé soucasti zastavitelnych ploch.
Zlomem v procesu porizeni uzemniho planu bylo koordinované stanovisko krajského
Gradu. Posléze obec sama nabidla vynéti plochy Z10 z navrhu Gzemniho planu, ptficemz tato
plocha nebyla z hlediska koordinovaného stanoviska zasadnim problémem, a prosazovala
ponechani zastavitelnych ploch Z06 a Z12. Toto zobchodovani plochy Z10 vyménou za
ponechani ploch Z06 a Z12 bylo nezikonnym postupem. Obec takto komunikovala
s krajskym Gradem, aniz by s touto pozici bylo seznameno jeji zastupitelstvo a aniz tento
postup schvalilo. Pouze ve vztahu k plose Z12 poridila obec dodateéné izemni studii, kterou
bylo toto izemi rozpracovano a toto feseni bylo prevzato do navrhu Gzemniho planu.
Navrhovatelky také odpurkyni vydetly, ze nezvazovala jiné, proporcionalnéjsi reseni,
napiiklad &steénou redukci obou ploch. Uzemni rezerva byla vytvofena Géelové, aby
otupila dopady vynéti plochy Z10. Ostatné téz krajsky rad se podivil tomu, ze byly nejprve
predkladany divody, proc je plocha Z10 vyjimana ze zastavitelného zemi, aby pak byla
nahrazena zemni rezervou. Odplrkyné nedostate¢né vyporadala prvni vznesené namitky
navrhovatelek a vibec nevyporadala druhé vznesené namitky po opakovaném verejném
projednani.

Zastupce odpurkyné pfi jednani uvedl, Ze odptrkyné ztetelné vysvétlila davody, pro které
uprednostnila zachovani zastavitelné plochy Z12 na tkor plochy Z10. Projeveny zijem ze
strany vlastnikt pozemku v plose Z12 byl daleko sirsi a jejich projekt byl propracovanéjsi.
Na druhé strané stoji limity pomérné malého katastru obce, ktery neumoznoval pripusténi
vicero megalomanskych projekta. Zastupitelstvo bylo pribézné informovano o procesu
pofizovani zemniho planu.

Starosta odptrkyné dodal, ze odpurkyné byla fakticky postavena pred volbu, zda ponechat
plochu Z10 ¢1 Z12. To byl leitmotiv celého dohodovaciho fizeni. Ze strany BDC Group, jiz
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jsou navrhovatelky soucasti, byla nulova investicni pfiprava a minimalni komunikace - na
rozdil od skupiny MQM (ktera ptipravovala projekt v plose Z12). MQM jim sice hrozila
soudy, ale byla ochotna akceptovat postoje obce. S navrhovatelkami neni dodneska
doteseno, kudy pojedou auta, jak zajistit nesplynuti obci apod. Tato volba byla z hlediska
zajisténi verejného prospéchu jednoznacna. Odptrkyné ma nejmensi katastr siroko daleko
a ma skutecné prestavéno. Epicentrum vystavby projektu BDC Group mélo byt v sousedni
obci Lisnice.

Rada listin, které tcastnici navrhli k dikazu, byla soudasti pYedloZeného spravniho spisu,
jimz se dokazovani neprovadi (viz napt. rozsudek NSS ze dne 29. 1. 2009, ¢. j. 9 Afs 8/2008-
117). Soud je tak k dikazu neprovadél, ale v prabéhu jednani zrekapituloval obsah
predlozeného spisu.

P11 té prilezitosti soud Gcastniky upozornil, ze soucasti predlozeného spisu jsou ve vztahu
k opakovanému verejnému projednani pouze namitky navrhovatelky a), v navrhu je vsak

4 v v M 4 i 4 / M 4 4 v
uvadéno, ze jak namitky k prvanimu, tak k tomu opakovanému projednani podaly obé
navrhovatelky. Zastupce navrhovatelek uvedl, ze i namitky v navaznosti na opakované
verejné projednani podaly obé navrhovatelky. Toto tvrzeni vsak nedolozil. Soud tak
vychazel z obsahu predlozeného spisu, ktery namitky navrhovatelky b), které mély byt
vzneseny po opakovaném vefejném projednani, neobsahoval.

Dukazy soud provedl predlozenymi vypisy z katastru nemovitosti, prokazujici vlastnicka
prava navrhovatelek ke shora uvedenym pozemktm. Dale soud provedl dikaz inzeratem na
prodej stavebniho pozemku v plose Z06, ktery na internetu nabizi spole¢nost UNI-PRAG,
a.s. Soud také doplnil dokazovani témi predlozenymi zapisy ze zastupitelstva odpurkyné (ze
dne 29. 11. 2017, ze dne 22. 12. 2017 a ze dne 27. 4. 2018), které nebyly soucasti spravniho
spisu. Konecné soud provedl k dikazu navrhovatelkami predlozenou e-mailovou
komunikaci ze dnd 17. 2. a 29. 3. 2021 s Ing. arch. Z. K. (ktery se podilel na tvorbé
napadeného uzemniho planu jakozto osoba spliujici kvalifikacni pozadavky pro vykon
Uzemné planovaci cinnosti) ohledné realizace izemni studie. Naopak soud zamitl navrhy
odptrkyné na vyslechy svédkt Ing. arch. Z. K. a P. V., ¢lena predstavenstva spolecnost
UNI-PRAG, a.s., ktefi se oba méli podilet na vedeni jednani v ramci procesu ptijimani
Gzemniho planu. Jednak odptrkyné i pres dotaz soudu nebyla schopna konkretizovat sva
tvrzeni, ktera méla byt vyslechem téchto svédka prokazana, jednak byl prubéh procesu
pofizovani napadeného izemniho planu zaznamenan v pfedloZzeném spravnim spise a po
skutkove strance nebyl v zasadé sporny. Po takto provedeném dokazovani Gcastnici na dotaz
soudu jiz nenavrhovali provedeni zadnych dalsich dikazd.

Posouzeni navrhu soudem

Spinéni procesnich podminek a rozsah soudniho prezkumu

Podle § 101a odst. 1 véty prvni s. 1. s. je navrh na zrudeni opatfeni obecné povahy nebo jeho
v/ 4 4 v 4 v / 4 Vv 4 4

Casti opravnén podat ten, kdo tvrdi, ze byl na svych pravech opatfenim obecné povahy
zkracen.

Navrhovatel tedy musi v prvni fadé tvrdit, ze existuji takova jeho subjektivni hmotna prava,
ktera jsou opatfenim obecné povahy zasazena. Aby byl navrh shledan dtvodnym, nestali
pouze tvrdit pochybeni na strané odptrkyné. Je rovnéz nezbytné, aby toto pochybeni
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relevantnim zpusobem zasahlo do pravni sféry navrhovatele. Soud totiz neprezkoumava
pouze to, zda doslo k pochybeni, ale také to, zda doslo k pochybeni vedoucimu k tvrzenému
v 4 4 M v VvV Vv /v 4 4 4 v
poruseni prav navrhovatele. Zjednodusené feeno plati, ze navrhovatel musi v navrhu uvadét
alespon teoretickou moznost dotcenti svych prav, aby byl aktivné procesné legitimovan. To,
zda je dotceni podle povahy véci vibec myslitelné, zavisi na povaze a predmétu, obsahu a
o /4 v 4 4 4 v 4 / 4 v 4
zpusobu regulace provadéné konkrétnim opatfenim obecné povahy. Navrh na zruseni
opatreni obecné povahy nebo jeho ¢asti tak muze podat zasadné jen takova osoba, ktera ma
v/ / v / v v 4 v 4 / i
ptrimy a nezprostredkovany vztah k pfedmétu regulace daného opatteni obecné povahy (viz

napft. usneseni NSS ze dne 7. 12. 2021, ¢. j. 7 Ao 25/2021-48, odst. 10).

V posuzované véci neni mezi stranami sporu o tom, ze navrhovatelky jsou vlastniky vyse
uvedenych pozemkd, jejichz moznosti vyuziti napadeny uzemni plan reguluje, v prvé radé
tim, ze je nezaradil do zastavitelnych ploch. Navrhovatelky soucasné v navrhu smysluplné
tvrdi, Ze tato nova uprava zasahuje do jejich vlastnickych prav a ze zde nebyl duvod pro
v .- . - PP ) .5
zménu regulace jejich pozemku oproti predchozi upravé. Soud tak nema pochyby o jejich
aktivni procesni legitimaci. Ostatné ani odpturkyné ve vztahu k aktivni procesni legitimaci
navrhovatelek nevznesla zadné vyhrady.

Pred vlastnim posouzenim jednotlivych namitek povazuje soud za vhodné pripomenout
4 4 4 4 v /. 4 4 o
zakladni zasady soudniho prezkumu tzemnich planu.

Soud pti prezkoumani opatfeni obecné povahy vychazi ze skutkového a pravatho stavu,
ktery tu byl v dobé vydani opatreni obecné povahy (§ 101b odst. 3 s. t. s.), a je vazan
rozsahem a diivody navrhu (§ 101d odst. 1 s. . s.).

V rozsudku ze dne 2. 2. 2011, ¢. j. 6 Ao 6/2010-103, ¢. 2552/2012 Sb. NSS, NSS konstatoval,
ze v procesu vizemniho plinovini neni nikdy mozné zajistit rozvoj ku prospéchu vsech za
soucasné zaruky dosavadnich standardii Zivota pro vsechny, kterych se vizemni plany tykaji. V'
procesu tizemniho planovani dochdzi k vazeni Yady zdajmi soukromych i vereinyjch a vysledkem
pak musi byt rozhodnuti o uprednostnéni nékterych zajmi pred jinymi p¥i zachovini pravem
predvidané proporcionality a ochrany zdkladnich prav pred svévolnymi a excesivnimi zdsaby.
Obecné rozhodnuti o distribuci zatéZze v ramci urcitého sizemi pri zachovdani vyse zminénych
zdsad je politickou diskreci konkrétniho zastupitelského organu vizemni samospravy a vyjadiuje
realizaci prava na samospravu konkrétniho svizemniho celku. Neprimérené zdasaby soudni moci do
konkrétnich odivodnénych a zakonnych vécmych rozhodnuti sizemni samospravy by byly
porusenim dstavnich zdsad o délbé moci. Nejvyssi spravni soud poukdzal ve své predchozi
judikature na to, Ze se p¥i hodnoceni zikonnosti sizemné planovaci dokumentace 7idi zasadou
zdrZenlivosti (srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 24. 10. 2007, ¢. j. 2 Ao 2/2007 -
73, publikovany pod ¢ 1462/2008 Sb. NSS) a ke zruseni vizemné planovaciho opatieni obecné
povahy by mél pristoupit, pokud doslo k poruseni zakona v nezanedbatelné mive, resp. v intenzité
zpochybriujici zakonnost posuzovaného vizeni a opatvent jako celkn.“ (odst. 114).

Tato vychodiska potvrzuje 1 novéjsi, obdobné formulovana judikatura: ,Stanovit funkéni
y P J J J

vyuziti pozemkd a jeho rozvoj pri splnéni vsech cilii a zdsad vizemniho planovani proto zistava
)4 / / / / . M / v / / o v/ v/

Cinnosti, do které spravni soudy mohou pouze minimalné zasahovat. Spravnim soudum neprislusi
Yezkoumduvat, zda lo pro urcity pozemek vhodnéisi zvolit ten & onen zpiisob funkiniho

Y 25
vyuziti pozemku. Jejich itkolem neni ani dotvaret vizemni plany. Co jim vsak prezkoumdvat
prislusi je to, zda zménu sizemniho plinu prijal pravomoci nadany a kompetentni organ a zda
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pri tom postupoval zakonem predepsanym zpisobem.” (viz napriklad rozsudky ze dne 12. 10.
2018, ¢.j. 4 As 281/2018-41, odst. 16, nebo ze dne 27. 7. 2017, ¢. j. 9 As 302/2016-68, odst.
65).

Soud také pripomina, ze ,rozsah soudniho prezkumu zikonnosti napadeného sizemniho planu
limituje neexistence verejného subjektivniho prava vlastnika pozemku nachdzejicibo se v veseném
vizemi na to, aby izemni plan stanovil pro takovyto pozemek zpisob vyuZiti, ktery vlastnik
poZaduje” (viz rozsudek NSS ze dne 12. 10. 2018, ¢. j. 4 As 281/2018-41, odst. 15, a tam
odkazovanou judikaturu).

Vyse uvedené zavéry o potfebé zdrzenlivosti souda pfi prezkumu Uzemné planovaci
dokumentace v$ak nelze interpretovat tak, ze by vécné reSeni tzemné planovaci regulace
nepodléhalo G¢inné soudni kontrole. I ,politické” rozhodnuti o uprednostnéni nékterych

/- o v b / i 4 / Ve v Ve v 7 7 4 v 4 M b M
zajmu pred jinymi musi byt ¢inéno pfi naplnéni Gstavniho pozadavku zakonnosti, legitimity
a proporcionality a pfi zachovani ochrany zakladnich prav pred svévolnymi a excesivnimi

/ R s 1" Ve oV / / o se -
zasahy verejné moci. Ukolem soudu pfi prezkumu zasahu do prav navrhovatela je zjistit,
zda si porizovatel zemni planu nepocinal zjevné svévolné ¢i diskriminacné, zda ukoly a cile,
které prostrednictvim Gzemniho planu naplnuje, jsou legitimni a zakonné, a zda se v pripadé
omezeni vlastnickych prav jedna o omezeni v nezbytné nutné mife, vedouci rozumné
k zamyslenému cili a je ¢inéno nejsetrnéj$im moznym zpusobem (viz rozsudek NSS ze dne
15.3.2021, ¢.j. 1 As 337/2018-48, ¢. 4191/2021 Sb. NSS).

Vypordadani navrhovych bodi

Soud se nejprve zabyval vznesenymi namitkami tykajicimi se primarné procesu prijeti
napadeného Uzemniho planu.

V tomto ohledu maji navrhovatelky za to, ze rozhodnuti o vypusténi plochy Z10 bylo
uéinéno netransparentné, v rozporu se zadanim Gzemniho planu a bez autorizace ze strany
zastupitelstva odplrkyné, coz predstavuje poruseni § 6 odst. 5 pism. b) a § 51 odst. 3
stavebniho zakona.

Odptrkyné ptipousti, ze zadani predpokladalo zachovani stavajicich rozvojovych lokalit.
Tento pozadavek vSak podle ni nebyl zavazny a neprekonatelny a nebylo nutné kvili vynéti
M Veey 4 7 7 4 4 v/ v v 4 4
plochy Z10 zahajovat proces prijimani uzemniho planu od pocatku, vcetné schvalovani
4 4 4 4 v 4 4 v v o . v v 4 / vV, Vv 4
noveho zadani. Navic by slo o krok ryze formalni, casové i finanéné nakladny. Vypusténi
i /4 v Ve 4 4 4 / 4 4 4 v 4 o
zastavitelné plochy béhem procesu pofizovani nového tzemniho planu na zakladeé vysledka
projednani je ostatné béznou zalezitosti, nevyvolavajici nutnost postupu dle § 51 odst. 3
stavebniho zakona.

Soud konstatuje, ze navrhovatelky maji pravdu v tom, ze zadani napadeného {zemniho
planu, schvalené dne 6. 10. 2014, pocéitalo se zachovanim stavajici zastavitelnosti v predmétné
lokalité: , Predpoklidd se zachovdni stavajicich rozvojovych lokalit dle platné UPD obce s tim, Ze
budou u vsech ploch jasné definované podminky pro jejich vyuZiti a prostorové usporidani
(stdvajici platnd UPD nestanovuje funkini vyuZiti pro vyiznamné rozvojové zastavitelné plochy
A - Jizni strané a B - Ve struzkdch)“ (¢ast A.1.3. zadani). Stejné tak prvni navrh 4zemniho
planu z prosince 2016 stale pocital se zastavitelnosti predmétné lokality (oznacené jako Z10).
Vysledna schvalena podoba napadeného tizemniho planu vsak predmétnou lokalitu radi
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mimo zastavitelné plochy.

Podle § 6 odst. 5 pism. b) stavebniho zakona zastupitelstvo obce schvaluje v samostatné
pusobnosti zadani, pfipadné pokyny pro zpracovani navrhu Gzemniho planu.

Podle § 51 odst. 3 stavebniho zakona dojde-li potizovatel na zakladé vysledkt projednani k
zaveéru, ze je potrebné poridit novy navrh 4zemniho planu, zpracuje ve spolupraci s urCenym
zastupitelem navrh pokynu pro jeho zpracovani. K navrhu pokynu si pofizovatel vyzada

M v/ v / / vV M v/ v / 4 v/ i
stanovisko prislusného afadu a stanovisko prislusného organu ochrany pfirody podle § 451

4 v v/ .. v/ v / / vV M 4 /

zakona o ochrané pfirody a krajiny. Prislusny Grad ve stanovisku uvede, zda ma byt
upraveny navrh posuzovan z hlediska vlivi na zivotni prostfedi, pfipadné stanovi
podrobnéjsi pozadavky podle § 10i zakona o posuzovani vliva na zivotni prostfedi. Navrh
pokynt pro zpracovani navrhu tzemniho planu predlozi pofizovatel spolu se zdivodnénim
zastupitelstvu obce ke schvaleni. V rozsahu, v jakém se tyto pokyny odchyluji od zadani
Gzemniho planu, jsou jeho zménou.

Podle soudu nelze ze stavebniho zakona dovodit ptikaz, aby navrh 4zemniho planu, tim
méné finalni schvalena podoba Gzemniho planu byly identické s obsahem schvaleného
zadani. Proces potizovani izemné planovaci dokumentace je dynamicky a zadani tzemniho
planu je pouze vychodiskem celého procesu, ktery nemusi obsahové plné korespondovat se
schvalenou podobou Uzemniho planu. Stavebni zakon obsahuje celou fadu procesnich
nastroju, které sméfuji k proménovani obsahu v cCase tak, jak proces pofizovani izemniho
planu prochazi jednotlivymi fazemi. Stavebni zakon soucasné ani nepfikazuje, aby se
v ptipadé odchyleni se v prabéhu tohoto procesu opakoval postup dle § 47 odst. 2 stavebniho
zakona (viz napf. rozsudky NSS ze dne 24. 11. 2010, ¢. j. 1 Ao 5/2010-169, ¢. 2266/2011 Sb.
NSS, ze dne 11. 10. 2022, ¢. j. 10 As 129/2020-50, odst. 23).

V nyni posuzované véci je nadto Citelné, Ze ze strany porizovatele tzemniho planu neslo o
ignoraci vule zastupitelstva vyjadrenou v zadani, ale o reakci na vyhrady dotcenych organt
vuci celkovému rozsahu vymezenych zastavitelnych ploch, které obec akceptovala. Je treba
zdUraznit, ze zastupitelstvo odpurkyné hraje ze zakona klicovou roli pfi schvalovani
Gzemniho planu a pokud by s finalni podobou navrhu nesouhlasilo (napt. proto, ze by
nesouhlasilo s odchylenim se od zadani tzemniho planu a vypusténim plochy Z10), mohlo
postupovat podle § 54 odst. 3 stavebniho zakona a ptedlozeny navrh vratit potizovateli se
svymi pokyny k Gpravé a novému projednani nebo jej rovnou zamitnout.

Samotné vypusténi zmény Z10 pak bylo fadné a transparentné projednano. Bylo soudasti
vypracovaného navrhu zemniho planu ze zati 2020, tato zména byl v navrhu zddvodnéna,
navrh byl nasledné vetejné projednan dne 22. 10. 2020 a obé navrhovatelky vyuzily svého
prava a vznesly v tomto ohledu své namitky.

Tyto namitky vadi procesu pfijeti napadeného uzemniho planu ma proto soud za
nedavodné.

Pokud jde o samotné vyporadani namitek navrhovatelek, které obé vznesly dne 29. 10. 2020,

nema soud rozhodnuti odplirkyné o nich za nedostateéné odivodnéné, potazmo
neprezkoumatelné. Obé navrhovatelky vznesly podrobné zpracované namitky, jejichz
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podstatou byl nesouhlas s vynétim zastavitelné plochy Z10 z navrhu tzemniho planu. Soud
nema za to, ze by odpurkyné ucelové vybrala ¢ast namitek a tu vyporadala a zbylé argumenty
opomenula, jak tvrdi navrhovatelky.

Odptrkyné v rozhodnuti o namitkach (podobné jako nyni ve vyjadreni k navrhu) vysvétlila,
ze jeji snahou bylo prosadit maximalni rozsah dosavadni zastavitelnosti, ale soucasné musela
prihlédnout k stanoviskum dotcenych organti, a znovu tak posoudit dalsi izemni souvislosti
realizace zastavby v té ¢i oné lokalité. Z tohoto hodnocenti ji vyplynulo, ze zachovani plochy
Z12 za predem stanovenych a dohodnutych podminek, podstatné redukujicich puvodné
platnou intenzitu zastavby, pfinasi pro obec vice vyhod a méné rizik nez zachovani plochy
Z10. Variantu rovnomérneho snizeni vyméry zastavitelnosti obou ploch neshledala
vhodnou a Ucelnou. Jednim z predestrenych divodd pro vypusténi plochy Z10 bylo
problematické dopravni napojeni lokality pres ulice Na Vrskach a K Potokum, které jsou
z tohoto hlediska naprosto nevhodné (Sifka uliéniho profilu 5-6 metrti) Napojeni pres obec
Lisnice je problematické s ohledem na nutnost podmirujicich investic. To s sebou nese
nejasny Casovy horizont realizace vystavby. Dale odpurkyné akcentovala obavy z
nevhodného srustani obce se sousedni obci Lisnice, coz odporuje ¢l. 20a Politiky tzemniho
rozvoje Ceské republiky (v rdmci tizemné planovaci ¢innosti omezovat nezidouct sristan sidel)
a ¢l. (06) pism. c¢) Zasad Gzemniho rozvoje Stredoleského kraje (nové rozvojové plochy
nevymezovat v lokalitich, kde by jejich zastavéni vedlo ke sriistani sidel). Za vyhodu plochy Z12
dale oznadila pokrodilejsi stav pripravy a uzavienou dohodu o snizeni intenzity zastavby
oproti dosud platné regulaci, etapizaci vystavby, pruniku ptirodnich prvka do zastavby a
vys$im podilu obcanského vybaveni. Za vyhodu plochy Z12 rovnéz oznacila vhodnéjsi
podminky z hlediska likvidace odpadnich vod (s odkazem na zavéry Gzemni studie
vodohospodarskych pomért Lisnice - Varadov 06/2020). Nepominula ani argument
navrhovatelek, ze ponechani plochy Z10 je v porovnani s plochou Z12 Setrnéjsi ve vztahu
k ZPF, ale zduraznila, ze hodnoceni vyhod a nevyhod musi byt komplexni. Reagovala téz
na procesni vyhrady navrhovatelek.

Soud ma za to, ze v predchozim odstavci shrnuté vyporadani namitek vznesenych dne 29.
10. 2020 bylo z hlediska prezkoumatelnosti dostate¢né. Skutecnost, ze obé navrhovatelky
své namitky podrobné rozepsaly na 12 stranach, nutné neznamena, ze téz odpovéd
odptrkyné na né musi byt stejné tak podrobné rozepsana. V této souvislosti je vhodné
pripomenout, ze pozadavky na detailnost vyporadani namitek nesmi byt premrSténé;
pHli¥né niroky na odévodnéni by dle Ustavniho soudu bylo moZné hodnotit jako
nepipustny zasah do prava obce na samospravu (viz nalez ze dne 7. 5. 2013, sp. zn. IIL. US
1669/11). Pro soud je z hlediska dostatecnosti vypotradani vznesenych namitek rozhodujici,
ze odpurkyné reagovala na podstatu argumentu navrhovatelek a predestfela davody, pro
které plochu Z10 vynala z navrhu. Skutenost, ze stémito argumenty navrhovatelky
nesouhlasi, nezaklada nepfezkoumatelnost rozhodnuti o jejich namitkach.

Navrhovatelky dale v navrhu namitaly, ze odpurkyné nevyporadala jejich pozdéjsi namitky
4 /4 Vo 4 M 4 4 4 ’

vznesené po opakovaném verejném projednani navrhu (konaném dne 21. 4. 2022)

s chybnym zd@vodnénim, Ze slo o namitky nevztahujici se k predmétu opakovaného

verejného projednani. Podle navrhovatelek odptrkyné nepravdivé tvrdi, ze se tyto namitky

nevztahovaly k vymezeni Gzemni rezervy. Navic poukazovaly na to, Ze na vytvofteni

rezervy nereagovala odpirkyné ptfi vymezeni a odGvodnéni ploch K03 a K04, které
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koresponduji s nezastavitelnosti predmétné lokality, nikoli s vymezenim Gzemni rezervy.
Nesouhlas s tzemni rezervou a pozadavek na jeji vyrazeni z navrhu a navrat lokality mezi
zastavitelné plochy byl soudasti namitek po opakovaném vefejném projednani.

Odptrkyné se branila tim, ze predmétem opakovaného verejného projednani jsou podle §
53 odst. 2 stavebniho zakona pouze Gpravy uéinéné po vefejném projednani navrhu, tedy
’ . v v ’ vV s ’ vV s 7 . 7 7
rozdily v dokumentaci predlozené k verejnému a k opakovanému vetejnému projednani.
s ’ ’ v/ v . ’ ’ v ey
Jedinym rozdilem v daném pfipadé je vymezeni Gzemni rezervy R1. Plochy zmén v krajiné
K03 a K04 byly vymezeny v obou verzich. Podstatou uplatnénych namitek ze dne 28. 4.
2022 bylo opakovani jiz uplatnéné argumentace trvajici na zachovani ptivodni zastavitelné
plochy Z10. Neslo tak o argumentaci smétujici primo proti vymezeni Uzemni rezervy, ale
. ey v 7 ’ ’ ’ . . /
jeji podstatou byla zadost o vracent celé lokality do zastavitelnych ploch.

Soud k této namitce nejprve rekapituluje, ze v navrhu dzemniho planu pro opakované
verejné projednani z brezna 2022 byla predmétné lokalita nové zahrnuta do Gzemni rezervy
R1. Po konani opakovaného verejného projednani navrhu dne 21. 4. 2022 proti nému vznesla
dne 28. 4. 2022 namitky navrhovatelka a). Tvrzeni o vznesenych namitkach téz ze strany
navrhovatelky b) nemélo oporu v obsahu spravniho spisu ani provedeném dokazovani (viz
/ Vv M 4 v 4 / 4 M / 4
vyse odst. 50); nicméné s ohledem na posouzeni této namitky soudem, by na vysledném
rozhodnuti nemélo ptipadné prokazani vzneseni namitek téz navrhovatelkou b) zadny vliv.

Dale soud podotyka, ze zatimco u ostatnich vznesenych namitek je zpravidla u rozhodnuti
o nich uvedeno ,,vyhovét® ¢i ,nevybovér”, u namitek navrhovatelky a) ze dne 28. 4. 2022 je
odpturkyni konstatovano, ze se namitka nevztahuje k predmétu projednani. Toto
rozhodnuti je zduvodnéno takto: ,Pri opakovaném verejném projedndni jsou predmétem
projedndni v souladu s ustanovenim § 53 odst. 2 stavebnibo zdikona pouze sipravy ndvrbu
provedené po vereiném projedndni. K namitkam, uplatnénym k Cistem vesent, které nebyly
ménény, tudiz neni mozné uplatriovat nové namitky. V predmétném vizemi doslo v ramci viprav
po vereném projedndni pouze k vymezeni vizemni rezervy pro bydleni. Nové uplatnénd namitka
toto vymezeni vizemni rezervy nijak nebodnoti, k provedené vipravé se tedy nevztabuje. Obsah
podani sméruje k pravé provedené po spolecném jedndni, ktera byla predmétem vereiného
projednani a ke které podatel v ¥adné Ibiité jiz namitku podal. Tato namitka je ¥adné vyporddana
v prislusné casti vyporadani namitek uplatnénych ve fazi verejného projedndani*.

Soud dava odptirkyni za pravdu v tom, ze v ptipadé opakovaného vefejného projednani se
neprojednava navrh zemniho planu v celém svém rozsahu, ale pouze v rozsahu uprav,
k nimz doslo v navaznosti na jeho (prvni) verejné projednani. Tim je soudasné vymezen
okruh dotéenych osob, které mohou (znovu) podavat namitky. K namitkdm, které se
netykaji provedenych tprav, se viibec neprihlizi (viz téz rozsudek Krajského soudu v Praze
ze dne 16. 12. 2014, ¢. j. 50 A 15/2014-50, ¢. 3212/2015 Sb. NSS, a rozsudek NSS ze dne 30.
3.2016, ¢. . 8 As 121/2015-53, odst. 35). Odptrkyné zjevné méla za to, ze jde pravé o takovy
pripad.

Soud souhlasi s odptirkyni v tom, ze podstatou namitek ze dne 28. 4. 2022 byla fakticky
opakujici se ¢ pokracujici polemika s vyfazenim plochy Z10, ktera ale jiz sama o sobé
predmétem opakovaného vefejného projednani nebyla. Na tuto polemiku skuteéné nebylo
jeji povinnosti reagovat. Soucasné ale namitky zmiruji, byt okrajové, samotnou Gzemni
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rezervu, ktera predmétem opakovaného vetejného projednani byla. Na jednom misté
namitek si navrhovatelka a) poklada otazku, pro¢ v situaci, kdy je plocha Z10 nevhodna jako
zastavitelna z davodu obav ze sristani sidel, je ze stejného divodu v lokalité vymezena
Uzemni rezerva pro budouci zastavbu. Na jiném misté pak tvrdi, ze tato ,,pseudorezerva“byla
navrzena se zjevnym umyslem, ze nikdy nebude vyuzita, coz navrhovatelka a) dovozuje mj.
z toho, ze v navrhu ztstaly z predchozi verze navrhu plochy K03 a K04 jakozto jakési
ostrovy uprostfed Gizemni rezervy.

Odputrkyné tak méla v této lasti, ktera se tyka nesouhlasu navrhovatelky a) s vymezenim
Uzemni rezervy, na jeji namitky reagovat. Odpurkyné pochybila, pokud tak neucinila a
k namitkam ze dne 28. 4. 2022 formalné neprihlizela. Tato vada rozhodnuti o namitkach je
vSak v nyni posuzovane véci dostateéné vykompenzovana jednak tim, ze odpturkyné dtvody
pro vymezeni predmétné zemni rezervy vysvétlila v jiné ¢asti napadeného zemniho planu
- protoze Cerpat oduvodnéni k urcité otazce zruznych casti uzemniho planu je dle
judikatury pfipustné (viz napt. rozsudky NSS ze dne 19. 5. 2011, ¢. . 1 Ao 2/2011-17, odst.
36, ¢i ze dne 17. 12. 2020, C. j. 6 As 225/2019-43, odst. 30). Konkrétné v asti odtvodnéni
C.10.18 Uzemni rezervy (str. 46 odtvodnéni tzemniho planu) odptirkyné uvedla:

,Plocha Z10 byla soudasti nivrhu UP ke spole¢nému jednani dle § 50 stavebniho zikona. K této plose
potizovatel obdrzel nesouhlasné stanovisko krajského dfadu z hlediska zdkona ¢. 334/1992 Sb. o ochrané
zemédélského pidniho fondu (v ramci koordinovaného stanoviska pod ¢.j. 018562/2017/KUSK ze dne 6. 3.
2017). Potizovatel dopisem ze dne 29.1.2018 pozadal krajsky Gfad o zménu tohoto stanoviska s oddvodnénim
(mimo jiné), ze plocha je jako zastavitelna soudasti dosud platného Gzemniho planu sidelniho Gtvaru a nejedna
se o zemédélské piady dvou nejvys$Sich bonit. Krajsky tGfad dopisem pod ¢.j. 016747/2018/KUSK ze dne
5.4.2018 setrval na nesouhlasném stanovisku a doplnil odvodnéni zejména o nepotiebnost rozsahlych zabori
ZPF pro zastavitelné plochy bydleni ve vztahu k dosavadnimu vyvoji poltu obyvatel obce. Snahou
potizovatele bylo v dal§im procesu, vCetné fizeni o rozporu, prosadit maximélni rozsah dosavadni
zastavitelnosti ploch a vlozeni podminénosti jejich vyuziti odpovidajicim rozvojem vefejné infrastruktury (v
souladu se zadinim UP). Proti zachovéni zastavitelnosti plochy Z10 stoji ¢asova a realizaéni hlediska
podmitiujicich investic na Gizemi jinych obci (nemoZnost nezavislé samostatné realizace na tzemi obce Ritka),
hledisko nevhodného sriistani sidel (obsazené v republikovych 1 krajskych prioritach tzemniho planovani) a
obtiZzné podminky pro zajisténi likvidace odpadnich vod. Vyuziti plochy ve vzdalenéj$i budoucnosti nelze
vyloulit, je viak zavislé nejen na aktualni potfebé vymezeni, ale téZ na znaéném rozsahu podminujicich investic
a slozité koordinaci zaméru na zemi tfi sousednich obci. Proto je vhodné lokalitu Z10 nadile vymezit jako
Gzemni rezervu®.

(zdiiraznéni doplnéno soudem)

Nadto odptrkyné téz zahrnula odGvodnéni vymezeni izemni rezervy téz do rozhodnuti
o namitkach navrhovatelek vznesenych dne 29. 10. 2020, kde na zakladé obdobné
argumentace uzavira: ,,Proto je vhodnym tesenim pro pripad budouci potieby a vzhledem ke
stanoviskdm dotcenych organi pouze vymezeni vizemni rezervy, kterd bude chranit vyuZitelnost
plochy pred jinym nevhodnym vyuZitim, pokud takovd potveba nastane a bude porvrzena
naslednou zménou vizemniho planu*.

A do tretice 1ze poukazat na odGvodnéni vyporadani namitek jiného vlastnika nemovitosti
v plose Z10, J. Soucka, kde odptrkyné podobné vysvétlila, ze ,[o]pacny postup, tedy ponechani
rozvojové plochy Z10 a zruseni plochy Z12 by tedy bylo za situace, kdy ponechini obou ploch nelze
z hlediska potreb rozvoje obce odivodnit, pouze "zmrazenim" rozvoje obce na dlouhon dobu.
Vymezeni dizemni rezervy na privodné zastavitelné plose Z10 je proto logickym krokem ochrany
sizemi v situaci, kdy po vybudovini potiebné infrastruktury a prokdzini potiebnosti této plochy
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miiZe byt izemni rezerva formou zmény sizemnibo plinu prevedena do plochy zastavitelné”.
(zdiiraznéni doplnéno soudem)

Vymezeni plochy KO3 (zelen na hranici sidla - pfechod do krajiny) pak odptrkyné taktéz
vysvétlila v samotném oduvodnéni Gzemniho planu, a to takto: ,[Pllocha je vymezena pro
vyuziti ZO - zeleri - ochrannd a izolacni a md tvorit lepsi prechod sidla do krajiny, aby zdstavba
nenavazovala p¥imo na ornou pidu, k cemuz by po vypusténi plochy Z10 doslo“. A konelné
plocha K04 byla zdtivodnéna nasledovné ,[Plo vypusténi rozvojové plochy Z10 zistane v sizemi
rozsahld neclenénd plocha zemédélské piidy; pro podporu ekostability krajiny je vhodné zaklddat
a obnovovat remizky, meze, aleje a dalsi prirodni proky, proto jsou zde tyto drobné plochy pro
krajinnou zeleri navrzeny; pozemky jsou navic ve vlastnictvi obce® (obé viz str. 26 oduvodnéni
Uzemniho planu).

Soud tak shrnuje, ze odpurkyné sice formalné pochybila, kdyz nereagovala na namitky
navrhovatelky a) vznesené dne 28. 4. 2022 v rozsahu, v jakém se tykaly vymezeni zemni
rezervy, soucasné ale na jinych mistech odivodnéni napadeného tzemniho planu dostateéné
a prezkoumatelné vysvétlila divody, pro které vynala plochu Z10 z navrhu Gzemniho planu
a vymezila misto ni uzemni rezervu R1 (a pfesto soucasné v lokalité ponechala plochy K03
a K04).

Nyni soud pristoupi k posouzeni toho, zda tyto odpurkyni predestfené duvody obstoji
z hlediska své zakonnosti, legitimity a proporcionality ve vztahu k vlastnickému pravu
navrhovatelek.

Na tomto misté je tfeba nejprve pripomenout, ze navrhovatelky (ani zadny jiny vlastnik
nemovitosti) nemély vefejné subjektivni pravo na to, aby napadeny uzemni plan stanovil
pro jejich pozemky zptsob vyuziti, ktery by si praly. Stejné tak pravni Gprava dovoluje, aby
obec revidovala rozsah svého zastavitelného izemi dle dosavadni Gzemné planovaci regulace
a pristoupila vnovém uUzemnim planu kjeho dpravam, vcetné omezeni rozlohy
zastavitelnych ploch. V tomto ohledu se postup odpurkyné ve srovnani s jinymi obcemi
nijak nevymyka.

Je pravdou, jak bylo uvedeno jiz shora, Ze odpirkyné ptivodné predpokladala prevzeti vsech
zastavitelnych ploch z predchoziho Gzemniho planu, véetné lokality, v niz maji pozemky
navrhovatelky. S timto vsak vyslovil v prvé fadé nesouhlas krajsky afad jako dotéeny organ
ochrany ZPF, ktery nejprve povazoval navrh za rozporny s § 4 odst. 3 zdkona o ochrané
ZPF (stanovisko ze dne 6. 3. 2017) a posléze sice toto své tvrzeni nezopakoval, setrval vsak
na tom, ze nezemédélské vyuziti velkych rozvojovych ploch Z10 (vyméra cca 18,13 ha) a
Z12 (vyméra cca 33,3 ha) je naddimenzované a neodpovida zasadim ochrany ZPF (viz
stanoviska ze dnt 5. 4. 2018 a 18. 3. 2019).

Soud souhlasi s navrhovatelkami, ze prvotni odivodnéni nesouhlasu organu ZPF
v koordinovaném stanovisko ze dne 6. 3. 2017 neodpovidalo § 4 odst. 3 zdkona o ZPF,
protoze ten se vztahuje pouze na zemédélskou pudu L a II. ttidy. Nebylo pfitom sporu, ze
tuto pudu nezahrnuje ani plocha Z10, ani Z12. Tato vada ptivodniho stanoviska, na kterou
ostatné upozorniovala od pocatku téz odpurkyné, vSak byla zhojena zejména naslednymi
zménami ze dne 5. 4. 2018 a 18. 3. 2019, kdy jiz organ ochrany ZPF tento rozpor s § 4 odst.
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3 zakona o ZPF netvrdil. Vynéti plochy Z10 se tedy neopira o nespravnou interpretaci
citovaného ustanoveni v ptvodnim koordinovaném stanovisku (srov. rozsudek NSS ze dne
22.1.2021,¢.5. 1 As 161/2019-56, ¢. 4157/2021 Sb. NSS, zejm. odst. 45 a 53).

Dotéeny organ vSak setrval na argumentu o predimenzovani rozvojovych ploch
v predchozim Gzemnim planu. Ten odpurkyné akceptovala a v dalsim svém postupu pri
porizovani izemniho planu z néj vychazela. V tomto ohledu ani navrhovatelky nevznesly
zadné konkrétni vyhrady. Ostatné pfi pohledu na vykresy v grafické casti predchoziho
Uzemniho planu i ptivodniho navrhu napadeného Gzemniho planu rozlehlost obou velkych
rozvojovych ploch na prvni pohled kontrastuje s relativné nevelkym dosud zastavénym
Uzemim obce. Obec je pfitom podle § 18 odst. 4 stavebniho zikona mj. povinna
prosttednictvim  Uzemniho planu zajiStovat ochranu nezastavénému Uzemi a
nezastavitelnym pozemkim a vymezovat zastavitelné plochy s ohledem na potencial rozvoje
Uzemi. Soud souhlasi s odptrkyni, ze prevzeti vsech zastavitelnych ploch z predchoziho
Uzemniho planu nebylo vtéto situaci udrzitelné. Ostatné nelze prehlédnout, ze i
v puvodnim navrhu, ktery zahrnoval 1 plochu Z10, je konstatovano, ze tyto plochy jsou
neumérné velikosti obce.

Odpurkyné tak logicky musela pfistoupit k rozhodovani, které zastavitelné plochy
prevezme a které nikoliv. Pochopitelné se pritom v prvé fadé zabyvala dvéma zdaleka
nejvétsimi navrzenymi zastavitelnymi plochami - Z10 a Z12, které byly obé vymezeny
stejné (vétsi plochy zabrnujici bydlent, obéanskou vybavenost, komerci, verejny prostor, verejnou
zelen, sport a komunikace) a na nichz mély byt realizovany dva velkeé developerské projekty.
Nové zastavitelna plocha Z06, na kterou upozornuji navrhovatelky, je mnohem mensi (4,91
ha) a byla vymezena za zcela jinym Gc¢elem - obéanskou vybavenosti. Odpurkyné vysvétlila
jeji vymezent jeji specifikou polohou, ktera se pro tyto ulely hodi. Skuteénost, ze aktualné
vlastnik tohoto pozemku jej nabizi k prodeji, nijak neovliviiuje regulativy, které byly pro
plochu Z06 stanoveny. Jeji pripadné vynéti by tak nijak nevytesilo celkovou predimenzovat
rozvojovych ploch, na kterou spravné upozornily dotéené organy. Pokud tedy odpurkyné
soudu véc prezentovala tak, ze se musela rozhodnout mezi ponechanim plochy Z10 a plochy
712, soud s timto pohledem v zasadé souhlasi.

Soucasné ma soud za to, ze divody, obsazené zejména v rozhodnuti o namitkach, pro které
odptrkyné uptednostnila ponechani zastavitelné plochy Z12 a z navrhu vyjmula plochu
710, jsou legitimni a v soudnim prezkumu obstoji.

Zejména odpurkyné upozornila na dosud nevyresenou dopravni obsluznost plochy Z10.
Podotkla, ze tento developersky projekt ma byt z vétsi ¢asti umistén v obci Lisnice, ktera se
ale proti napojeni lokality pres jeji obec postavila ve svych pripominkach. Navic realizace
zaméru v obci Lisnice predpoklada fadu podmiriujicich investic do dopravy, které dosud
nebyly realizovany. Napojeni p¥es centrum obce Ritka pres ¢asteéné jednosmérné ulice Na
Vrskach a K Potokim odplrkyné oznadila za naprosto nevhodné kvili jejich nedostatecné
sitce. Navrhovatelky poukazuji na to, ze i ulice VSenorska ma byt upravena kvuli realizaci
projektu v plose Z12. Ta je vsak na prvni pohled z hlediska dopravni obsluznosti mnohem
vhodnéjsi - jde o silnici IIL. tfidy, prochazi celou obci, kterou spojuje na jedné strané s obci
Cerno$ice a na druhé vede k dalnici D4, zatimco obé ulice zminéné navrhovatelkami jsou
Gzkymi, misty jednosmérnymi, komunikacemi prochazejicimi zastavbou rodinnych domd,
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u kterych odptrkyné poukazuje na to, ze je nelze rozirit na potfebnou kapacitu
odpovidajici rozsahu plochy Z10. Odpurkyné také poukazala na potencialni vyuzitelnost
ulice Prazska pro plochu Z10, jeji vyuziti vsak predpoklada koordinaci ze strany obce
Lisnice, kam vede, ktera se vsak ve svych pfipominkach proti vyuziti svého tzemi pro

dopravni obsluhu plochy Z10 postavila.

Stejné tak ma soud za relevantni dil¢i argument pro upfednostnéni plochy Z12 v podobé
obav ze sristini obci Ritka a Li¥nice v p¥padé vymezeni plochy Z10 s poukazem na
nadfazenou uzemné planovaci dokumentaci, ktera vyzaduje omezovani nezadouciho
srustani sidel. Je pravdou, ze nejde o neprekonatelny diavod, ktery nezapovida, ze by
v budoucnu mohla byt lokalita v néjaké podobé zastavéna. Je to vsak stale omezeni plochy
710, ktera si navic zada koordinaci s obci Lisnice (tim spise, ze pravé na jejim Uzemi ma byt
realizovana vétsi Cast developerského projektu navrhovatelek), a tedy stale urcity, byt dildi,
handicap plochy Z10 v porovnani s plochou Z12.

Do tretice soud akceptuje jako legitimni téz argument odptrkyné o pokrocilejsim stavu
ptipravy a o uzaviené dohodé o snizeni intenzity zastavby s developerem, planujicim vyuziti
plochy Z12. Pokud navrhovatelky namitaji, ze tim obec upfednostnila vlastni zajmy, napt.
z duvodu pfislibenych plnéni ze strany investora plochy Z12 pro obec, soud na tom v daném
ptipadé neshledava nic zavadného. Z nic¢eho pfitom nevyplyva, ze by obec uprednostnila
zamér na ploSe Z12 ze svévolnych, nelegitimnich duvoda. Stejné tak navrhovatelky
neprokazaly, ze ony nemély moznost jednat s obci o podminkach realizace jejich zaméru a
ze by vidi nim obec vystupovala diskriminacné.

Pro uplnost lze dodat, ze soud souhlasi s navrhovatelkami, ze Gzemni studie vodniho
hospodafstvi Li$nice se pHmo netykala lokality Z10 v obci Ritka. Pokud zni pesto
odptrkyné dovodila problematicnost zajisténti likvidace odpadnich vod v lokalité Z10, méla
tento svuj dilci zavér blize vysvétlit. Soucasné ale nelze popfit, ze zavéry studie, na které
odkazuje odpurkyné, do jisté miry problematizuji (nikoli znemoznuji) realizaci velkého
developerského zaméru navrhovatelek, prinejmensim tedy na zemi obce Lisnice.

Ve prospéch plochy Z10 v porovnani s plochou Z12 naopak hovoti mensi zasah do ZPF, na
ktery poukazovaly navrhovatelky. Tento argument odptrkyné v rozhodnuti o namitkach
nepominula, ale spravné poukazala na to, ze srovnani obou ploch musi byt komplexni a
s ohledem na vyse uvedené argumenty uptednostnila plochu Z12.

Soud shrnuje, ze odptirkyné uvedla relevantni, legitimni argumenty, o které oprela prijaté
R ’ Ry VS , . Ve 1. .. . ,
feseni. V jejim postupu soud nespatruje svévoli ¢i diskriminaci navrhovatelek. V takovém

v/ v o v v . 4 v v 7/ b /4 M o v ’ e/
pripadé je dle soudu skutecné primarné véci politické diskrece odpturkyné v ramci jejiho
Gstavné zaruCeného prava na samospravu, jakou cestu zvoli a pro kterou z variant svého
dalstho rozvoje se rozhodne. Jak vyplyva z vySe citované judikatury, spravnim soudim
v takovém pfipadé nepfislusi fakticky rozhodovat za obec.

Soud souhlasi s navrhovatelkami, ze souhlasné stanovisko SEA ze dne 1. 4. 2020 nijak
nevysvétluje, pro¢ pozaduje vyrazeni pravé plochy Z10. Krajsky Grad vsak zjevné v tomto
ohledu pfrebiral pouze to, co bylo dohodnuto v ramci dohodovaciho fizeni a avizovano
odptrkyni. Pokud by vynéti této plochy stalo pouze na tomto neodiivodnéném stanovisku,
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nemohlo by dle nazoru soudu obstat. Tak k tomu vSak nent, jak je patrno z predchozich
odstavct.

Pokud jde o vysledné feseni v podobé uzemni rezervy, zde nema soud vyhrad. V prvé radé
neni pravdou, ze by argumenty odpurkyné pro vynéti plochy Z10 byly tak kategorické, ze
by vymezeni Gzemni rezervy misto ni nedavalo smysl, nebot by bylo ztfejmé, ze
k zastavitelnosti predmétné lokality nemuzu v budoucnu dojit. Soud pfipomina, ze slo o
duvody, pro které odptrkyné pti svém rozhodovani uprednostnila ponechani plochy Z12
v izemnim planu, nikoliv o duvody, které by bez dalsiho vylucovaly budouci zastavéni
pozemku navrhovatelky.

100.Nadto vymezeni uzemni rezervy avizuje predstavu organu uzemniho planovani o tom,

jakym zpusobem by méla byt plocha v budoucna vyuzita. Vlastnik pozemku tak muze
oCekavat (v porovnani snavrhem k prvanimu vefejnému projednani, ktery zafazoval
pozemky mezi zemédélské plochy), ze se zemni rezerva zpravidla - po pristoupenti dalsich
predpokladu - ,preklopi“ do totozného funkéniho vyuziti zemi (viz napt. rozsudek NSS
ze dne 15. 11. 2018, ¢.j. 1 As 161/2018-44), které tedy v daném pripadé navrhovatelkam
konvenuje, nebot rezerva byla vymezena pro prevazné obytnou zastavbu. Soucasné
7/ 4 4 / 4 v o v VVe vV Vv 4 4 v /
vymezeni uzemni rezervy odpovida zaméru odpurkyné provéftit doreseni shora nastinénych
/ o M M i i Ve M 4 v 4 4
problému zastavitelnosti lokality z hlediska dopravy ¢i koordinace zaméru se sousedni obci
Lisnice (srov. § 23b odst. 1 stavebniho zakona). Pokud navrhovatelky argumentuji tim, ze
odptrkyné ponechala v lokalité plochy KO3 a K04, z éehoz dovozuji, ze realné vyuziti
v 4 v / 4 4 / 4 \4 v / 4
rezervy nebude mozné bez zmény uzemniho planu, soud podotyka, ze zména zemniho
planu je z hlediska ,preklopeni® rezervy do zastavitelné plochy nezbytna na kazdy pad, a to
ptrimo ze zakona (viz § 23b odst. 2 stavebniho zakona).

101.Z hlediska proporcionality prijatého reseni soud jesté dodava, ze nelze poprit, ze jde o

zasadni zasah do vlastnickych prav navrhovatelek, tim spise kdyz predchozi regulace
umoznovala zastaveni jejich pozemkt. Odptrkyné vsak uvedla relevantni dtivody pro tento
zasah, jak soud konstatoval jiz vySe. Vaci navrhovatelkdm Setrnéjsi alternativa v podobé
pomeérného zmenseni obou nejvétsich ploch Z10 a Z12 by taktéz dle soudu nedavala smysl,
ostatné samy navrhovatelky nijak konkrétné nespecifikovaly, jak by takové feseni mélo
podle nich vypadat. To by vlastné znamenalo umoznéni soucasné realizace dvou velkych
developerskych projektli na dvou riznych mistech pomérné malého katastru obce, pfic¢emz
by ale stale pretrvavaly shora uvedené problémy spojené s plochou Z10. Nadto developersky
projekt navrhovatelek ma byt sousttedén primarné do sousedni obce LiSnice, (emuz nyni
napadeny Gzemni plan obce Ritka sim o sobé nebrani.

102.Lze téz podotknout, ze predchozi, velmi benevolentni regulace, predmétnych pozemkd byla

v platnosti od roku 1999, tedy 23 let. Vlastnici téchto pozemka tak méli pomérné siroky
dasovy prostor, v némz mohli tuto regulaci vyuzit dle svych predstav. Jak plyne ze shora
citované judikatury NSS, ale té% napfiklad z usneseni Ustavniho soudu ze dne 10. 4. 2018,
sp. zn. IV. US 3548/17, podoba tizemniho plénu se s ohledem na pot¥ebu tipravy poméri
v Uzemi neustale vyviji, a nelze se tak legitimné spoléhat na to, ze regulace, které
navrhovatelkam vyhovovala, zistane v platnosti naporad. Navrhovatelky ani jiné osoby
nemaji a nemohu mit pravo na to, aby poméry tzemi, v némz se nachazi jejich majetek, byly
navzdy zakonzervovany a nemohly se zménit (viz také napt. rozsudek NSS ze dne 12. 3.
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2010, & j. 7 As 13/2010-145).

103.Pro uplnost soud podotyka, ze otazka pripadného naroku na kompenzaci za zruseni
zastavitelnosti pozemku navrhovatelek (af uz na zakladé § 102 stavebniho zakona ¢i primé
aplikace ¢l. 11 Listiny zakladnich prav a svobod), které obé strany okrajové zminily, neni
otazkou k posouzeni v ramci fizeni o prezkumu zakonnosti opatreni obecné povahy ve
spravnim soudnictvi (viz napf. usneseni rozsireného senatu NSS ze dne 21.7. 2009, ¢.j. 1 Ao

1/2009-120, odst. 52).

Zavér a naklady tizeni

104.Soud uzavira, ze navrhové body neshledal divodnymi a soucasné neshledal zadnou vadu,
k niz by byl povinen prihlédnout i bez uplatnéné namitky. Proto navrh podle § 101d
odst. 2 véty druhé s. t. s. zamitl.

105.0 nahradé nakladt fizeni rozhodl soud podle § 60 odst. 1 a odst. 3 véty prvai s. f.s.
Navrhovatelky nemély ve véci Gspéch, nemaji tedy pravo na nahradu nakladi fizeni.
Odputrkyné je malou obci (1403 obyvatel), ktera nedisponuje odbornym aparatem
nezbytnym k vykonu ptsobnosti organu uzemniho planovani ani pro jeji obhajobu v
soudnim fizeni. Tato ¢innost tedy presahuje ramec obvyklé uredni Cinnosti odpurkyné,
naklady na pravni zastoupeni je proto treba pokladat za lelné vynalozené (viz usneseni
rozsifeného senatu NSS ze dne 31. 3. 2015, ¢. j. 7 Afs 11/2014-47, odst. 29) a odpturkyné ma
pravo na jejich nahradu dle § 60 odst. 1. t. s.

106. Zastupce odpurkyné v soudnim fizeni u¢inil ctyfi tkony pravni sluzby po 3 100 K¢ (pfevzeti
a pripravu zastoupeni, sepsani vyjadreni k navrhu a ucast na jednani delsim nez 2 hodiny)
podle § 7 bodu 5, § 9 odst. 4 pism. d) a § 11 odst. 1 pism. a), d) a g) vyhlasky ¢. 177/1996 Sb.,
o odmeénach advokatt a nahradach advokatt za poskytovani pravnich sluzeb (advokatniho
tarifu), tj. 12 400 K¢. Soudasti naklada je téz nahrada hotovych vydaju zastupce odpurkyné
ve vys$i 300 K¢ podle § 13 odst. 4 advokatniho tarifu za kazdy z téchto tkonuy, tj. 900 K¢.
Protoze zastupce odpurkyné je platcem dané z pridané hodnoty, je soucasti nakladt
téz nahrada této dané ve vysi 2 856 K¢, kterou je zastupce odpurkyné povinen odvést
z odmény za zastupovani a nahrady hotovych vydaja (§ 57 odst. 2 s. f. s.). Celkova vyse
dtvodné vynalozenych nakladu odptrkyné na zastupovani tak ¢ini 16 456 K¢. Soud proto
ulozil kazdé z navrhovatelek, aby uhradila polovinu této castky, a to ve lhuté 30 dnad od
pravni moci tohoto rozsudku (§ 54 odst. 7 s. . s.) k rukam zastupce odptrkyné (§ 149 odst. 1
obcanského soudniho tadu, uzitého na zakladé § 64 s. 1. s.).

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat kasa¢ni stiznost ve lhiité dvou tydnt ode dne jeho doruéeni.
Kasalni stiznost se podava ve dvou vyhotovenich u Nejvyssiho spravniho soudu, se sidlem
Moravské namésti 6, Brno. O kasacni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravni soud.

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

Shodu s prvopisem potvrzuje: L. K. U.
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Kasacni stiznost 1ze podat pouze z divodu uvedenych v § 103 odst. 1 s. f. s. a kromé
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obecnych nalezitosti podani musi obsahovat oznaceni rozhodnuti, proti némuz smétuje,
vjakém rozsahu a z jakych duvodi jej stézovatel napada, atdaj 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 ¢len, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje, vysokoskolské
pravnické vzdélani, které je podle zvlastnich zakont vyzadovano pro vykon advokacie.

Soudni poplatek za kasalni stiznost vybira Nejvyssi spravni soud. Variabilni symbol pro
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zaplaceni soudniho poplatku na udet Nejvyssiho spravniho soudu lze ziskat na jeho
internetovych strankach: www.nssoud.cz.

Praha 27. zar1 2023

JUDr. Véra Siménkov, v. r.
predsedkyné senatu
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