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CESKA REPUBLIKA
ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze rozhodl v senatu slozeném z predsedkyné Lenky Bursikové a soudct
Jana Peroutky a Krystofa Horna ve véci

navrhovatelky: Z.N.
bytem X

zastoupena advokatem prof. JUDr. Martinem Kopeckym, CSc.
sidlem Revoluéni 1546/24, Praha 1

proti
odptrkyni: obec Holubice
sidlem Holubice 175, Tursko

o navrhu na zrueni opatfeni obecné povahy - Uzemniho planu obce Holubice vydaného
usnesenim zastupitelstva odparkyné ¢. 8/2023/4 ze dne 12. 9. 2023,

takto:
I. Navrh se zamita.

II. Zidny z Glastnikd nema pravo na nihradu nakladd fizeni.
Odivodnéni:

Vymezeni véci

Navrhovatelka se navrhem podle § 101a a nasl. zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni rad spravni
(dale jen ,s. t. s.“), domaha zruseni casti v zahlavi oznaCeného opatreni obecné povahy
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(dale ,napadeny Gizemni plan“ ¢i ,uzemni plan®). Pozaduje, aby soud napadeny uzemni plan
zrusil v rozsahu, v némz a) zarazuje pozemky parc. ¢. st. XA a XB a parc. ¢. XC, XD, XE,
YF, YG v katastralnim Gzemi X (vSechny pozemky uvedené v tomto rozsudku se nachazeji
v katastralnim Gzemi X), do plochy se zpusobem vyuziti BV - bydleni venkovské; a b)
4 4 / A4 4 4 4 i /
stanovi pro plochy BV tyto podminky prostorového usporadani: - hlavni stavby rodinnych
domt budou respektovat zavaznou stavebni ¢aru: pruceli hlavnich staveb rodinnych doma
bude dodrzovat stejny odstup od hranice verejného prostranstvi ulice jako sousedni hlavni
M / o v/ v 4 M /
stavby rodinnych domu; v pripadé prvni stavby v ulici bude stanoven odstup, ktery
v v . Ve V/ 4 i 4 4 M 4 v 4 4
prevazuje v $irSim okoli stavby; - rodinné domy maji maximalné 2 byty; - hlavni stavby maji
sikmou sedlovou stfechu o sklonu 35 az 45°, pfipustné jsou polovalby, neptipustné jsou
valbové ¢i pultové strechy.

Navrhové body
Aktivni legitimace

Navrhovatelka uvedla, Ze je aktivné legitimovana, protoze je vlastnikem ¢i spoluvlastnikem
pozemku uvedenych vbodé 1 tohoto rozsudku. Konkrétné je vyluénym vlastnikem
pozemku parc. ¢. XC, XD, XE, XF a XG. Dale je vylu¢nym vlastnikem bytovych jednotek
¢. XK a XL v budové ¢ p. XK nachazejici se na pozemku parc. ¢. st. XA. Stejné tak
je navrhovatelka vlastnikem 2/3 podilu k pozemku parc. ¢. st. XB, jehoz soucasti je budova
¢. p. XH s jednotkami XCH, XTI a XJ (dale jen ,navrhovateléiny pozemky“ ¢i podle kontextu
»navrhovateléiny nemovitosti“). Predchozi {Gzemni plan obce Holubice ucinny
od 18. 11. 2003, ve znéni po vydani zmén €. 1, 3, 4 a 5 (dale jen ,predchozi Gzemni plan®),
ktery byl nahrazen napadenym Gzemnim planem, zarazoval navrhovatelé¢iny pozemky
z Casti do navrhové plochy s oznalenim ZV2+SMS3 (plocha SMS - smiSena zéna bydleni s
funkei prechodného ubytovani, komerce, drobné vyroby a obc¢anské vybavenosti mistniho
vyznamu) a z ¢asti do stabilizované plochy s ozna¢enim OMS (plocha OMS - plochy obytné
malych sidel - venkovsky charakter bydleni). Podle napadeného uzemniho planu jsou
vSechny navrhovateléiny nemovitosti zarazeny do stabilizované plochy BV - bydleni
venkovské. Zarazeni navrhovatelcinych nemovitosti do plochy BV zasahuje do jejich prav,
protoze podminky funkéniho vyuziti plochy BV umoznuji (na rozdil od predchoziho
Gzemniho planu, ktery umoznoval hromadné bydleni v plochach OMS a SMS) jen bydleni
v rodinnych domech venkovského charakteru, nikoliv hromadné bydleni v bytovych
domech. Napadeny tzemni plan navrhovatelce napfiklad znemoziuje zménu v uzivani
vlastnénych nebytovych jednotek na bytové jednotky, coz znamena znaény zasah do jejiho
vlastnického prava. Zménu v uzivani jejich nemovitosti znemoztuji jak podminky
funkéniho vyuziti plochy BV, ktera umoznuje pouze bydleni v rodinnych domech, tak
vyslovné omezeni 2 bytd v rodinném domé. Jestlize plocha BV umoznuje bydleni
jen v rodinnych domech venkovského charakteru, tak zvysovani poctu bytovych jednotek
ve stavajicich bytovych domech neni v souladu s funkénim vyuzitim této plochy.

Rozpor mezi plochou BV a skutecnosti na navrhovatelcinyjch pozemcich

Navrhovatelka namitla, Ze lokalita, v niZ se jeji nemovitosti nachazeji, svym charakterem
neodpovida plose BV, a Gzemni plan je tak vrozporu se skuteCnym vyuzitim jejich
nemovitosti. Budovy ¢. p. XH a XK jsou souéasti bloku fadovych domd, jenz tvoti domy ¢.
p- XH, XK, XL, XM, XN, XO a XP Tento obytny objekt vznikl po roce 2003 prestavbou
puvodniho hospodarského objektu. Stavebné se vsak jedna o jednu stavbu, ktera ma vice
vstupt a kazdy znich ma své ¢islo popisné. Podle navrhovatelky jde o urcitou formu
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hromadného (bytového bydleni) a nejde o samostatné rodinné domy ani o individualni
bydleni. V byvaléem zemédélském objektu se nachazi celkem 15 jednotek (z toho 13
bytovych). Nejde o jednotlivée domy, které by byly postupné postaveny bez vzajemnych
odstupt. Dim ¢. p. XH byl prohlasenim vlastnika rozdélen na 3 bytové jednotky. V domé
¢. p. XK se nachazi celkem 5 jednotek (z toho jde o tfi bytové jednotky ve vlastnictvi ruznych
vlastnikd a o dvé nebytové jednotky ve vlastnictvi navrhovatelky). Pro dam ¢. p. XK bylo
zalozeno spolecenstvi vlastnikl jednotek. Domy ¢. p. XL, XM a XN na jednotky rozdéleny
nebyly. V domech ¢. p. XO a XQ se nachazi 4 bytové jednotky. Z pohledu zemniho
planovani je treba nahlizet na byvaly zemédélsky objekt jako na stavbu slouzici
k hromadnému bydleni, nikoliv jako na nékolik samostatnych rodinnych domu. Nic
nebrani tomu, aby se jednalo o jedinou budovu s jednim dislem popisnym rozdélenou na
jednotky. Nejedna se ani o klasické radove domy, pro ktereé je typicke, ze v nich bydli pouze
jedna rodina. Puvodné $lo o jednu stavbu, ktera byla teprve prestavbou ,administrativné®
rozdélena na nékolik ,staveb®. Stavba budovy ¢. p. XH, XK, XL, XM, XN, XO a XQ, resp.
jeji zména, byla povolena jako jeden celek rozhodnutim stavebniho ufadu jako prestavba
staji na byty formou radového domu.

Zarazeni lokality do jiz stabilizované plochy s urcitym funkénim vyuzitim by podle
navrhovatelky mélo respektovat stav lokality v dobé pfijeti uzemniho planu. Jelikoz se tak
nestalo, zafazeni navrhovatelcinych nemovitosti do plochy BV je ve zjevném rozporu se

v / v / Ve / / i v/ v 1 / s 4
skuteénym soucasnym vyuzitim této lokality. V pripadé stabilizovanych ploch ma 4zemni
plan zachycovat neménény soudasny stav a zpusob vyuziti dané plochy, na rozdil od ploch
zmén, které uréuji vyuziti danych ploch do budoucna, které je odlisné od vyuziti v dobé
vydani dzemniho planu. Lokalita, v které se nachazeji 1 navrhovateléiny nemovitosti, vsak
charakteristice ploch BV neodpovida, protoze nejde o zastavbu s typickymi znaky
venkovského charakteru. Potizovatel pfi pfijimani napadeného tzemniho planu tak nesplnil
povinnost zjistit stav véci, o némz nejsou duvodné pochybnosti. Tyto skutecnosti muze soud
prezkoumavat i presto, ze nepodala namitky.

Nespravné zarazeni navrhovatel¢inych nemovitosti do plochy BV se netyka jen nemovitosti
v jejim vlastnictvi, ale celé lokality. Ta je relativné izolovana, nenavazuje na historicke jadro
obce ani na zadné plochy slouzici obytné funkci a je obklopena plochami dosud slouzicimi
zemedélskeé vyrobé. V lokalité se kromé objektu tvoreného domy ¢. p. XH, XK, XL, XM,
XN, XO a XQ, nachazi i dim ¢. p. XR a dtim ¢&. p. XS. Ani jedna z téchto staveb neodpovida
svym charakterem bydleni v rodinnych domech venkovského charakteru. V.domé ¢. p. XR
se nachazi celkem 12 bytovych jednotek s hromadnym parkovistém pro 12 vozidel. Dim ¢.
p- XS ma 3 vymezené bytové jednotky, 2 nadzemni podlazi, podkrovi a 3 samostatné
vchody. Objekt tvofeny domy ¢. p. XH, XK, XL, XM, XN, XO a XQ, bytovy dim ¢&. p.
XR ani dim ¢ p. XS jisté nejsou typickymi venkovskymi stavbami. Tyto stavby
neodpovidaji funkénimu vyuziti ploch BV podle Gzemniho planu a svymi parametry jsou
v pfimém rozporu s regulativy pro plochu BV i moznostmi jejiho vyuziti.

Potizovatel Gzemniho planu tedy postupoval nespravné, pokud lokalitu, v niz se nachazeji
navrhovateliny nemovitosti, zatadil do stabilizované plochy BV. Napadeny tizemni plan
do stabilizované plochy BV zaradil stavby, které moznostem funkéniho vyuziti této plochy
zjevné neodpovidaji. Plocha BV pfipousti pouze bydleni v rodinnych domech venkovského
charakteru. Jakkoliv je pojem bydleni v rodinnych domech venkovského charakteru
neurdity, lze vyjmenovat znaky, které jsou pro venkovsky zplsob bydleni typické. V
tradi¢nich venkovskych rodinnych domech zpravidla bydli pouze jedna rodina (domacnost).
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Pro vesnické bydleni naopak neni typické, aby jedna hlavni stavba slouzila vice na sobé
4 M / 4 \4 M / v v/ Ve 4 /
nezavislym domacnostem, anebo ze by v jedné stavbé bylo ztizeno 3 ¢i vice bytovych
jednotek ¢i dokonce zakladano spolecenstvi vlastnika jednotek. Pro venkovské stavby jsou
typické zahrady c¢i hospodafské dvory. Stavby v této lokalité zpravidla zadné zahrady
nemaji, a pokud ano, jedna se pouze o predzahradky. Typicka je taktéz urlita mira

4 i ’ v v v v 4 M Ve A v
samozasobitelstvi, moznost péstovat zemédélské plodiny ¢i chovat domaci zvirectvo pro
vlastni potrebu. Nic takového neni u domt nachazejicich se v dané lokalité myslitelné. Pri
radném zjisténi skutkového stavu by odptrkyné nemohla postupovat tak, jak postupovala.

Napadeny tizemni plan v rozporu se zakonem obsabuje proky regulacnibo planu

Napadeny uzemni plan téz podle navrhovatelky obsahuje radu prvki regulaéniho planu,
coz je v rozporu s § 43 odst. 3 zakona ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim
fradu (stavebni zakon), ve znéni do 31. 12. 2023. Obce sice maji moznost prijmout Uzemni
plan s prvky regulaéniho planu, musi vsak byt splnény podminky § 43 odst. 3 stavebniho
zakona. O porizeni napadeného zemniho planu rozhodlo zastupitelstvo odparkyné dne 17.
12. 2019 a zadani izemniho planu zastupitelstvo odpirkyné schvalilo dne 26. 10. 2021. V
zadném z rozhodnuti zastupitelstva neni uvedeno, ze by napadeny tzemni plan mél
obsahovat prvky regulacniho planu.

Podle navrhovatelky neni postacujici, pokud je v oddvodnéni napadeného tzemniho planu
v /v o v 7 / o v/ o e ’ o v 7/
obsazen vycet prvku regula¢niho planu s odivodnénim jejich vymezeni a odivodnéni
4 /. 4 4 M /v 4 Vs 4 4 4 4 4 4
napadeného uzemniho planu jen odkaze na zadani izemniho planu. Ve schvaleném zadani
4 ’ 4 v_ 7/ / M M v 4 v
Uzemniho planu byly prvky regulacniho planu vymezeny jen velmi obecné. Neni z ného
v - / M / v 7/ 4 v i 7/ 4 ’
ztejmé, o jaké prvky regulaéniho planu by se mélo jednat. Pokud ma Gzemni plan obsahovat
v 7/ 4 4 / 4 / v
prvky regulacniho planu, musi byt podle § 43 odst. 3 stavebniho zakona tato skutecnost
vyslovné uvedena v rozhodnuti zastupitelstva a zastupitelstvo se na pfijeti uzemniho planu
s prvky regulaéniho planu musi vyslovné usnést. Ze zapisu z jednani zastupitelstva vsak
vyplyva, ze o pfijeti uzemniho planu s prvky regulacniho planu zastupitelstvo nerozhodlo.
Zakon neumoznuje, aby to, ze uzemni plan muze obsahovat prvky regulacniho planu,
bylo dovozovano pouze znejednoznacného textu zadani tUzemniho planu, pokud
rozhodnuti zastupitelstva o prvcich regulacniho planu nic nestanovi.

Pro plochu BV byly podle navrhovatelky stanoveny prinejmensim tyto prvky regula¢niho
planu, které svou podrobnosti presahuji zalezitosti, které mohou byt reseny Gzemnim
planem:

(1) hlavni stavby rodinnych domii budou respektovat zdvaznou stavebni Caru:
priceli blavnich staveb rodinnych domii bude dodrZovat stejny odstup od hranice
verejného prostranstvi ulice jako sousedni hlavni stavby rodinnych domii; v pripadé
proni stavby v ulici bude stanoven odstup, ktery prevazuje v sirsim okoli stavby;

(2) rodinné domy maji maximalné 2 byty;
(3) hlavni stavby maji sikmou sedlovou stiechu o sklonu 35 — 45°, pripustné jsou
polovalby, nepripustné jsou valbové ¢i pultové strechy.

Zaprvé, stanoveni stavebni Cary je podle navrhovatelky prvkem regula¢niho planu, coz plyne
z Casti L, odst. 2 pism. b) pfilohy ¢. 11 k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb., o Gzemné analytickych

/ v 4 4 . o M / v 4 4
podkladech, Gzemné planovaci dokumentaci a o zpusobu evidence Uzemné planovaci
dinnosti, ve znéni do 31. 12. 2023. Podle ni textova ¢ast regulacniho planu mtze obsahovat
wpodminky pro umisténi a prostorové reseni staveb, které nejsou zabhrnuty do staveb verené
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infrastruktury, véetné urbanistickych a architektonickych podminek pro zpracovini projektové
dokumentace a podminek ochrany krajinného razu (napriklad ulicni a stavebni éary, vzddlenost
stavby od hranic pozemkii a sousednich staveb, pudorysnou velikost stavby, nejsou-li vyjadieny
kdtami v grafické Cisti, podlaznost, vysku, objem a tvar stavby, zikladni iidaje o kapacité stavby,
urcent Casti pozemku, které mohou byt zastavény, zastavitelnost pozemku dalsimi stavbami).“
[zvyraznéno podle navrhovatel¢ina navrhu]. Tento prvek navic neni uveden ve vyctu prvka
regulatniho planu v odivodnéni napadeného Gzemniho planu. Zaroven o tomto prvku
regulainiho planu zastupitelstvo odptrkyné v usneseni o potizeni zemniho planu ani
usnesenim o schvaleni zadani 4zemniho planu nerozhodlo.

Zadruhé, omezeni poctu byt v domé je podle navrhovatelky téz regulativem, ktery nalezi
svou podrobnosti jen regulacnimu planu nebo Uzemnimu rozhodnuti [viz podminka
prostorového reseni staveb - konkrétné tidaj o kapacité stavby podle ¢asti L., odst. 2 pism. b)
prilohy ¢. 11 k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb.]. Nesplnéni formalni podminky § 43 odst. 3
stavebniho zakona nelze preklenout.

Zatteti, oduvodnéni Gzemniho planu odptrkyné sice k regulativu sklonu a tvary strechy

/ v 4 4 v M 4 M o4 v 7/ 4 v M
vyslovné uvadi, ze se jedna o regulativ majici prvky regula¢niho planu, avsak, jak plyne
z vyse uvedeného, byl pfijat v rozporu se zakonem.
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Vyjadieni odpirkyné

Odpurkyné uvedla, ze Gzemni plan nepusobi retroaktivné, z cehoz plyne, ze jeho regulace
nijak nezasahuje do zptsobu dosavadniho uzivani navrhovateléinych nemovitosti. Vlastnici
nemovitosti, které Gzemni plan reguluje s odchylkou oproti stavajicimu stavu, mohou
1 nadale své nemovitosti uzivat bez omezeni. Teprve v okamziku, kdy by pozadali o zménu
jejich vyuziti ¢i zménu stavby, popf. by stavajici stavbu chtéli nahradit stavbou novou,
by se projevil Glinek odchylné nastavené regulace. Dale uvedla, ze dil¢i odchylna regulace ve
°1: / / . / ’ / vV 7 . 5 ’ JO v_ 7
stabilizovanych plochach je v Gzemnich planech béznym jevem. Uzemni plan je koncepcni
dokument zpracovavany v méritku 1: 5 000, pfiemz realita muze vykazovat velmi
./ la DU 4 4 /. 4 4 4
rozmanité a diléi odchylky. Vymezovani ploch v tzemnim planu a nastaveni regulace tak
velmi Casto diléi odchylky nezohledni. To nepredstavuje metodickou ani technickou chybu
, / ’ . ’ - o ’ . vVv/ .
Uzemniho planu, jde o standardni vztah mezi rGznymi méftitky (vztah mezi modelem a
realitou). Negativni dopady nastavené regulace do individualnich prav vlastnikt lze tlumit
v samotném procesu porfizeni uzemniho planu. V ném maji vlastnici dotéenych nemovitosti
prilezitost upozornit na detailni situaci jejich pozemkd, popt. na své rozvojové plany do
budoucna. Takto formulované pripominky jsou nasledné v procesu potizeni zemniho
planu pomérovany vuci sledované urbanistické koncepci a dal$im vefejnym zajmim.
Navrhovatelka vsak tohoto prava v procesu potrizeni napadeného tzemniho planu
Ve 4 v i v 4 4 / v o / /- o o v
nevyuzila. Tim znemoznila vyvazovani soukromych a vefejnych zajma. Podle odpurkyné
je absurdni, aby zpracovatel Uzemniho planu aktivné konzultoval se vsemi vlastniky
nemovitosti jejich rozvojové plany ¢i provéroval pocty bytovych jednotek v jednotlivych
rodinnych domech.

V lokalité, v niz se nachazeji navrhovatel¢iny nemovitosti, jsou radové rodinné domy
vzniklé rekonstrukci byvalé zemédélské budovy. Tato budova je v katastru nemovitosti
rozdélena na jednotlivé rodinné domy, kterym jsou pridélena cCisla popisna, pricemz
na pozemcich parc. ¢. st. XA a XS jsou evidovany rozestavéné budovy bez zpusobu vyuziti
a na pozemcich parc. ¢. st. XT a XU jsou rodinné domy ¢. p. XN, XO a XP. Podle katastru
nemovitosti jde ve zcela dominantni mire o stavby charakteru radovych rodinnych domu.
Tomu odpovida i vzhled a charakter budov - jednopodlazni stavby s vyuzitym podkrovim,
vlastnimi vchody 1 vjezdy aoddélenymi dvorky. Funkce i prostorové usporadani
navrhovateléinych nemovitosti podle odpurkyné odpovida z podstatné Casti regulativim
stanovenym pro plochy BV. Sice nejde o tradi¢ni a historicky vzniklou strukturu venkovské
zastavby tak, jak tomu je v historickém jadru Holubic ¢i Kozince, které jsou zarazené do
ploch smisenych obytnych venkovskych (SV), ¢i na né navazujicich struktur zatazenych do
ploch BV, nicméné z hlediska funkce a struktury je mozné je podradit do spolecné kategorie,
resp. spoleCné plosné a prostorové regulace. Obdobné tomu jeiv ptipadé novodobé
vybudovaného sidla Holubi haj, které charakterem staveb do velké miry venkovsky
charakter opisoval, a proto bloky rodinnych domt a dvojdomt v Holubim haji byly taktéz
zatazeny do ploch BV. K navrhovateléinym nemovitostem je priléhavé odivodnéni
urbanistické koncepce, jez uvadi, ze obec Holubice se rozvijela jako obec venkovského typu
- s prevazujicim venkovskym charakterem zastavby obytného jadrového sidla Holubinec-
Kozinec. Urbanisticka koncepce sméfuje k rozvoji venkovského charakteru zastavby.
Navrhovatel¢iny nemovitosti maji charakter fadovych rodinnych doma a v souladu s timto
charakterem byly zafazeny do plochy BV.

Napadeny Gzemni plan byl vydan v souladu se zakonem. Pozadavek na vyuziti prvku
regulainiho planu byl podle § 43 odst. 3 stavebniho zakona obsazen v zadani zemniho
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planu (bod P45), podle néhoz se timto zptusobem bude postupovat v divodnych pripadech

vV . . / /. 4 / v M /4 v v o4
(napt. v urbanisticky hodnotnych dzemich nebo ve vyrazné vizualné se uplatnyjicich
. ’ ’ ’ 7 ’ ’ . . . . v 7 ’
rozvojovych plochach). Napadeny Gzemni plan obsahuje jen jediny prvek regula¢niho planu,
jimz je regulace tvaru a sklonu stfechy. Proti nému navrhovatelka vznasi jen procesni
4 i ./ 4 4 i i v U v M v v/ M
namitky, materialni namitky proti nému nevznasi. Zpochybnuje vsak dalsi 2 regulativy, o
nichz se domniva, ze maji prvky regula¢niho planu.

Pokud jde o stavebni cary, napadeny Gzemni plan podle odptrkyné otevrené deklaruje, ze
prvek stavebni ¢ary sice v regulativech pouziva, avsak jej pfimo nestanovi (nevymezuje jej
v grafické Casti, nekétuje jej a nestanovi konkrétni vzdalenost stavebni ¢ary napt. od hrany
ulice). Nejedna se tedy o prvek regulacniho planu.

Pokud jde o maximalni poclet bytu v rodinném domé, odpuirkyné poukazuje na to,
v i M M o v 4 4 /. 4 4 v
ze by se hypoteticky jednalo jen o vadu odivodnéni napadeného tzemniho planu, protoze
\4 Ve / o v 7/ 4 v/ v 4 /4 7/ 4 4
moznost vyuzitl prvka regula¢niho planu byla radné schvalena v zadani izemniho planu.
Regulativy s prvky regulaéniho planu neni tfeba v zavazneé ¢asti vyslovné oznadovat. Je podle
odptrkyné standardni, ze pfi zadani Gzemniho planu neni pozadavek na vyuziti prvka
regulatniho planu presné specifikovan, protoze tak je mozné postupovat az v prubéhu
Ve 1 ’ / v/ v . v Y Ve
pofizovani uzemniho planu. V ptipadé lokality, vniz se nachazeji navrhovatelCiny
M i M / 4 / / 4 4 v v 4 . \A / 4
nemovitosti, jde o Uzemi vymezené ve vykrese zakladniho ¢lenéni I.1 jako cast izemniho
4 v _ 7/ 4 v v 4 v/ / 4
planu s prvky regula¢niho planu. Byly tak splnény pozadavky na zavaznou ¢ast tzemniho
4 o v oo / v v 7/ 4 o v 4
planu, odpurkyné jen vyslovné tento prvek regula¢niho planu neuvedla v oduvodnéni
napadeného Uzemniho planu. Navrhovatelka téZ neni podle odparkyné aktivneé
legitimovana pro napadent této ¢asti uzemniho planu, protoze neuvedla, jak ji tato regulace
negativné zasahuje do jeji pravni sféry. Z navrhovatel¢ina navrhu totiz plyne, ze v domé ¢.
p. XH jsou vymezeny 3 bytové jednotky a v domé ¢. p. XK je 5 bytovych jednotek, coz
presahuje maximalni polet byt v rodinném domé podle § 2 pism. a) bodu 2. vyhlasky
¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani Gzemi, ve znéni do 31. 12. 2023.
Zruseni regulace maximalniho poctu byt by navrhovatelce nepomohlo, jelikoz na zakladé
ostatnich regulativii nelze bytovy dim na dané misto umistit.

Odpurkyné téz polemizuje se spravnosti zavéru uvedenych v rozsudku Krajského soudu
v Praze ze dne 5. 9. 2022, €. j. 55 A 35/2022-91, ¢. 4413/2023 Sb. NSS. Podle ¢asti 1., odst. 1
pism. f) prilohy ¢. 7 vyhlasky ¢.500/2006 Sb. lze v Gizemnim planu stanovit v ramci
podminek prostorového usporadani i regulativ intenzity vyuziti stavebnich pozemka. Ten
mél dlouhodobé v izemné planovaci praxi dvé zakladni formy - stanoveni procenta
zastavéni pozemku ¢i ploch a stanoveni maximalniho podtu hlavnich staveb. Ani jedno z
téchto reseni nebylo podle odpurkyné nikdy zpochybnéno. Postupné se rozvinula potreba
reagovat na pomérné liberalni definici rodinného domu zakotvenou ve vyhlasce ¢. 501/2006
Sb., protoze v rozvojové nejatraktivnéjSich Gzemich se zacala Sifeji uplatriovat praxe
stavebnikt, ktefi vyuzivali regulaci stanovenou UGzemnimi plany maximalisticky -
vytvorenim az tii byt v jednom rodinném domé. I pti stanoveni podrobného regulativu
vysky zastavby, zastavitelnosti pozemku ¢i jeho velikosti bylo takto koncipovanymi
projekty deklarovanych rodinnych domt dosahovano charakterové a kapacitné zcela odlisné
zastavby, nez bylo predpokladano. Ve vztahu ke kapacitam tohoto typu zastavby tak doslo
k problému, protoze Gzemni plan musi mj. vyvazovat potfebné kapacity systému verejné
infrastruktury (napf. systémy zasobovani pitnou vodou a systémy pro likvidaci odpadnich
vod). Intenzita zastavby stavebnich pozemkd, tedy regulativ pripustény v tzemnich planech,
se tedy v Gzemné planovaci praxi zacal ve vybranych obcich aplikovat 1 ve zpresnéné formé
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stanoveni maximalniho poctu bytd v rodinnych domech. Regulace intenzity zastavby
stavebniho pozemku totiz neni podle odpurkyné vyhlaskou ¢. 500/2006 Sb. vyslovné
omezena jen na hmotové poméry zastavby. Regulativ maximalniho poctu byt v tzemnim
planu je tak v daném piipadé nutné posuzovat v tomto kontextu.

Dal$i stanoviska Gc¢astnika

V replice navrhovatelka uvedla, Ze nespravné zatazeni jejich pozemkl do plochy BV nelze
chapat pouze jako odchylku zpisobenou malym métitkem Gzemniho planu. V dané lokalité
se nachazeji prevazné stavby plnici funkci hromadného bydlent, a to i presto, ze stavby
pro hromadné bydleni jsou v pfimém rozporu s charakterem plochy BV. Navrhovatelka je
presvédCena, ze svym charakterem ma dana lokalita nejblize k plose BH - bydleni
hromadné. Pokud méla odpirkyné v imyslu na navrhovateléinych pozemcich utlumit
intenzitu zastavby, méla byt tato lokalita zatazena do navrhovych ploch. Z katastru
nemovitosti plyne, ze domy vznikly prestavbou zemédélské stavby, investorem prestavby
byla navrhovatelka a zamér byl v souladu s tehdejsi tzemné planovaci dokumentaci povolen
jako bytovy dim, nikoliv jako rodinné ¢i radové domy. To plyne i z potvrzeni stavebniho
Uradu, podle néhoz byla na pozemku parc. ¢. st. XA v tehdejsi dobé realizovana stavba
bytového objektu formou prestavby hospodarske budovy.

Téz podle navrhovatelky neni pravda, ze neslo predvidat jeji rozvojové plany.
Navrhovatelka byla UcCastnici fizeni vedeného u Méstského aradu Roztoky, jehoz
predmétem bylo povoleni vnitfnich stavebnich dprav domu ¢. p. XK spoéivajicich ve
vybudovani 2 bytovych jednotek. Jak vyplyva z rozhodnuti Krajského Gradu Stredoceského
kraje, odpurkyné se odvolavala proti rozhodnuti Meéstského Gradu Roztoky, ze neni
Ucastnikem tohoto fizeni, z ¢ehoz podle navrhovatelky plyne, ze o zaméru navrhovatelky
mohla védét. Nyni je u Méstskeho Gradu Roztoky vedeno fizeni o dodate¢ném povoleni
stavby stavebni upravy ptizemi - hobby mistnosti na dva byty v domé ¢&. p. XK.
Navrhovatelka navic ziskala kladné zivazné stanovisko Méstského ti¥adu Cernofice, podle
kterého je stavba stavebni Gpravy prizemi - hobby mistnosti na dva byty pripustna.

Podle navrhovatelky odptrkyné podminky § 43 odst. 3 stavebniho zakona nesplnila.
Zastupitelstvo by se podle ni muselo vyslovné usnést na tom, ze prijima tzemni plan s prvky
regulacniho planu. Za dostacujici nelze povazovat obecnou a zcela neurcitou formulaci v
zadani zemniho planu. Obce maji povinnost svij zamér vydat Gzemni plan s prvky
regulaéniho planu vyslovné deklarovat, stejné jako by byly povinny rozhodnout v pripadé
vydani samostatného regula¢niho planu. Omezeni, podle néhoz v rodinném domé mohou
byt jen 2 bytové jednotky, navrhovatelku negativné zasahuje v jeji pravni sféte, protoze ji
znemoznuje zménu vnitini dispozice stavby (napt.zména vyméry bytd). Vydet prvka
regulatniho planu s odivodnénim jejich vymezeni je obligatorni soucasti odivodnéni
Uzemniho planu (viz ptiloha ¢. 7 k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb.). Jestlize prvky regulaéniho
planu nejsou v odGvodnéni Gzemniho planu vibec uvedeny, jsou tyto prvky
neprezkoumatelné a nemohou obstat.

V duplice odptrkyné uvedla, Ze neni v realnych moznostech potizovatele izemniho planu
zjistit pocet bytovych jednotek v soukromych objektech. Z prilozeného sdéleni stavebniho
Gradu rovnéz neplyne, Ze na pozemku parc. ¢. st. XA byla povolena stavba bytového domu,
ale bytového objektu. Pfi zpracovani Gzemniho planu ani neni dkolem potizovatele
prochazet vSechny historicky vydana povoleni ¢i sdéleni stavebniho Gfadu. Pfi zpracovani
(zemniho planu se vychazi z aktualniho stavu v katastru nemovitosti a z prizkumu Gzemi.
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Podle katastru nemovitosti neni na pozemku parc. €. st. XA evidovan bytovym dum, ale
rodinny dim. Ten ma sice 5 jednotek, ale jen 2 z nich jsou byty, pficemz ostatni tfi jsou
vymezeny jako jiné nebytové prostory. Ve vétsiné ostatnich pfipada se jedna o rodinné
domy bez byth. Je tak logické, Ze pfi zpracovani izemniho planu byl tento soubor staveb
y & pri zp P y
/4 M v / i / o v/ 4 4 / 4

posuzovan jako soubor tadovych rodinnych domu. Pro pofizeni napadeného tzemniho
planu, ktery nabyl Glinnosti 4. 10. 2023, je irelevantni, ze v listopadu 2023 bylo vedeno
fizeni o dodate¢ném povoleni tprav nebytovych prostora na byty v domeé ¢. p. XK. Zavazné
stanovisko ze srpna 2023 odpurkyné neobdrzela. Ani by jej nebylo mozné (a ze zakona
povinné) v takto pokro¢ilé fazi porizeni tzemniho planu jakkoliv zohlednit.

Pfi jednani navrhovatelka setrvala na svém procesnim stanovisku a odkazala na svij navrh.
Zopakovala, ze wuplatnila dva okruhy namitek. Podle prvniho znich zatazeni
navrhovatelinych pozemkd do plochy BV je ve zjevném rozporu se skutkovym stavem,
protoze se podle navrhovatelky jedna o plochu hromadného bydleni. Podle druhého z nich
byly do napadeného uzemniho planu nezakonné zaclenény prvky regulaéniho planu.

Odpurkyné se z jednani omluvila.
Relevantni skutkova zjisténi vyplyvajici z obsahu spravaiho spisu

Podle predchoziho Gzemniho planu byl navrhovatel¢in pozemek parc. ¢. st. XB (na ném
se nachazi budova ¢. p. XH s jednotkami XCH, XI a X]) zafazen do stabilizované plochy
obytné malych sidel - OMS. Podle ni je pripustné vyuZiti: - bydleni v rodinnych domech volné
stojicich (IRD), - bydleni ve dvojdomech (RRD), - bydleni v bytovych objektech s minimdlnim
poctem 2 b. j. na jeden vstup (BO), - stavby a zarizeni slouZici obsluze obytného izem, - restauracni
sluzby, - socidlni stavby a domy s pecovatelskon sluzbou, - h¥isté pro déti predskolniho a skolniho
veku, obytnd zelen, - souvisejici stavby drobné architektury a obecni mobiliav. Podminéné vyuziti
- zarizeni obcanského vybaveni slouZici obsluze lokalnich obytnych iizemi, - nutné technické
vybaveni slouZici provozu pripustnych a podminénych aktivit, - sluzby nevyrobniho charakteru
provozované v nebytovych prostorech bez zvldstnich naroki na jejich provoz, - zarizeni pro
prechodné ubytovani, - doplrikové stavby na pozemcich staveb hlavnich, - chov domdcich zvitat.
Nepripustné vyuZiti - jakékoliv vyrobni aktiviry (primyslové i zemédélské), vyrobni a komercni
sluzby, které by predstavovaly poskozeni prostiedi obytnych zon z blediska jejich provozu ve
smyslu platnyjch zdakonii, norem a predpisi.

Navrhovatelcin pozemek parc. ¢. YF byl zatazen do stabilizované plochy ZV (zemédélske
provozy, slechtitelské stanice, zemédélské usedlosti, agroturistické komplexy). Podle ni je
pripustné vyuZiti - zemédeélské provozy a sklady, zarizeni slouzici provozu a zemédélské produkci,
- chovné a slechtitelské stanice, - agroturistické aredly s prevaznym zamérenim na jezdecky sport,
- provozy zemédélskych usedlosti se zamérenim na alternativni ryp rekreace, sluzeb a prechodného
ubytovdni. Podminéné vyuziti - kancelave a byty osob zajistujici hospodarsky provoz, - sluzebni
byty, - prechodné ubytovini spojené s prislusnymi zajistovacimi sluzbami, - technické vybaveni
slouzici provozu pripustnych a podminénych aktivit, - prislusné odstavné plochy klidové dopravy.
Nepripustné vyuziti vsechny ostatni aktivity. Regulacni podminky podminkou provozu
pripustmyjch a podminénych aktivit, je eliminace negativnich dopadi hospodarskych provozii na
Zivotni prostredi (zejména likvidace odpadii a odpadnich vod, sniZeni exhalact, vyuZiti ekologicky
Cistych zdroji energii a.p.) a navrh a realizace ozelenéni nezastavénych ploch.

Navrhovatel¢in pozemek parc. ¢. XC byl zéasti zatfazen do stabilizované plochy
ZV (viz predchozi bod) a zlasti do stabilizované plochy SP (sport a rekreace). Podle ni je
pripustné vyuziti - vybradné plochy slouZici sportovnim a rekreacnim vcelum (h7isté, koupalisté,
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oddechové plochy apod.) a sonvisejici sluzby nevyrobniho charakteru (pujcovny sportovniho
vybaveni, rychlé obcerstvent, socidlni vybaveni atd.), - kemping. Podminéné vyuZiti, - objekty
drobné architektury, vodni plochy a doplrikové stavby na pozemcich staveb hlavnich, - technické
vybaveni slouZici provozu pripustnyjch a podminénych aktivit, - sluzebni byry. Nepripustné
vyuziti - jakékoliv jiné aktivity nesouvisejici s provozem aktivit pripustnych a podminénych, -
priimyslovd a zemédélska vyroba. Regulacni podminky - maximalni pripustna vyska novostaveb
je v odivodnénych pripadech se soublasem orgdnii ochrany p¥irody a kultury, 12 m od #rovné
rostlého terénu, - vydani sizemnibho rozhodnuti je podminéno zpracovanim navrbu ozelenéni, -
realizace sportovné rekreacnich areili je podminéna zajisténim dostatecné dimenzovanych
verejnych parkovacich ploch.

Zbyvajici navrhovatelCiny pozemky (vCetné pozemku parc. ¢. st. XA, na némz se nachazi
budova ¢. p. XK s jednotkami XV a XW) byly zatazeny do navrhové plochy ZV2+SMS3,
pticemz pro plochu SMS (smisena z6na bydleni s funkeci prechodného ubytovani, komerce,
drobné vyroby a oblanské vybavenosti mistniho vyznamu) plati pfipustné vyuZiti - bydleni v
bytovych objektech (BO), - bydleni v rodinnyjch domech wvolné stojicich (IRD), - bydleni wve
dvojdomech (RRD), - stavby a zavizeni pro prechodné ubytovini, stravovini a maloobchod, -
socialni stavby a zdravotni stavby, domy s pecovatelskou sluzbou, domovy diichodci, - zarizeni
komercni sféry nevyrobnibo charakteru, - sportovni stavby, - zelen, souvisejici stavby drobné
architektury a obecni mobiliar, - h¥isté pro déti predskolnibo a skolnibo véku. Podminéné vyuziti
- technické vybaveni slouZici provozu pripustnych a podminénych aktivit, - vyrobni aktivity
lokalniho vyznamu, bez omezeni funkce, - verené parkovaci plochy, - dopliikové stavby na
pozemcich staveb hlavnich, - stavby obecni spravy a kulturni zarizent, - chov domdcich zvitat.
Nepripustné vyuZiti jakékoliv vyrobni aktivity (priimyslové i zemédeélské), vyrobni a komercni
sluzby, které by predstavovaly poskozeni prostredi obytnych zon z hlediska jejich provozu wve
smyslu platnych zikon, norem a predpisi.

Zastupitelstvo odpurkyné rozhodlo podle § 6 odst. 5 pism. a) stavebniho zakona dne 17. 12.
2019 usnesenim ¢. 10/2019/15 o porizeni nového uzemniho planu. V zapise z jednani
zastupitelstva je uvedeno, ze se schvaluje tento navrh usnesenti: ,,ZO schvaluje porizeni nového
zemniho planu obce Holubice.”

Verejnou vyhlaskou ze dne 16. 7. 2021 porizovatel izemniho planu podle § 47 odst. 2
stavebniho zakona oznamil projednani zadani izemniho planu, k némuz doslo v Cervenci a
srpnu 2021. Navrh zadani napadeného tzemniho planu byl zvefejnén po dobu 30 dnd na
Uredni desce odplrkyné. Na zikladé uplatnénych vyjadteni, stanovisek a pripominek
provedl potizovatel ve spolupraci s uréenym zastupitelem v souladu s § 47 odst. 4 stavebniho
zakona drobné technické pravy zadani zemniho planu a predlozil jej zastupitelstvu
odptrkyné ke schvaleni.

Zastupitelstvo odptrkyné schvalilo podle § 6 odst. 5 pism. b) stavebniho zikona dne 26. 10.
2021 zadani Gzemniho planu usnesenim Cislo 8/2021/9. Zadani izemniho planu bylo
ptilohou tohoto usneseni (viz navrh usneseni s divodovou zpravou). V bodé P45 zadani
Gzemniho planu je uvedeno: [plro wSechny vymezené plochy uréené k zastavéni stanovit
podminky prostorového usporadani zdstavby tak, aby prosttednictvim nich byla zajisténa
ochrana venkovského charakteru zastavby a ochrana krajinnébo razu obce. Bude pritom
provéreno stanoventi zejména téchto prostorovych charakteristik zdstavby:
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- orientace zdstavby k jednotné stavebni Cive, aby byla zajisténa usporidanost
zdstavby vici prileblym verejnym prostranstvim, pri zoblednéni principi pro
Zadouci umisténi staveb ve svaZitém terénu

- tvary a sklony stvech odpovidajici tradicni venkovské zdstavbé
- pridorysny tvar staveb odpovidajici tradicni venkovské zastavbé

- v pripadé ploch zmén pro bydleni a ploch smisenych obytnych rovnéZ rozmezi
velikosti pozemkii pro vystavbu rodinnych doma, pricemz velikost pozemkii se bude
referencovat k vyméram tradicnich pozemkii rodinnych domii v obci X; stanovenou
spodni hranici velikosti pozemkii zamezit vzniku neprirozené malych pozemkii
rodinnych domii.

V' divodnych pripadech (v urbanisticky hodnotnych iizemich, ve wvyrazné wvizuilné se
uplatriujicich rozvojovych plochdch apod.) bude provéreno v ramci stanoveni prostorové regulace
vyuziti prokd regulacnibo planu ve smyslu § 43 odst. 3 stavebnibo zdkona. (podtrzeno podle
zvyraznéni v zadani Uzemniho planu).

Starostka odpurkyné dne 2. 12. 2021 vydala pokyn k zahajeni praci na zpracovani navrhu
Uzemniho planu. Potizovatel podle § 50 odst. 2 stavebniho zadkona usporadal spolecné
jednani o navrhu uzemniho planu, které se konalo dne 4. 8. 2022. Nasledné podle § 51 odst.
1 stavebniho zakona potizovatel ve spolupraci s urCenym zastupitelem vyhodnotil vysledky
projednani navrhu Gzemniho planu. Na zakladé vyhodnoceni vysledkt projednani zajistil
Upravu navrhu Gzemniho planu pro verejné projednani.

Dne 17. 5. 2023 byla vydana vefejné vyhlaska o verejném projednani navrhu tzemniho planu
4 A4 v / oV M Ve o v o / M 4 4 4 v M /
s tim, ze kazdy muze nejpozdéji do 7 dnti ode dne verfejného projednani pisemné uplatnit své
Ve 4 v 4 . 7 . o v / / vV Vv 4
pripominky. Dotcené osoby (mj. vlastnici pozemku a staveb dotCenych navrhem feseni)
mohou ve stejné lhaté podat namitky, ve kterych must uvést odavodnéni. Navrbovatelka
proti navrhu tizemnibo planu nepodala namitky ani proti nému jinak nebrojila. Na zakladé
vyhodnoceni vefejného projednani byla provedena nepatrna Gprava, jez pofizovatel
vyhodnotil jako nepodstatnou. Upravy vyplyvajici z vyhodnoceni namitek byly projednany
s uréenym zastupitelem jakozto reprezentantem verejnych zajmu, pricemz nebyl zjistén
zadny verejny ¢i soukromy zajem, ktery by byl touto Gpravou v podstatné mire negativné
ovlivnén. Nebyla tak shledana nezbytnost opakovaného verejného projednani
a dokumentace tzemniho planu byla predlozena zastupitelstvu odptrkyne.

Napadeny tzemni plan vydalo zastupitelstvo odpirkyné dne 12. 9. 2023 usnesenim
¢. 8/2023/4. Dne 19. 9. 2023 zastupitelstvo odpturkyné oznamilo podle § 6 odst. 5 pism. c)
ve spojeni s § 54 odst. 2 stavebniho zikona vefejnou vyhlaskou vydani Gzemniho planu
formou opatfeni obecné povahy podle § 43 odst. 4 stavebniho zikona ve spojenim s § 173
odst. 1 spravniho radu. Vyhlaska byla vyvésena dne 19. 9. 2023 a sejmuta dne 6. 10. 2023.

Podle grafické Cisti vizemniho planu — vykres zakladniho ¢lenéni Gzemi (I.1) se navrbovatelciny
nemovitosti nachdzeji v Casti dzemniho planu s proky regulacnibo planu. Podle hlavniho
vykresu (1.2) jsou navrhovatel¢iny nemovitosti zafazeny do stabilizovanych ploch BV -
bydleni venkovské.

Textovd (zdvazna) ast vizemniho planu k plose BV stanovuje tyto regulativy:

Hlavni vyuziti | = bydleni v rodinnych domech venkovského charakteru

Shodu s prvopisem potvrzuje: L. K. U.
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Pfipustné
vyuziti

objekty drobného obchodu, sluzeb a administrativy
kratkodobé ubytovani vys$siho standardu typu hotel nebo
penzion s kapacitou max. 10 luzek
soukroma a vyhrazena zelen a zahrady vcetné drobnych
dopliikovych staveb pro jejich rekreaéni vyuziti
verejna prostranstvi a vefejna zelen
détska hristé a sportovisté slouzici zejména uzivatelim dané
plochy a sousednich ploch
*V_V /4 i . 4 4 a4 v/ / M 4

parkovis$té na terénu a individualni garaze slouzici zejména

Ve o / 4
uzivatelum dané plochy a sousednich ploch
drobné doplnkove stavby
souvisejici dopravni a technicka infrastruktura
ochranna, izola¢ni a okrasna zelen

vodni plochy a toky

v
Podminéné
v 4
pripustné
Ve 7
vyuziti

obcanské vybaveni neuvedené v hlavnim a pripustném vyuziti,
které je slucitelné s bydlenim a nesnizuje kvalitu prosttedi a
pohodu bydleni ve vymezené plose
stravovaci a pohostinska zatizeni s provozem omezenym pouze
na denni dobu, kapacitou max. 25 zakaznikd a s charakterem
provozu, ktery je slucitelny s bydlenim a nesnizuje kvalitu
v 4 4 4 v
prostredi a pohodu bydleni ve vymezené plose
Ve v 4 v7 /7 / 4 M Ve 4 4
pridruzena nerusici vyroba, ktera je slucitelna s bydlenim a
v e . v ’ /7 / v
nesnizuje kvalitu prostredi a pohodu bydleni ve vymezené plose
chovatelska a péstitelska ¢innost  kapacitné  odpovidajici
samozasobitelstvi, ktera je slucitelna s bydlenim a nesnizuje
kvalitu prostfedi a pohodu bydleni ve vymezené plose
stavby pro rodinnou rekreaci za podminky, ze budou umistény
na pozemcich splnujicich pozadavky na pozemky staveb pro
bydleni vefejna dopravni a technicka infrastruktura
nadfazenych systému, pokud by bylo jeji umisténi mimo plochu
technicky nemozné, popt. technicky natolik obtizneé, ze by bylo
ekonomicky nepfijatelné

Nepfipustné
vyuziti

v 4 Ve M M o4 4 v/ /
veskeré stavby a {innosti nesouvisejici s hlavnim, pfipustnym,
popripadé podminéné pfipustnym vyuzitim

Podminky
4
prostorového
A 4 ’
usporadani

hlavni stavby mohou spolu s hospodarskymi a doplikovymi
stavbami vytvaret provazané soubory staveb

pripustné je umistovani hlavnich i doplikovych staveb na okraj
stavebniho pozemku; umisténi hlavni stavby umoznuje
efektivni vyuziti mensich pozemkd a vytvoreni vyuzitelné
zahrady ¢i hospodarského dvorku

pripustné je primé navazovani sousednich staveb, bez
vzajemnych odstupu

hlavni stavby rodinnych domii budou respektovat zdvaznou
stavebni Caru: priceli hlavnich staveb rodinmych domi bude
dodrZovat stejny odstup od hranice verejného prostranstvi ulice jako
sousedni hlavni stavby rodinnych domii; v pripadé proni stavby v
ulici bude stanoven odstup, ktery prevazuje v sirsim okoli stavby
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. stanovuje se minimalni velikost stavebniho pozemku pro stavbu
rodinného domu na 800 m2
. v kazdé z ploch X se pripousti umisténi vzdy maximalné 1

rodinného domu, minimalni velikost stavebniho pozemku pro
stavbu rodinného domu se pritom nestanovi
. podil nezastavéné Casti stavebniho pozemku min. 45 %
. na jednom pozemku je pripusténo umisténi pouze jedné hlavni
4 v/ 8 4 v 4 v / M o
stavby pro bydleni, nepfipustné je umisténi falesnych dvojdomu
¢i trojdomu

. rodinné domy maji maximalné 2 byty
. zastavba s maximalné 1 nadzemnim podlazim + podkrovim,
/ Vv 4 / v o 4 4

max. vyska zastavby 9 m od Grovné puvodniho terénu

. hlavni stavby maji sikmou sedlovou stvechu o sklonu 35 - 45°,
pripustné jsou polovalby, nepripustné jsou valbové &i pultové stvechy

. ztvarnéni hlavnich staveb odpovida venkovskému charakteru
zastavby.

Splnéni procesnich podminek a rozsah soudniho pfezkumu

Soud v prvni radé zkoumal, zda jsou splnény podminky fizeni o navrhu na zruseni opatteni
obecné povahy nebo jeho casti ve smyslu § 101a s. t. s. (srov. rozsudek NSS ze dne 18. 9.
2008, ¢.j.9 Ao 1/2008-34). Témito podminkami jsou samotna existence opatreni obecné
povahy, aktivni procesni legitimace navrhovatele a formulace zavérecného navrhu.

Uzemni plan se v souladu s § 43 odst. 4 vétou posledni stavebniho zikona vydavé formou
opatreni obecné povahy podle § 171 spravniho fadu. Ze spravaniho spisu soud zjistil, ze
napadeny Uzemni plan schvalilo zastupitelstvo odptrkyné dne 12. 9. 2023. Napadeny tzemni
plan byl v souladu s § 173 odst. 1 spravniho fadu oznamen vetejnou vyhlaskou, ktera byla
vyvésena na uredni desku odpurkyné dne 19. 9. 2023. Verejna vyhlaska byla vyvésena po
predepsanou patnactidenni lhitu a napadeny Gzemni plan nabyl Gcinnosti dne 4. 10. 2023.
O existenci napadeného Gzemniho planu tak neni sporu, napadeny uzemni plan je opatfenim
obecné povahy, které bylo radné vydano a je G¢inné. Tato podminka fizeni je splnéna.

Soud dale konstatuje, ze navrh byl podan vcas, nebot byl podan dne 8. 12. 2023, tj. v jednoleté
lhtté ode dne nabyti Gc¢innosti napadeného tzemniho planu (§ 101b odst. 1 véta prvni s. t.
s.).

Aktivné procesné legitimovanym k podani navrhu na zruseni ¢asti opatteni obecné povahy
je podle § 101a odst. 1 s. t. s. ten, kdo tvrdi, ze byl zkracen na svych pravech vydanym
opatrenim obecné povahy. Pokud jde o aktivni procesni legitimaci, NSS v usneseni ze dne
30. 11. 2006, €. j. 2 Ao 2/2006-62, uvedl, ze koncepce § 101a s. t. s. ,je zaloZena na tvrzeni
existence zdsabu do pravni sféry dotceného subjektu vydanym opatienim obecné povahy. Zakon
tedy vychdzi z toho, Ze se jednd o procesni prostredek ochrany proti vyslednému opatveni obecné
povaky, nikoliv proti procesu jeho prijimani. [...] V ¥izeni o ndvrbu na zruseni opatveni obecné
povakhy tak je navrbovatel postizen biemenem tvrzeni zasazeni na svych pravech wvyslednym
spravnim aktem.“ Rozsiteny senat dale v usneseni ze dne 21. 7. 2009, ¢. j. 1 Ao 1/2009-120,
¢. 1910/2009 Sb. NSS, uvedl, ze splnéni podminek aktivni procesni legitimace bude ,dano,
bude-li stéZovatel logicky konsekventné a myslitelné tvrdit moznost dotéeni jeho pravni sféry
prislusnym  opatienim obecné povaby. [...] V pripadé iizemnich plinii musi navrbovatel
predevsim plausibilné turdit, Ze existuje vztah mezi jeho pravni sferou a sizemims, jez je hzemnim
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planem regulovdno, a ddle musi rurdit, Ze dotcend je z povahy véci myslitelné pravé danou formou
pravni regulace, tj. sizemnim planem sjeho predmétem, obsabem a zpiisobem regulace.
Otazku aktivni procesni legitimace jako podminku pripustnosti navrhu vsak nelze smésovat
p & Jako p prip
s otazkou aktivni vécné legitimace, tedy s otazkou jeho divodnosti. Pripustny je ten navrh,
ktery obsahuje zakonem pozadovana (tedy mj. myslitelna a logicky konsekventni) tvrzeni.
Neni vSak nutné, aby tato tvrzeni byla pravdiva. Pravdivost tvrzeni je zasadni pro posouzeni
y ylap ) prop
dtvodnosti navrhu - to se vsak jiz zkouma v fizeni ve véci samé, nikoliv pfi posuzovani
J prip
ptipustnosti (srov. usneseni rozsifeného senatu €. j. 1 Ao 1/2009-120, ¢i usneseni rozsireného

senatu ze dne 29. 5. 2019, ¢. j. 2 As 187/2017-264, ¢. 3903/2019 Sb. NSS).

Stejné tak plati, ze nesta¢i pouze tvrdit pochybeni na strané odpirce. Je rovnéz nezbytne,
aby toto pochybeni 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 poruseni prav navrhovatele. Zjednodusené reCeno plati, ze
navrhovatel musi v navrhu uvadét alespon teoretickou moznost dotceni svych prav, aby byl
aktivné procesné legitimovan. To, zda je dotceni podle povahy véci viubec myslitelné, zavisi
na povaze a predmétu, obsahu a zptsobu regulace provadéné konkrétnim opatfenim obecné
povahy. Navrh na zruseni opatreni obecné povahy nebo jeho ¢asti tak muze podat zasadné
jen takova osoba, ktera ma pfimy a nezprostfedkovany vztah k predmétu regulace daného
opatreni obecné povahy (viz napf. usneseni NSS ze dne 7. 12. 2021, ¢. j. 7 Ao 25/2021-48,
bod 10).

Aktivni legitimace navrhovatelky se zaklada tvrzenim o dotceni na jejich pravech. Z katastru
nemovitosti [to soud ovéril za pouziti aplikace Nahlizeni do katastru nemovitosti
(www.cuzk.cz)], plyne, ze navrhovatelka spoluvlastni pozemky parc. ¢. st. XA a XB a vlastni
pozemky parc. ¢. XC, XD, XE, YF a YG. Soud ma soucasné za to, ze navrhovatelka
v navrhu predestrela tvrzeni o mozném dotCent své pravni sféry. Je z nich patrno, ze dotcent
na vlastnickém pravu spatfuje v tom, ze jako vlastnik jednotek ¢. XV a XW v budové ¢. p.
XK nachazejici se na pozemku parc. ¢. st. XA a jednotek ¢. XCH, XI a XJ v budové ¢. p.
XH nachazejici se na pozemku parc. ¢. st. XB je omezena v jejich uzivani. Navrhovatelka
tvrdi, ze podminky funkéniho vyuziti plochy BV umoznuji jen bydleni v rodinnych domech
venkovského charakteru, nikoliv hromadné bydleni v bytovych domech, na rozdil od
predchoziho Gzemniho planu, ktery v plochach OMS a SMS umoznoval hromadné bydleni
(viz body 25 a 28 tohoto rozsudku). Napadeny Gzemni plan ma navrhovatelce naptiklad
znemoznovat zménu v uzivani ji vlastnénych nebytovych jednotek na bytové jednotky, coz
je podle navrhovatelky znalny zisah do jejtho vlastnického prava. Zménu v uzivani
znemoznuji jak podminky funkéniho vyuziti plochy BV, ktera umoznuje pouze bydleni v
rodinnych domech, tak vyslovné omezeni podle podminek prostorového usporadani
spocivajici v limitu 2 bytt v rodinném domé.

Pokud je izemnim planem zménéno funkéni vyuziti (dotCenych) pozemkd, jedna se o zasah
do vlastnického prava vlastnika téchto pozemkd, nebof je jim vlastnik autoritativné omezen
v pravu nasledného uzivani predmétu vlastnictvi podle dosavadniho zptisobu vyuziti téchto
pozemku (srov. rozsudek NSS ze dne 30.8.2017, ¢ j. 6 As 67/2017-38) a dochazi
k faktickému omezeni moznosti budoucitho vyuziti pozemku. To v bodé 47 usneseni
¢.j. 1 Ao 1/2009-120, potvrdil rozsiteny senat ,vdzemni plin reguluje mozné zpisoby vyuZiti
urcitého sizemi. 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 pripustmych podle
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suzemniho planu. Znamend to predevsim, Ze jsou omezeni v tom, co se svym pozemkem ¢i stavbou
do budoucna mohou Cinit, na pripustné varianty vyuZiti jejich nemowvitosti, jez vyplyvaji
z vizemniho planu. V tomto smyslu miize vizemni plin predstavovat zdsadni omezeni sistavné
zaruceného prava vlastnit majetek (¢l. 11 LZPS), jeZ je jednim ze zdakladnich pili¥i, na nich? jiz
po staleti stoji zapadni civilizace a jeji svobodny rozvoj. Zasahy do vlastnického prava proto musi
mit zdsadné vyjimenou povabu, musi byt provddény z dstavné legitimnich divodi
a jen v nezbytné nutné mire a nejsetrnéjsim ze zpiisobi vedoucich jesté rozumné k zamyslenému
cili, nediskriminacnim zpisobem a s vyloucenim liboviile a byt inény na zikladé zdakona.“

Z toho plyne, ze na zakladé téchto tvrzeni je navrhovatelka opravnéna k podani navrhu na

v 'S4 M / /. 4 4 M 4 4 i 4 4 b
zruseni ¢asti napadeného Gzemniho planu. Z hlediska posuzovani aktivni procesni legitimace
ani nema vliv, zenapadeny uUzemni plan zaradil navrhovatel¢iny nemovitosti
do stabilizovanych ploch. Jelikoz doslo ke zméné mozného vyuziti navrhovatelCinych
nemovitosti zpusobem, ktery ztizil realizaci vlastnického prava navrhovatelky, dotceni
na pravech navrhovatelky je myslitelne.

Splnéna je téz podminka formulace zavéreéného navrhu, nebot navrhovatelka vymezila,
M VA / / 4 4 v M Ve M v / M /
jakou Cast napadeného Gzemniho planu pozaduje zrusit, je z ného patrné, z jakych
skutkovych a pravnich divodu (navrhove body) povazuje navrhovatelka Gtzemni plan (resp.
jeho ¢asti) za nezakonny a obsahuje i dal$i nalezitosti podle § 101b odst. 2 s. t. s.

Pfi rozhodovani o navrhu na zruseni opatreni obecné povahy nebo jeho asti je soud podle
§ 101d odst. 1s. f. s. vazan rozsahem a divody navrhu (srov. usneseni rozsireného senatu ze
dne 12.12.2023, ¢.5.9 Ao 37/2021-57). Pti samotném vécném posouzeni navrhu soud
vychazi ze skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé vydani opatfeni obecné povahy
(§ 101b odst. 3 s. 1. s.).

Soud ve véci naridil jednani, pfi némz provadél dokazovani. Hodnoceni diikaza soud provedl
v nasledujicich bodech spole¢né s pravni argumentaci.

Posouzeni navrhu

Podle judikatury Ustavniho soudu je Gzemni plan spolecenskou dohodou o vyuziti Gzemi
lidmi, ktefi v ném ziji. Rozhodovani o rozvoji spravovaného izemi patfi mezi zakladni prava
Uzemni samospravy, kterou Ustava v ¢l. 99 definuje jako uzemni spoledenstvi obcanu (viz
nalez Ustavniho soudu ze dne 14. 5. 2019, sp. zn. III. US 3817/17, bod 29). Pti hodnoceni
zakonnosti Uzemné planovaci dokumentace se tak soud fidi zasadou zdrzenlivosti
v 4 4 v 4 v Ve M . . 4 v 4
a ke zruseni takového opatreni by mél pristoupit jen, byl-li zakon porusen v nezanedbatelné
mife, resp. v intenzité zpochybniujici zakonnost posuzovaného feseni a opatieni jako celku
(srov. rozsudek NSS ze dne 12. 11. 2013, &. j. 2 Aos 3/2013-36). Uvedena zasada zdrzenlivosti
vychazi z principu délby moci, v ramci které je to pravé obec, ktera se musi pokusit vyvazit
zajmy vlastnikd dotéenych pozemkd s ohledem na vetejny zajem, kterym je v nejsirSim slova
smyslu zajem na harmonickém vyuziti Gzemi. Tato harmonie mize mit neséislné podob a
ve své podstaté nebude volba konkrétni podoby vyuziti uréitého tzemi vysledkem niceho
.. /4 \4 Ve _/ ... / v 4 7/ 4 4 A o
jiného nez urcité politickeé procedury v podobé schvalovani tzemniho planu, v niz je vule
politické jednotky, ktera o ném rozhoduje, tedy ve své podstaté obce rozhodujici svymi
organy, omezena, a to nikoliv nevyznamné, pozadavkem nevyboceni z uréitych mantineld
danych zakonnymi pravidly Gzemniho planovani, av§ak uvnitt téchto mantineld zustava
Ve ’ ’ 7 v/ V.7 oot s Vv,
siroky prostor pro autonomni rozhodovani prislusne politicke jednotky. Je tak treba
prihlédnout 1 k tomu, Ze regulace Gzemi je otazkou presahujici ramec zivota jedné i vice
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generaci, a proto musi byt povznesena nad momentalni ¢i dokonce okamzité potreby (srov.

rozsudek NSS ze dne 24. 10. 2007, ¢. j. 2 Ao 2/2007-73).

Navrhovatelka v navrhu uplatnila dva navrhové body. Podle prvniho z nich odptrkyné pti
zatazeni navrhovatel¢inych nemovitosti do stabilizované plochy BV nedostatecné zjistila
skutkovy stav, protoze budovy ¢. p. XK a XH nejsou rodinné domy venkovského
charakteru, ale bytové domy, v nichz se nachazi vice nez dvé bytové ¢i nebytové jednotky.
Podle druhého z nich, navrhovatelka pti stanoveni regulativi prostorového usporadani: -
hlavni stavby rodinnych domi budou respektovat zavaznou stavebni Caru: priiceli hlavnich
staveb rodinnych domi bude dodrZovat stejny odstup od hranice verejného prostranstvi ulice jako
sousedni hlavni stavby rodinnych domii; v p¥ipadé proni stavby v ulici bude stanoven odstup,
ktery prevazuje v Sirsim okoli stavby; - rodinné domy maji maximdlné 2 byty; - hlavni stavby
maji Sikmou sedlovou strechu o sklonu 35 az 45°, pripustné jsou polovalby, nepripustné jsou
valbové ¢ pultové strechy, nedodrzela § 43 odst. 3 stavebniho zakona, protoze v rozhodnuti
zastupitelstva neni vyslovné uvedeno, ze bude porizovan Gzemni plan s prvky regulacniho
planu. Navrhovatelkou zminovaneé regulativy pak pro svoji podrobnost podle ni nalezeji do
regulacniho planu, nikoliv do Gzemniho planu.

Vymezeni plochy BV neni ve zcela zjevném a prikrém rozporu se skutkovym stavem ¢i
v rozporu se zavaznymi podklady, jez méla odpiirkyné k dispozici

Hlavnim cilem a smyslem Uzemniho planovani jsou navrhy budoucich zmén funkéniho
vyuziti ploch. Stavajici stav, jenz ma zustat beze zmén (tzv. stabilizované plochy), zachycuje
sice Uzemni plan také, ale Cini tak zejména proto, aby byly planované zmény zasazeny do
kontextu celého reseného sidla a aby bylo ztejmé, na co navazuji a z ¢eho vychazeji. Soud
opakuje, ze pro uplatnéni limitQ vyuziti pozemkd je urcujici zarazeni do konkrétni funkéni
plochy, nikoliv to, zda se jedna o plochu stabilizovanou ¢i navrhovou. Na vlastnicka prava
navrhovatelky nemuze mit vliv, zda bude pozemek v zemnim planu zarazen v plose
stabilizované nebo navrhové, ponévadz v obou pfipadech se uplatni funkéni omezeni vyuziti
daného uzemi. I v pripadé stabilizovanych ploch Gzemni plan stanovuje urcita omezeni tak,
aby se vystavba (i jiné zmeény ve zpusobu uzivani pozemku vyzadujici privolenti stavebniho
Gradu nedostavala do rozporu se stavajicim izemnim planem fixovanym zpusobem uzivani
dané plochy. I napadeny zemni plan pro plochy BV stanovuje hlavni vyuziti, pfipustna
vyuziti, podminéné pripustna vyuziti, nepripustna vyuziti a podminky prostorového
usporadani. Vymezeni plochy BV v Gzemnim planu je tedy zpusobilé do prav vlastnika
pozemku citelné zasahnout (srov. rozsudek NSS ze dne 24. 3. 2016, . j. 2 As 295/2015-83).

NavrhovatelCiny pozemky byly zatfazeny do stabilizované plochy BV, s ¢imz navrhovatelka
nesouhlasi. Zpochybniuje fakt, Ze doposud byly jeji nemovitosti v souladu s timto zatazenim
vyuzivany a poukazuje téz na to, ze podle predchoziho Gzemniho planu byly jeji pozemky
regulovany jinak (srov. rozsudky NSS ze dne 19. 5. 2011, ¢. j. 1 Ao 2/2011-17, ze dne 8. 2.
2012, ¢. . 6 Ao 8/2011-74, a ze dne 28. 8. 2020, ¢. j. 6 As 141/2019-64, body 19 az 22).
Navrhovatelka tedy nebroji proti tomu, Ze nové zavedena regulace je nezdkonni ¢i
nepfimérena, nybrz vytyka odpurkyni, Ze nespravné zjistila skuteCny (stavajici) stav v Gizemi
podle § 3 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni rad.

Obecné plati, ze Gzemni plan musi respektovat a zohlednovat skutkovy a pravni stav ke dni
svého vydani (viz napt. rozsudek NSS ze dne 22. 1. 2021, &. j. 1 As 161/2019-56, ¢. 4157/2021
Sb. NSS, bod 32). Je tak namisté se zabyvat tim, zda odptrkyné nepostupovala v rozporu se
zakonem, pokud navrhovatel¢iny nemovitosti zaradila do plochy BV. Pfi tomto hodnoceni
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je pak pochopitelné rozdil v tom, zda navrhovatelka v prabéhu pofizovani tzemniho planu
uplatnila namitky ¢i nikoliv. Neni pochyb o tom, Ze spravni soudy musi uplatnéné navrhové
body prezkoumat v plném rozsahu, pokud navrhovatel namitky poda (viz rozsudky NSS ze
dne 12. 12. 2017, ¢. j. 4 As 186/2017-41, a ze dne 24. 5. 2018, ¢. j. 4 As 81/2018-57).

Jinak tomu vsak bude tehdy, pokud navrhovatel namitky v prabéhu pofizovani tzemniho
planu nepoda. Tomu se vénoval navrhovatelkou citovany rozsudek NSS ze dne 25. 9. 2020,
¢. j. 6 As 151/2019-53, ¢. 4090/2020 Sb. NSS. V ném v bodé 19 NSS uvedl, ze ,vtéch
pripadech, kde dotéend osoba nepoda proti ndvrbu sizemnibo plinu ndmitky, postacuje,
Ze porizovatel (resp. obec) vysel pri zachyceni neménéného soucasného stavu (stabilizovanych
ploch) z vizemné analytickych podkladu, jez mél k dispozici, a z dalsich zavaznych podkladii.
Nedostal-li se s nimi do rozporu, nemusi mapové zachyceni stabilizovanych ploch v textové ¢isti
vizemniho plinu nijak zoldst zdivodriovat, nebot itkolem odiivodnéni iizemnibo plinu je
predevsim vysvétlit a obhdjit navriené zmény v izemi. Obhajobu svych skutkovych zdvéri,
prostrednictvim niz vyvraci didvodnost vybrad navrbovatele, jez v procesu pripravy izemniho
planu nezaznély, miiZe samoziejmé odpiirce formulovat aZ v ¥izeni pred soudem, typicky wve
vyjadreni k podanému navrbu na zruseni szemnibo planu. Tim spise pak porizovatel, resp.
odpiirce v ramci pripravy sizemnibo planu nemusi providét dokazovini, jestlize Zddné namitky
proti tomu, jak vymezil stabilizované plochy, neobdrzi, a nemd tak v tomto sméru pochybnosti o
skutkovém  stavu. Soudni prezkum  dzemnibo  plinu  se v takovém  pripadé k zalobni
namitce omezi na  kontrolu toho, zda se porizovatel iizemniho  planu neodchylil  od
vizemné analytickych podkladii, pFipadné dalsich zavaznych podkladii, které mél pri pripravé
vzemnibo planu_k dispozici, a zda wréeni stabilizovanych ploch v iizemnim plinu neni
ve zcela zjevném a prikrém rozporu s realitou (tedy se skutkovym stavem). K tomu musi ovsem
snést  ditkazy navrbovatel, chee-li zavér o stavajicim uZivani spornébo pozemku pred
soudem vyvrdtit. Ditkazni biemeno tak leZi na navrhovateli, jenz ziistal v procesu prijimani
zemniho planu pasioni.“ (podtrzeno soudem).

Z toho plyne, ze v fizeni pred soudem musi navrhovatelka prokazat, ze stav v lokalité, v niz
se nachazeji jeji nemovitosti je v rozporu s izemné analytickymi podklady ¢i dalsimi zdvaznymi
podklady, avsak jen za podminky, Ze tyto podklady méla odpirkyné prokazatelné k dispozici
nebo ve zcela zjevném a prikrém rozporu s realitou. Postacuje, pokud je splnéna jedna z téchto
alternativ.

Pokud jde o alternativu zcela zjevného a prikrého rozporu s realitou, je tfeba zddraznit,
ze se nejedna jen o pouhy jakykoliv diléi rozpor realitou, ale o (i) zcela, (ii) zjevny a (iii)
ptikry rozpor. Jeho existenci je povinen prokazat navrhovatel (srov. rozsudky Krajského
soudu v Praze ze dne 22. 2. 2023, C. j. 54 A 100/2022-84, bod 71, a ze dne 8. 2. 2023, ¢. j. 59
A 39/2022-40, bod 48). Tvrzeny rozpor tedy musi byt patrny na prvni pohled (zcela zjevny)
a soucasné musi dosahovat vyssiho stupné intenzity (p77kry). Takovy zasadni rozpor by bylo
mozno spatrovat tam, kde je na zastavénych plochach vymezovana jako stabilizovana plocha
nezastavitelna nebo naopak v ptipadech, kdy funkéni vyuziti v izemnim planu vydavané za
stabilizovany stav je jinym zptsobem zcela nekompatibilni s dlouhodobéji ustalenym stavem
v terénu (napt. zaména ploch pro bydleni s plochami pro vyrobu, ziména zemédélské
plochy s lesnimi plochami).

To vSak neni tento pfipad. Jiz z navrhovatel¢inych tvrzeni plyne, Ze v pripadé
navrhovateldinych nemovitosti se o takto zjevnou inkompatibilitu nejedna, naopak funkéni
Ve / v M 4 4 v v /. v/ / 4 e/
vyuziti plochy BV predstavuje v porovnani s navrhovatelkou predestfenym uzivanim jejich
nemovitosti kategorii velmi podobnou. Z hlediska funkce a struktury je lze zaradit
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do spole¢né kategorie ploch bydleni. Rozdil mezi plochou bydleni venkovské a
plochou bydleni hromadné pozadovanou intenzitu zjevné nenaplnuje. Plocha BV i pfipousti
bydleni v bytech, byt maximalné ve 2. Zahrnuti navrhovatelcinych pozemka do plochy BV
jim neodnima dfivéjsi zastavitelnost a respektuje skutelnost, ze jsou tyto pozemky
zastavény. Bylo na navrhovatelce, aby cestou pripominek a namitek na namitané rozdily
poukazovala, ale pokud tak radné neulinila, nelze mit za dané situace zafazeni jejich
nemovitosti do plochy BV jako zcela rozporné s jejich skutecnou podobou.

Nadto z nahledu na objekt ¢ p. XH, XK, XL, XM, XN, XO a XQ v aplikaci Panorama
(mapy.cz), jenz soud pti jednani provedl, plyne, ze na prvni pohled rozhodné neni zfejme,
ze se jedna o objekt, v némz se nachazi vétsi mnozstvi bytovych jednotek, a ma tak slouzit
k hromadnému bydleni, nikoliv k bydleni v rodinnych domech s maximalné 2 byty.
Naopak se z ného soudu jevi, ze se jedna o objekt v soucasné dobé jiz funkéné oddélenych
fadovych  rodinnych domt s1nadzemnim podlazim, podkrovim, s vlastnimi
predzahradkami, garazemi i vchody a maximalné s2 byty. Na tom nic neméni to, ze
jednotlivé radové rodinné domy vznikly po roce 2003 prestavbou ptivodniho hospodarského
objektu, nebot funkéné jsou jednotlivé fadové rodinné domy nyni zjevné oddéleny, o ¢emz
svéddi existence vlastnich vchoda. Nic nesvédci o tom, ze by se v jednotlivych fadovych
rodinnych domech meélo nachazet vétsi mnozstvi bytd a mélo by se jednat o formu
hromadného bydleni v bytovych domech. Z nahledu se soudu jevi, ze se jedna o individualni
bydleni formou fadovych rodinnych domu. Pokud navrhovatelka namita, ze z pohledu
Uzemniho planovani je tfeba na tento objekt rodinnych domu nahlizet jako na bytovy dtm,
soudu ktomu neprednasi zadnou relevantni argumentaci. Soud tak nesdili nazor
navrhovatelky, ze se v zadném pripadé nejedna o zastavbu s typickymi znaky venkovského
charakteru.

Na tom nic neméni ani udaje o pozemcich parc. ¢. st. XA a XB a budovach ¢. p. XH a XK,
resp. pozemcich parc. ¢. st. XY, XZ, XT a budovach ¢. p. XL, XM, XN, XO a XQ v katastru
nemovitosti (viz prislusné informace o pozemku ¢i stavbé v katastru nemovitosti, jez soud
provedl). Potizovatel Gzemniho planu nema povinnosti sam v katastru vyhledavat vSechny
pozemky, tim spise vSechny budovy, podléhajici regulativim Gzemniho planu a ovérovat
v nich pocet bytovych jednotek. Z ni¢eho ani nelze dovozovat, ze to po ném lze rozumné
pozadovat. Dusledky navrhovatelCiny pasivity nelze prenaset na odpurkyni. Navic i udaje
z katastru nemovitosti jsou z pohledu navrhovatelky neprikazné, protoze z nich sice plyne,
ze se v nékterych budovach nachazeji jednotky, zaroven z nich vsak plyne, Ze se jedna o
rodinné domy. Navic v budové ¢ p. XL, XM, XN se zadné byty ani podle katastru
nemovitosti nenachazi. Existence spolecenstvi vlastnikt jednotek domu ¢. p. XK neni nyni
relevantni, to méla navrhovatelka namitat v pribéhu potizovani napadeného {zemniho
planu. Soud tedy k dikazu neprovadél vypis z rejstitku spolecenstvi vlastnikl jednotek
predlozeny navrhovatelkou. Stejné tak soud neprovadél dikazy tykajici se doma ¢. p. XR a
XS [nahled z aplikace Panorama (mapy.cz) ainformace o stavbé ¢i pozemku z katastru
nemovitosti], protoze ze své podstaty nemohou o navrhovatelé¢inych nemovitostech, k nimz
ji svéddi aktivni legitimace, nic relevantniho prokazat. Pro projednavanou véc jsou
irelevantni. Navrhovatelka tak sva tvrzeni ani neprokazala.

Lze tak uéinit prvni diléi zavér, ze stav zachyceny v napadeném Gzemnim planu neni ve zcela
zjevném a prikrém v rozporu s realitou. Tato alternativa tedy nenastala.

Pokud jde o alternativu rozporu napadeného tzemniho planu s Gzemné analytickymi
podklady ¢i dalsimi zavaznymi podklady, soud opakuje, ze by je odpirkyné musela mit
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k dispozici, coz musi prokazat navrhovatelka. Tato podminka neni beztclelna, protoze
pasivitu navrhovatelky prti pofizovani zemniho planu nelze klast k tizi odpurkyni tak,
aby se dovozovala jeji povinnost po relevantnich podkladech bez jakéhokoliv omezeni
patrat. Tim by se zcela poprel smysl Gtzemniho planovani a paradoxné by v fizeni pred
soudem doslo k bezdivodnému zvyhodnovani téch navrhovateld, kteti pti pofizovani
Uzemniho planu byli pasivni. Z listin, na néz navrhovatelka poukazovala, je z jejitho pohledu
neslibnéjsi dodate¢né stavebni povoleni Stavebniho Gfadu Velké Prilepy ze dne 15. 12. 2003,
¢ j. Vyst. 332/5 - 2429/03-Km, jimz byla dodatecné povolena stavebni Uprava
hospodarského objektu - prestavba na byty formou radového domu, a jez soud pti jednani
provedl. To je totiz potfeba povazovat za zemné analyticky podklad. Z odborné literatury
v této souvislosti plyne, ze NSS ,vyjadril opakované nazor (viz napriklad rozsudek NSS ¢. j. 1
As 107/2012-139 nebo 4 As 118/2017-60), Ze sizemni rozhodnuti, ale i stavebni povoleni, vydand
v urcitém izemt, predstavuji ve smyslu § 26 odst. 1 StavZ limit vyuZiti sizemi. Podle tohoto
ustanoveni musi byt limity vyuZiti sizemi obsazeny v sizemné analytickych podkladech. S
priblédnutim k rozsudku NSS ¢. j. 5 Ao 6/2010-65, ktery byl zoblednén v rozsudku NSS ¢. j. 4 As
118/2017-60, by iizemné planovaci dokumentace méla zohlednit vydand pravomocnd izemni
rozhodnuti a stavebni povoleni. V tom se odrazi zikladni princip pravni jistoty a ochrany priv
nabytych v dobré vite. To ovsem neznamend, Ze by novy vizemni plin & zména stavajiciho
sizemniho planu nemobly pro futuro vymezit plochy ¢i koridory a stanovit podminky pro jejich
vyuziti odlismym zpiisobem, neZ jak dosud stanovi vizemni rozhodnuti pro nékteré z pozemka, jez
se maji stat souldsti vymezovaného koridoru ¢i plochy.“ (viz Machackova, J., a kol. Stavebni
zdkon. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 116). Podle rozdélovniku tohoto dodate¢ného
stavebniho povoleni i toto rozhodnuti bylo odpurkyni doruceno, z éehoz lze dovozovat, ze
ho méla k dispozici. Z jeho obsahu vsak neplyne, ze jim byla schvalena vystavba bytového
domu s vétsim mnozstvim byta. V jeho vyroku je totiz uvedeno, ze se povoluje stavebni
Uprava spolivajici v prestavbé hospodarského objektu na byty formou 7adovébo domu.
V podmince ¢.6 je uvedeno, ze po dokonceni hrubé stavby bude objekt rozdélen
na jednotlivé domy. To naopak spise svédéi o tom, ze se jedna o fadoveé (rodinné) domy,
v nichz sice mohly byt umistény byty, ale jejich pocet v rozhodnuti neni nijak specifikovan.
Rodinné domy jsou pak hlavnim vyuzitim pro plochu BV, pficemz podminky prostorové
usporadani vyslovné pripousti, ze v nich mohou byt (2) byty. Timto dukazem
tak navrhovatelka své diikazni bfemeno neunesla. Uzemni plan v piipadé navrhovateléinych
nemovitosti plné respektuje dodate¢né stavebni povoleni ze dne 15. 12. 2003.

Ostatni navrhovatelkou dolozené listiny pozadavky judikatury NSS pro svoji kvalitu
nespliiuji, nebot se nejedna o sizemné analytické podklady &1 jiné zavazné podklady nebo
navrbovatelka u nich neprokdzala, Ze je méla odpiirkyné v dobé porizovani vizemniho planu k
dispozici. Navic z nich nelze dovodit, Ze by s nimi byl napadeny zemni plan v rozporu.
Rozhodnuti Krajského dfadu StredocCeského kraje ze dne 19. 10. 2018, & .
139681/2018/KUSK, jez soud pfi jednani provedl, neni izemné analyticky podklad ¢i jiny
zavazny podklad. Timto rozhodnutim krajsky Grad rozhodl o tom, ze se zamita odvolani
odptrkyné a potvrzuje se usneseni stavebniho ufadu, podle néhoz odpirkyné neni
(castnikem stavebniho fizeni tykajiciho se stavebnich Gprav ptizemi - hobby mistnosti na
dva byty vdomé ¢. p. XK. Jeho obsah pak jen potvrdil, Ze odptrkyné neni Gcastnikem
stavebniho fizeni, aniz by jim bylo prokazano, ze se odptrkyné o konecném rozhodnuti
dozvédéla. Téz neni ziejmé, kdy koneéné rozhodnuti mélo byt vydano. Naopak z
vyrozuméni Ucastnikd fizeni pfed vydanim rozhodnuti Méstského Gradu Roztoky ze dne
15. 11. 2023, & j. 5576/2023/Mk/SU, plyne, Ze k totozné stavebni Gpravé bylo vydano
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dodateéné stavebni povoleni az po vydani napadeného tzemniho planu. TaktéZ potvrzeni
Stavebniho Gfadu Velké Prilepy ze dne 31. 5. 2004, C. j. Vyst. 332/5 - potvrz. Hol./04-Km,
potvrzujici, ze je realizovana stavba bytového objektu formou ptrestavby hospodarské
budovy, a jez soud pfi jednani provedl, neni Gzemné analyticky podklad ¢ijiny zavazay
i v/ 4 v .. v o v Ve Ve /4 4
podklad. Navrhovatelka ani niéim neprokazala, ze jej méla odpurkyné pii potrizovani
, / ’ . .. ’ . ve ;v
Uzemniho planu k dispozici. Jeho obsah navic neprokazuje navrhovatel¢ino tvrzeni, ze se
L / o \ /717 N . N / 4 . .V
ma jednat o bytovy dim, protoze uvadi, ze je realizovana stavba bytového objektu, aniz by
z toho byl zfejmy napf. polet byta. Ostatné, podobné tomu je i v pripadé stavebniho
povoleni, na néjz toto potvrzeni odkazuje (viz bod 60 tohoto rozsudku). Vyrozumeéni
Ucastnika rizeni pred vydanim rozhodnuti Méstského Gradu Roztoky ze dne 15. 11. 2023, ¢.
j. 5576/2023/Mk/SU, jimz byli Géastnici stavebniho fizeni tykajiciho se stavebnich aprav
ptizemi - hobby mistnosti na dva byty v domé ¢. p. XK informovani o vydani zavazného
stanoviska organu uzemniho planovani a seznameni s moznosti se k nému vyjadfit, a jez
soud pfi jednani provedl, bylo vydano po vydani napadeného tzemniho planu. Z toho je
v - / vV .. o v 4 v Ve 4 s 4 4 M M M
ztejmé, ze jej odpurkyné nemohla mit v dobé pofizovani izemniho planu k dispozici. Z jeho
obsahu navic dale plyne, ze pred vydanim napadeného zemniho planu dodatecné stavebni
povolenti stavebnich uprav prizemi - hobby mistnost na dva byty v domé ¢. p. XK nebylo
vydano, protoze sama tato listina je datovana ke dni 15. 11. 2023, pfi¢emz vydani tohoto
stavebniho povoleni musela podle svého obsahu predchazet. Tento dikaz tady naopak
v neprospéch navrhovatelky prokazuje skutkovy zavér, ze odparkyné neméla a ani nemohla
mit k dispozici (dodatecné) povoleni stavby jakozto uzemné analyticky podklad, tj. podklad
vyzadovany citovanou judikaturou NSS. Z obsahu tohoto vyrozumeéni plyne dale to, ze
v/ 4 v 4 4 Vv v 4 4 4 /4 M 4
fizeni o dodatecném povoleni stavby bylo preruseno do vydani zavazného stanoviska organu
Uzemniho planovani ze dne 31. 8. 2023, ¢. j. MUCE 151074/2023 OUP, jehoz soudasti je
ovérena Cast projektové dokumentace - Situacni koordinacni nakres C 04. Tyto listiny soud
pti jednani provedl. V tomto zavazném stanovisku organ zemniho planovani uzavrel, ze
stavebni Uprava prizemi - hobby mistnosti na dva byty vdomé ¢ p. XK je z hlediska
v 4 / 4 4 v/ 4 M v/ v M 4 / v
predchoziho uzemniho planu ptipustna. Ani vtomto prfipadé se nejedna o Gzemné
analyticky podklady ¢i jiné zavazné podklady a navrhovatelka nicim neprokazala, ze je méla
odpurkyné pfi pofizovani izemniho planu k dispozici. Navic vydani napadeného tzemniho
planu predchazely jen o nékolik malo dni. Z jeho obsahu lze pak jen dovodit, ze stavebni
zamér byl podle predchoziho izemniho planu ptripustny. Podle § 30 odst. 1 stavebniho
zakona sice tizemni studie (Uzemni studie lokality ZV2 + SMS3 z éervence 2016, 2015-06
DJ, vCetné prilozenych vykresd, podle niz blize nespecifikovany zamér nové vystavby 5
M / o M v o v 4 / 4 4 Vv Ve o 4 4
rodinnych domut vyhovuje pozadavkiim predchoziho Gzemniho planu, a jez soud pfi jednani
provedl), navrhuje, provétuje a posuzuje mozna reSeni vybranych problémd, pfipadné Gprav
nebo rozvoj nékterych funkénich systémt v Gzemi, je vSak pravné nezavazna. I v tomto
ptipadé pak navrhovatelka neprokazala, ze by ji méla odptrkyné k dispozici, a mohla z ni
tedy ptiporizovani Uzemniho planu vychazet. Ani zjejiho obsahu pak nelze dospét
k zavéru, ze napadeny Uzemni plan je ve vztahu k navrhovatel¢inym nemovitostem
s izemni studii v rozporu. Byla totiz pofizena za Glelem vystavby 5 novych rodinnych
domt. Zavér studie pak je, Ze nova a stavajici zastavba vyhovuje predchozimu Gzemnimu
planu. Nelze z ni v$ak dovodit, Ze navrhovatel¢iny nemovitosti jsou bytovymi domy s vice
nez 2 byty. Geometricky plan pro vyznaceni budov a rozdéleni pozemk ze dne 2. 8. 2004,
¢. 156-14/2004, soud neprovadél, protoze skutecnost, ze pivodni nemovitost (hospodarsky
. v 4 V4 4 4 /v 4 ’ 4 4 4
objekt) byl rozdélen na vice Casti, neni mezi Gcastniky sporna a pro rozhodovani soudu nent
ani relevantni.
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Pfi jednani navrhovatelka nové upozornila na to, ze podle blize nespecifikovaného
kolaudaé¢niho souhlasu nikdy o rodinné domy neslo, ale od podatku se mélo jednat o bytové
domy. Od roku 2008 do roku 2017 dokonce mély byt navrhovateléiny nemovitosti
v katastru nemovitosti vedeny jako bytove domy, ale to odpurkyné Gcelové a v rozporu se
skutecnosti zménila, aniz by se o tom navrhovatelka jakozto jejich vlastnik dozvédéla.
K tomu soud uvadi, ze timto navrhovatelka poukazala na novou skutecnost, podle niz by
mél byt napadeny zemni plan nezakonny, a proto ji uplatnila ve smyslu § 101b odst. 2 véta
druha s. . s. opozdéné. Po podani navrhu totiz nelze snaset dalsi, nove a dosud vibec
neuplatnéné davody (nejednalo se o rozhojnéni dosavadni navrhové argumentace) pro
zruseni napadeného opatfeni obecné povahy (viz rozsudek NSS ze dne 23. 4. 2015, ¢. j. 10
As 96/2014-62, bod 35). Nehledé na to, ze k prokazani téchto tvrzeni navrhovatelka pti
jednani nepfedlozila zadné dukazy a v fizeni pred soudem tedy neunesla ani toto dikazni
bremeno.

Lze proto ulinit druhy dilci zavér, ze stav zachyceny v napadeném Gzemnim planu neni

/ v M / M Ve .. / i /4 / i Vv v
v rozporu s uzemné analytickymi podklady ¢i jinymi zavaznymi podklady, jez méla
odptrkyné v dobé pofizovani Gzemniho planu k dispozici.

Navrhovatelce se tedy v rizeni pred soudem nepodarilo pozadovanym zptusobem prokazat,
ze jeji pozemky neodpovidaji plose BV. Dikazni bfemeno tudiz navrhovatelka, jez zastala
v procesu prijimani Uzemniho planu pasivni, pfed soudem neunesla. Tento navrhovy bod
tak neni davodny.

Formalni podminka § 43 odst. 3 stavebniho zikona byla dodrZena

Navrhovatelka dale namitala, ze nebyly splnény podminky pro vydani Gzemniho planu
s prvky regulaéniho planu. Jelikoz se tato argumentace tyka souladu regulativu s hmotnym
pravem, mohl se ji soud zabyvat, ackoliv navrhovatelka nepodala namitky (srov. usneseni
rozsireného senatu ze dne 16. 11. 2010, ¢. . 1 Ao 2/2010-116).

Podle § 43 odst. 3 stavebniho zakona uzemni plan v souvislostech a podrobnostech Gzemi
obce zpresnuje a rozviji cile a tkoly Gzemniho planovani v souladu se zasadami tzemniho
rozvoje, s politikou izemniho rozvoje a s izemnim rozvojovym planem. Uzemni plan ani
vyhodnoceni vlivti na udrzitelny rozvoj izemi nesmi obsahovat podrobnosti nalezejici svym
obsahem regulacnimu planu nebo Gzemnim rozhodnutim, pokud zastupitelstvo obce v
rozhodnuti o pofizeni nebo v zadani tzemniho planu nestanovi, ze bude pofizen Uizemni
plan nebo jeho vymezena dast s prvky regula¢niho planu; tato skuteCnost musi byt v
rozhodnuti zastupitelstva vyslovné uvedena.

Uzemni plan tedy nesmi obsahovat podrobnosti néleZejici svim obsahem regulaénimu planu
nebo navazujicim rozhodnutim. S Glinnosti od 1. 1. 2018 stavebni zakon zmékdil diivéjsi
absolutni zakaz, podle néjz soudasti Gzemniho planu nesmély byt podrobnosti (prvky)
nalezejici regula¢nimu planu & Gzemnimu rozhodnuti. Nové je mozné, aby Gzemni plan
obsahoval prvky regula¢niho planu. Divodova zprava k zakonu ¢&. 225/2017 Sb. k této
zméné uvadi: ,Navrh akceptuje poZadavky malych obci, aby smély svym iizemnim planem
stanovovat vétsi podrobnosti regulace, protoZe neni predpoklad, Ze by porizovaly regulacni plany.
Zdroveri je resen i poZadavek, aby mohla byt podrobnéji 7esena jen néktera plocha (zejména
zastavitelnd, napy. 1 primyslové zony). Z blediska projedndvini se stale jednd o vizemni plan, z
hlediska dotcenosti vesenim je nutné pripustit, Ze v konkrétnich pripadech budou smét uplatriovat
namaitky i ti, kteri tak sméji Cinit u regulacnibo planu a u vizemniho planu tuto moznost nemaji.
Tato skutecnost je veSena v § 52 odst. 2.“

Shodu s prvopisem potvrzuje: L. K. U.
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Je vsak treba splnit formalni podminku, podle niz o pofizeni Uzemniho planu s prvky
regula¢niho planu musi rozhodnout zastupitelstvo obce. Nejedna se pritom jen o bezucelnou
formalitu. Krajsky soud v Praze v rozsudku ¢. j. 55 A 35/2022-91 dovodil, Ze nesplnéni této
formalni podminky nelze preklenout. Jeji vyznam nelze bagatelizovat a pfekonat jeji absenci
argumentaci, ze pokud pravni Gprava umoznuje zahrnout prvky regulacniho planu do
Uzemniho planu, mtze Uzemni plan obsahovat prvky odpovidajici jejich podrobnosti obsahu
regulacniho planu bez dalsiho. Je totiz tfeba vyjit z toho, ze zakladni pravidlo zakazuje, aby
soucasti uzemniho planu byly podrobnosti pfislusejici regulaénimu planu. Vyjimka ze
zakladniho pravidla je mozna, ovSem pouze pfi splnéni formalni podminky spocivajici
v prijeti rozhodnuti, jez je soucasti rozhodnuti o pofizeni uzemniho planu ¢i zadani
Uzemniho planu. Splnéni této formalni podminky umoznuje, aby soucasti tzemniho planu
byly i regulativy odpovidajici svoji podrobnosti regulaénimu planu. Pokud formalni
podminka neni splnéna, porusuji regulativy odpovidajici svoji podrobnosti regulacnimu
planu zakaz plynouci z § 43 odst. 3 stavebniho zdkona. Tyto zavéry nasledné osvojila i
navazujici judikatura NSS (napf. rozsudek NSS ze dne 3. 10. 2023, ¢. j. 1 As 11/2023-52, bod
51, nebo ze dne 31. 1. 2023, ¢. j. 5 As 340/2020-34, bod 48).

Navrhovatelka namita, ze o porizeni uzemniho planu rozhodlo zastupitelstvo odparkyné
usnesenim ¢. 10/2019/15, pfi¢emz podle zapisu z jednani o pofizeni uzemniho planu s prvky
regulaéniho planu vyslovné nerozhodlo. Taktéz v usneseni ¢. 8/2021/9 o schvaleni zadani
Uzemniho planu zastupitelstvo odpturkyné vyslovné o potizeni Gzemniho planu s prvky
regulacniho planu nerozhodlo. Nadto je podle navrhovatelky v zadani Gzemniho planu
zminka o porizeni Uzemniho planu s prvky regulaéniho planu pfili§ obecna a nejsou v ni
prvky regulacniho planu specifikovany. Formalni podminka podle § 43 odst. 3 stavebniho
zakona tak podle navrhovatelky nebyla splnéna.

S tim se soud neztotoznuje. Jiz z jazykového vykladu plyne, ze zastupitelstvo obce muze o

v/ 7/ 4 4 v /7 4 4 v/ 4
porizeni Uzemniho planu s prvky regulacniho planu rozhodnout v rozhodnuti o potizeni
/ 4 4 4 /7 7 4 4 M M 4 4 4
Uzemniho planu nebo v zadani zemniho planu (nikoliv tedy v rozhodnuti o schvaleni
zadani Gzemniho planu). Posledni véta § 43 odst. 3 stavebniho zakona totiz zni: ,Uzemni
plan ani vybodnoceni vlivi na udrZitelny rozvoj vizemi nesmi obsahovat podrobnosti naleZejici
svym obsabem regulacnimu plinu nebo vzemnim rozhodnutim, pokud zastupitelstvo obce v
rozhodnuti o porizeni nebo v zadani vizemniho planu nestanovi, Ze bude porizen vizemni plin
nebo jeho vymezend Cast s proky regulacnibo plinu; tato skutecnost musi byt v rozhodnut{
zastupitelstva vyslovné uvedena.“ (podtrzeno soudem). Totozné zavéry dovozuje judikatura i
odborna literatura. V bodé 62 rozsudku ¢. j. 55 A 35/2022-91 Krajsky soud v Praze uvedl, ze
rozhodnutim zastupitelstva obce se ,,md na mysli rozhodnuti o porizent sizemniho planu nebo
zadani vizemniho planu.“ 1 podle odborné literatury je ,[plodminkou pro porizeni sizemniho
planu s proky regulacnibo planu, Ze zastupitelstvo obce v rozhodnuti o porizeni nebo nejpozdéji v

zaddni sizemniho plinu takto vyslovné stanovi.“ (viz Machackova, J., a kol. Stavebni zdikon.
3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 235 az 237).

To odpovida i systematickému vykladu, protoze § 47 odst. 1 stavebniho zakona prepoklada,
ze nejprve zastupitelstvo obce rozhodne o pofizeni (zemniho planu (jiz zde muze
rozhodnout o pofizeni Uzemniho planu sprvky regulaéniho planu) a pozdéji po
vyhodnoceni zemné analytickych podkladd a s vyuzitim dopliujicich prizkumid a
rozbort, zpracuje zadani Gzemniho planu, v ramci néhoz muze rozhodnout o pofizeni
/ 4 4 v 4 4 4 v . 4 4 v/ v
tzemniho planu s prvky regulacniho planu. Praveé tak tomu bylo v projednavaném pripade.
Zastupitelstvo odptrkyné dne 17. 12. 2019 usnesenim ¢. 10/2019/15 rozhodlo o pofizeni

Shodu s prvopisem potvrzuje: L. K. U.
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nového uzemniho planu. V zapise z jednani zastupitelstva je uvedeno, ze se schvaluje tento
navrh usneseni: ,ZO schvaluje potizeni nového iizemniho plinu obce Holubice.“ Prvni
v/ Ve 4 v/ 7 7/ 4 4 v 7/ 4
prilezitost k rozhodnuti o potizeni tzemniho planu s prvky regula¢niho planu tedy v tomto
ptipadé nebyla vyuzita. Dne 26. 10. 2021 vSak zastupitelstvo odptrkyné usnesenim cislo
8/2021/9 schvalilo zadani tzemniho planu, pficemz z navrhu usneseni s divodovou zpravou
v v / 4 v 4 7/ 4 4 . v/ 4 4 7/ 4
ztetelné vyplyva, ze zadani Gzemniho planu je prilohou tohoto usneseni. Zadani tzemniho
planu pak v bodé P45 uvadi, ze ,[v] ditvodnych pripadech (v urbanisticky hodnotnych sizemich,
ve vyrazné vizudlné se uplatiiujicich rozvojovych plochdach apod.) bude provéreno v ramci
stanovent prostorové regulace vyuziti prokd regulacnibo planu ve smyslu § 43 odst. 3 stavebniho
zakona. (podtrzeno soudem).

Téz teleologicky vyklad akcentuje smysl této podminky, jiz je zajistit, aby Gzemni plan tuto
regulaci obsahoval pouze s védomim a vyslovnym souhlasem zastupitelstva (viz rozsudek
NSS ze dne 4. 5. 2022, &. j. 4 As 293/2021-74, bod 64 a 65). Zastupitelé se mohli se zadanim
Uzemniho planu seznamit, protoze bylo prilohou usneseni, jimz bylo zadani schvaleno (viz
navrh usneseni s divodovou zpravou). Smysl této podminky tak byl v nyni projednavané
véci zjevné naplnén.

Navic i dalsi tkony porizovatele napadeného tizemniho planu a odparkyné svédéi o tom, ze
byl pfijat Gzemni plan sprvky regulaéniho planu, protoze textova cast oduvodnéni
tzemniho planu obsahuje nalezitost podle casti II., odst. 1 pism. d) prilohy ¢. 7 k vyhlasce ¢.
500/2006 Sb., tedy vycet prvku regulaéniho planu sodtvodnénim jejich vymezeni
(odivodnéni izemniho planu - kapitola J. Vycet prvku regulaéniho planu s oduvodnénim
jejich vymezeni).

Pokud tedy formalni podminka § 43 odst. 3 stavebniho zakona vyzaduje, aby zamér o
porizeni tzemniho planu s prvky regulacniho planu byl v rozhodnuti o pofizeni tzemniho
planu nebo v zadani Gzemniho planu vyslovné uveden, byla v tomto ptipadé bez dalsiho
splnéna. Namita-li navrhovatelka, ze zadani uzemniho planu je prilis obecné a jiz ono by
mélo obsahovat vycet prvka regulaéniho planu, tak k tomu soud uvadi, ze takova povinnost
z pravni Upravy neplyne (viz priloha ¢. 6 k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb. - obsah zadani izemniho
planu). Taktéz z judikatury lze dovodit, ze postaci, pokud zadani tzemniho planu umoznuje
prvky regulacniho planu v izemnim planu vymezit ,podle potreby“ (viz rozsudek NSS ¢. .
4 As 293/2021-74, bod 64 a 65). Nelze to ani rozumné dovozovat vykladem, protoze na
pocatku potizovani tzemniho planu nemusi byt takové okolnosti zfejmé, pficemz teprve
v jeho pribéhu se konkrétni potfeba postupné vyjasni. Ostatné i proto musi byt vycet
konkrétnich prvku regulaéniho planu podle ¢asti II., odst. 1 pism. d) pfilohy ¢. 7 k vyhlasce
¢. 500/2006 Sb. povinné obsazen az v odGvodnéni zemniho planu, tj. az v koneéném
dokumentu.

Formalni podminka § 43 odst. 3 posledni véta stavebniho zakona tedy byla splnéna.
Regulativ sklonu a tvaru strechy

Z toho je i ztejmé, ze neni divodny navrhovy bod, v némz se navrhovatelka domaha zruseni
regulativu podminky prostorového usporadani plochy BV: hlavni stavby maji sikmou
sedlovou strechu o sklonu 35 az 45°, pripustné jsou polovalby, nepripustné jsou valbové & pultové
strech. V ném se totiz dovolava jen toho, zZe tento regulativ byl ptijat v rozporu s § 43 odst.
3 stavebniho zakona.

Shodu s prvopisem potvrzuje: L. K. U.
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Jak vsak soud uzaviel v bodech tohoto rozsudku 65 az 75 tohoto rozsudku, formalni
podminka pro vydani Gzemntho planu s prvky regulaéniho planu podle § 43 odst. 3
stavebniho zakona byla splnéna. V tomto pripadé je navic tento prvek regulacniho planu
vyslovné uveden v odivodnéni tzemniho planu v kapitole J. - Vycet prvka regulacniho
planu s odavodnénim jejich vymezeni.

Jinych divoda se navrhovatelka v souvislosti s timto regulativem nedovolava. Jelikoz soud

4 /4 v M M / Vv c M oV / M
neni opravnén za navrhovatelku jakkoliv domyslet jeji argumentaci, muze tak dale jen
konstatovat, ze tento navrhovy bod je nedivodny.

Regulativ stavebnich car

Dale se navrhovatelka domaha zruSeni regulativu podminky prostorového usporadani
plochy BV: hlavni stavby rodinnych domii budou respektovat zdvaznou stavebni ciru: priceli
hlavnich staveb rodinnych domi bude dodrZovat stejny odstup od hranice verejného prostranstvi
ulice jako sousedni hlavni stavby rodinnych domai; v p¥ipadé proni stavby v ulici bude stanoven
odstup, ktery prevazuje v sirsim okoli stavby. Téz ten je totiz podle navrhovatelky prvkem
regulacniho planu, pro néjz neni v ,bézném* Gzemnim planu misto.

To navrhovatelka odtvodriuje odkazem na ¢ast I, odst. 2 pism. b) prilohy ¢. 11 k vyhlasce
¢. 500/2006 Sb., podle niz textova cast regulacniho planu muze obsahovat podminky pro
umisténi a prostorové veseni staveb, které nejsou zahrnuty do staveb verejné infrastruktury, vcetné
urbanistickyjch a architektonickych podminek pro zpracovini projektové dokumentace a
podminek ochrany krajinného razu (napriklad ulicni a stavebni éiry, vzdalenost stavby od branic
pozemkii a sousednich staveb, pidorysnou velikost stavby, nejsou-li vyjadreny kétami v grafické
casti, podlaznost, vysku, objem a tvar stavby, zakladni vidaje o kapacité stavby, wréeni Cdsti
pozemku, které mohou byt zastavény, zastavitelnost pozemku dalsimi stavbami). [potrzeno
podle navrhovatel¢ina navrhul.

K tomu odptrkyné uvedla, ze napadeny Gzemni plan oteviené deklaruje, ze prvek stavebni
dary sice v regulativech pouziva, nicméné jej pfimo nestanovi (napt. jej pfimo nevymezuje v
. / V7 i / . 4 /4 4 4 A .
grafické casti, nekotuje a nestanovi konkrétni vzdalenost stavebni cary od hrany ulice).
To je podle odptrkyné zcela v souladu se zdkonem stanovenym meéritkem a obsahem

Gzemniho planu.

Rozdil podrobnosti mezi tzemnim planem a regulacnim planem neni z pohledu judikatury
vzdy zcela ostrfe rozlisitelny, pricemz v pochybnostech je tfeba zvolit zdrzenlivy pristup a
ctit pravo obce na jeji samospravu (srov. vjse citovany nalez Ustavniho soudu ze dne 14. 5.
2019, sp. zn. IIL. US 3817/17).

Regulativem stavebnich ¢ar v izemnim planu se v bodech 42 az 44 rozsudku ze dne 18. 6.
2015, ¢.j. 9 As 17/2015-41, vénoval NSS. Podle ného podrobny a konkrétni regulativ
stavebni cary lze bezesporu stanovit na Grovni regulatniho planu. V regula¢nim planu lze
stanovit, jak bude vedena stavebni ¢ara v konkrétni ulici, popf. na konkrétnich pozemcich
, . . v v . ’ VI . v 7 ) Vv
(takovyto regulativ bude zpravidla presné vymezen v grafické casti regulaéniho planu). Jiz v
(zemnim planu vsak lze podle NSS stanovit zasady prostorového usporadani obce, 1ze tedy
v obecné roviné vymezit, jak by méla byt zastavba v obci prostorové usporadana. Regulativ,
4 /7 V7 4 7 N/ N4 4 v/ v . 4
ze stavebni ¢ara musi sledovat stavebni ¢aru navazujici zastavby v pripadé, kdy se jedna o
dostavbu proluk v souvislé kompaktni zastavbé v soucasné zastavéném Gzemi mésta, se pak
podle NSS dotyka prav vlastnikl regulovanych nemovitosti, protoze v takovém ptipadé
4 4 v 4 /4 4 . 4
musi byt dostavba proluky navrzena tak, aby odpovidala svému okoli, tj. musi respektovat

Shodu s prvopisem potvrzuje: L. K. U.
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architektonicky raz dané ulice ¢i ¢asti mésta. Takto vymezeny regulativ stavebni Cary je
podle NSS v souladu za zasadu prostorového usporadani obce, a lze jej tedy stanovit jiz na
’ .y , ’ . ’ . . / A Ve
trovni uzemntho planu. Nejedna se o princip, od kterého by se stavebni urad pti
rozhodovani o umisténi stavby mohl odchylit, ale o regulativ, ktery je zavazny
pro porizovani regula¢nich plant a pro rozhodovani v izemi. Pokud tedy podle NSS spravni
organ dospéje k zavéru, ze jsou naplnény podminky pro aplikaci regulativu, neni mozné
umistit stavbu v rozporu s timto regulativem.

Soud si je védom toho, ze NSS dospél k vyse uvedenym zavérim ve vztahu k pavodni pravni
Upravé [zakon ¢. 50/1976 Sb., o izemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zakon) a
vyhlaska ¢.135/2001 Sb., o Uzemné planovacich podkladech a {Gzemné planovaci
dokumentaci], ale rozhodn4 Gprava je témé¥ totozna: ReSeni textové ¢sti regulaéniho plan
podle casti III., bodu 1., odst. B., pism. e) prilohy ¢. 2 k vyhlasce 135/2001 Sb. o Gzemné
planovacich podkladech a Gzemné planovaci dokumentaci uvadi, ze regulacni proky plosného
a prostorového usporaddani a architektonického veseni (napiiklad ulicni a stavebni cary, vysky,
objemy a tvary zdstavby, ukazatele vyuZiti pozemkd, nadzemni podlaZnost a mozné vynziti
podzemt, proky iizemniho systému ekologické stability) a dalsi podminky pro umisténi staveb. Ve
shodé s tim dast I, odst. 2 pism. b) prilohy ¢. 11 k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb. textova ¢ast
regulainiho planu muaze obsahovat podminky pro umisténi a prostorové veseni staveb, které
nejsou zabrnuty do staveb verené infrastruktury, vletné urbanistickych a architektonickych
podminek pro zpracovini projektové dokumentace a podminek ochrany krajinnébo rizu
(naptiklad ulicni a stavebni Cary, vzdalenost stavby od hranic pozemkii a sousednich staveb,
pidorysnou velikost stavby, nejsou-li vyjadreny kdtami v grafické Casti, podlaznost, vysku, objem
a tvar stavby, zdakladni iidaje o kapacité stavby, uréeni Cisti pozemku, které mobou byt zastavény,
zastavitelnost pozemku dalsimi stavbami).

Na to ostatné poukazoval 1 sam NSS v bodé 41 citovaného rozsudku. Téz nasledna
judikatura spravnich soudu aplikovatelnost téchto Gvah na pozdéjsi pravni Gpravu potvrzuje
(napt. rozsudky Krajského soudu v Praze ze dne 22. 9. 2022, ¢. j. 43 A 47/2022-62, bod 56,
ze dne 11. 2. 2022, ¢. j. 55 A 63/2021-107, bod 96).

Podle soudu tak lze z citovanych zavért vychazet. To na jednu stranu znamena, ze tento
regulativ navrhovatelku pfimo zkracuje na jejich pravech, nebot zavazné stanovuje, ze
pruceli hlavnich staveb rodinnych domt bude dodrzovat stejny odstup od hranice verejného
prostranstvi ulice jako sousedni hlavni stavby rodinnych domd; v pfipadé prvni stavby v
ulici bude stanoven odstup, ktery pfevazuje v sirsim okoli stavby. Jedna se tedy ve smyslu

. N . . 4 /7 IV Ve 4 4 4 v _ 7/
citované judikatury o regulativ, od kterého se stavebni urad pfi rozhodovani o umisténi
stavby nemutze odchylit.

Na druhou stranu se vSak jedna o regulativ, ktery v souladu s citovanou judikaturou pro
’ v/ / 4 ’ o v M o v 4 4
svou obecnost nalezi zemnim planum. To ostatné plyne i1 z odtivodnéni napadeného
(zemniho planu a odptirkyné na to poukazovala i ve vyjadfeni k navrhu. Tak napt. definice
. /7 V7 o v 4 /4 / 4 4 4 4 4
pojmu stavebni cara nastr. 83 oduvodnéni napadeného Uzemniho planu uvadi, ze ,w)
Stavebni Cdra: Zdvaznd stavebni éara / Nezdvaznd stavebni ara: Definice jednoho ze zakladnich
urbanistickych ndstrojii regulace vystavby. V méfitku UP neni mozZné stavebni ciru primo
vymezovat, tedy zakreslovat a kétovat ve vykresové cisti dokumentace (s vyjimkou téch pripadi,
kdy je schvdleno porizeni UP s proky regulacnibo planu a kde je vyuZiti ndstroje explicitnibo
vymezeni stavebni Ciry schvdleno). Pristanoveni prostorové regulace i v UP bez proky
regulacnibo planu nicméné miize byt tento parametr vyuZit s tim, Ze aZz v navazujicich ¥izenich
je spravni organ povinen stavebni Caru v iizemi konkrétné nalézat a umisténi posuzované stavby
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vi¢i ni porovndvatr.“ Stejné tak odivodnéni napadeného Gzemniho planu na str. 187 v
kapitole F. - Stanoveni podminek pro vyuziti ploch srozdilnym zpusobem vyuziti a
stanoveni podminek prostorového usporadani (podkapitola § FO1 a FO2 - Podminky pro
vyuziti a prostorové usporadani ploch s rozdilnym zpasobem vyuziti) uvadi, ze ,[v] rdamci
prostorové regulace je respektovina podrobnost UP stanovend stavebnim zdkonem a providécimi
predpisy. Typy struktur zdstavby jsou v nékterych pripadech definoviny i popisem prokii, jejichz
vymezovani se predpokldda dle vyblasky & 500/2006 Sb. v regulacnich planech. Nicméné tyto
proky (nap?. stavebni &iry, odstupy) nejson v regulativech UP Holubice konkrétné stanoveny,
nejsou kétoviny ve vykresech, v regulativech UP Holubice jsou pouze formulovina obecnd
pravidla, jak tyto proky v sizemi nalézat a vyhodnocovat v navazujicich ¥izenich.

Jak jiz bylo feceno, tento regulativ tedy pro svou obecnost nenalezi regula¢nimu planu,
ale tzemnimu planu. Z tohoto divodu jsou bez dalstho nedivodné i dalsi namitky, jichz
se navrhovatelka v této souvislosti dovolavala, tj. ze nebyla splnéna formalni podminka
podle § 43 odst. 3 stavebniho zakona (k tomu viz body 65 az 75 tohoto rozsudku) a ze tento
regulativ neni uveden ve vyctu prvka regulacniho planu s odivodnénim jejich vymezeni (k
tomu viz 97 az 106 tohoto rozsudku).

Tento navrhovy bod je tudiz rovnéz nedtvodny.
Regulativ omezeni poctu bytii v rodinném domé

V neposledni fadé se navrhovatelka domaha zruseni regulativu podminky prostorového
usporadani plochy BV: rodinné domy maji maximalné 2 byty. Omezeni poltu bytt
v rodinném domé je podle navrhovatelky regulativem, ktery nalezi svou podrobnosti pouze
reguladnimu planu nebo Gzemnimu rozhodnuti - ma se jednat o podminku prostorového
fesent staveb; konkrétné o (daj o kapacité stavby [viz ¢ast 1., odst. 2 pism. b) prilohy ¢. 11 k
vyhlasce ¢. 500/2006 Sb.].

I vtomto pripadé je namisté vychazet z rozsudku Krajského soudu v Praze ¢.j.55A
35/2022-91 (body 59 az 61), podle néjz regulativ v podobé maximalniho poétu bytovych
jednotek v rodinném domé prekracuje svoji podrobnosti ramec pro obsah tzemniho planu
stanoveny v § 43 odst. 1 zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim radu, a
priloze ¢. 7 vyhlasky ¢. 500/2006 Sb., o tzemné analytickych podkladech, Gizemné planovaci
dokumentaci a o zpusobu evidence Uzemné planovaci Cinnosti. Tu prejima nasledna
judikatura spravnich soudu (napf. rozsudky Krajského soudu v Praze ze dne 28. 3. 2023,
C.j. 43 A 104/2022-104, body 73 az 76, ¢i ze dne 12. 9. 2023, ¢. j. 54 A 48/2023-85, bod 100).

Tak tomu je proto, ze podle ¢asti L., odst. 1 pism. {) ptilohy ¢. 7 k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb.
lze na Grovni Gzemniho planu urdit jen pripustné zplsoby vyuziti plochy a regulativy
prostorového usporadani. Podminka, jejiz podstatou je stanoveni maximalnitho poctu
bytovych jednotek v jednom rodinném domé (a neptimo téz poctu domacnosti a obyvatel
domu), mezi tyto regulativy nenalezi. Jejim prostrednictvim se nevymezuje hmotovy rozsah
rodinného domu ani jeho vnéjsi podoba, pokud jde o vysku stavby, pocet podlazi, velikost
zastavéné plochy ¢i pomér zastavéné plochy vidi celému stavebnimu pozemku. Tyto
kategorie nijak nesouvisi s urbanistickymi hledisky a prostorovym usporadanim staveb
v ploSe. Ptipustnost tohoto regulativu pro ,bézny“ Gzemni plan nelze dovozovat ani z Casti
L, odst. 1 pism. d) ptilohy ¢. 7 k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb. Koncepci verejné infrastruktury se
totiz rozumi vymezeni jejiho systému na izemi obce, vytvoreni podminek pro jeji rozvoj,
at jiz stanovenim specifickych ploch pro vefejnou infrastrukturu, nebo umoznénim jejiho
umistovani v jinych funkcnich plochach (napt. plochach pro bydleni ¢i plochach vyroby,
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kde byva pripustné umisténi vodovodu, kanalizaci, elektrického vedeni, pozemnich
komunikaci). Jakkoliv tedy existuje vécna souvislost mezi kapacitou ploch pro bydleni a
verejnou infrastrukturou, které se vzajemné podminuji, nelze regulativ poctu bytovych
jednotek v rodinném domé podradit pod toto ustanoveni vyhlasky ¢. 500/2006 Sb.

Lze shrnout, ze stavebni zakon ve spojeni s vyhlaskou ¢. 500/2006 Sb. neumoziiuje, aby
,bézny“ tizemni plan ve formé stanoveni podminek prostorového usporadani reguloval
pocet bytovych jednotek v rodinnych domech. Tento regulativ totiz sam o sobé nijak
nesouvisi s funkénim vyuzitim ploch ani s vnéjsim usporadanim zastavby z hlediska
urbanistickych hodnot. Naopak posuzovany regulativ lze podradit pod pojem kapacita
staveb, ktery muze byt soucasti regulacniho planu podle ¢asti 1., odst. 2 pism. b) ptilohy ¢.
11 k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb.

To pochopitelné neznamena, ze lze odhlizet od obav z nekontrolovatelného zalidnéni Gzemi
souvisejici se zvySenim naroku na verejnou infrastrukturu. Pravé proto pak zakonodarce
zmeékéil diivéjsi absolutni zakaz, podle néjz soucasti Uzemniho planu nesmély byt

M 4 v 7 7/ v 7/ 4 Ve / 4 4 Vo . \4 /
podrobnosti (prvky) nalezejici regulaénimu planu ¢i tzemnimu rozhodnuti. Nové je mozné,
aby zemni plan obsahoval prvky regula¢niho planu. V dzemnim planu s prvky regulacniho
planu proto lze vsouladu se zakonem omezit pocet bytovych jednotek v rodinnych
domech.

Pro uplnost soud dodava, ze tento regulativ se zjevné dotyka pravni stéry navrhovatelky,
protoze ji napriklad znemoznuje zménu vnitrni dispozice staveb. Na tom nic neméni ani to,
ze jiné regulativy ¢1 samotna definice rodinného domu podle § 2 pism. a) bod 2 vyhlasky ¢.
501/2006 Sb. by i tak tuto zménu neumoznovaly mj. i z toho diavodu, ze jejich platnosti ¢i
aplikovatelnost je na tomto fizeni zcela nezavisla a nelze ji bez dalsiho predvidat.

Lze tak ulinit diléi zavér, ze tento regulativ svoji podrobnosti nalezi regulacnimu planu.
V bodech 65 az 75 tohoto rozsudku nicméné soud jiz uzavrel, ze formalni podminka podle
§ 43 odst. 3 stavebniho zakona pro prijeti izemniho planu s prvky regulacniho planu byla
splnéna. Na rozdil od regulativu sklonu a tvaru strechy (viz body 76 az 78 tohoto rozsudku)
vSak tento regulativ neni uveden v kapitole J - Vydet prvku s regulacnim planem a jejich
vymezeni. Otazkou proto je, zda ma tato vada vliv na zakonnost napadeného Gzemniho
planu.

Nedostatek odiivodnéni sam o sobé nezpiisobuje nezakonnost Cisti vizemniho planu

Podle ¢asti I1., odst. 1 pism. d) pfilohy ¢. 7 vyhlasky ¢. 500/2006 Sb. textova ast odivodnéni
Gzemniho planu obsahuje, kromé nalezitosti vyplyvajicich ze spravniho fadu a nalezitosti
uvedenych v § 53 odst. 4 a 5 stavebniho zakona, zejména wvycer proki regulacnibo plinu
s odiivodnénim jejich vymezeni.

Je prfitom nesporné, ze ve vyctu prvki regulacéniho planu v kapitole J - Vydet prvka

s reguladnim planem a jejich vymezeni regulativ maximalniho poctu 2 bytovych jednotek

v rodinném domu uveden neni. Podle soudu vSak tato vada nezplsobuje ani caste¢nou
4 4 / 4 4 4 7/ o o

nezakonnost napadeného tzemniho planu, a to z nasledujicich davoda:

V prvé radé je podstatné uvést, ze se jedna jen o vadu odtivodnéni izemniho planu, jelikoz
v textové (zavazné) Casti (viz Cast L, odst. 1 prilohy ¢. 7 vyhlasky ¢. 500/2006 Sb.) nemust
byt vyslovné uvedeno, ze byl pfijat izemni plan s prvky regula¢niho planu; tim méné v ném
nemusi byt uveden vycet ¢i oznaleni téchto konkrétnich prvki. Naopak v souladu s ¢asti L.,
odst. 4 pism. a) prilohy ¢. 7 vyhlasky ¢. 500/2006 Sb. je soucasti tizemniho planu vykres
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zakladniho ¢lenéni Gzemi [graficka ¢ast Uzemniho planu - vykres zakladniho ¢lenéni Gzemi
(I.1)] obsahujici i vymezeni ¢asti tzemniho planu s prvky regulaéniho planu (viz bod 35
tohoto rozsudku), pfi¢emz navrhovateléiny pozemky se v této Casti nachazeji.

100.Je téz tfeba vtéto souvislosti pripomenout, ze v pripadé procesnich vad je nutné,
aby navrhovatelka tvrdila, jak se namitané pochybeni negativné projevilo na jejich
hmotnych subjektivnich vefejnych pravech. Neposta¢i namitat vadu, ktera by 1 objektivné
mohla zpUsobit jeho nezakonnost, pokud tato nezakonnost nemohla vést k dotceni pravni
stéry navrhovatelky (srov. usneseni rozsifeného senatu ¢. j. 1 Ao 1/2009-120, bod 41, ¢i
rozsudky INSS ze dne 2. 9. 2010, ¢. j. 1 Ao 3/2010-161, bod 24, a ze dne 27.7. 2017, ¢.j. 9 As
302/2016-68, bod 52). Ke zruSeni opatreni obecné povahy muze soud pfistoupit jen za
predpokladu poruseni kogentnich procesnich ¢i hmotnépravnich norem chranicich zasadni
verejné zaymy (viz napt. rozsudek NSS ze dne 13. 5. 2014, ¢. j. 6 Aos 3/2013-29). Typicky se
jedna o procesni vady, jez navrhovateli znemoznily podat v¢as namitky, a o vady obsahu,
jez méla obec odhalit sama z Gredni povinnosti, napf. rozpor izemniho planu s klicovymi
ustanovenimi pravnich predpist na ochranu zivotniho prostfedi.

101.0O takovou vadu se v nyni projednavaném pripadé nejedna. Jak uzavrel NSS, smyslem vyctu
prvka regulacniho planu v izemnim planu s odivodnénim jejich vymezenti je totiz jen zvysit
prehlednost izemné planovaci dokumentace (viz rozsudek NSS ¢. j. 4 As 293/2021-74, bod
66). Jisté je tedy pravda, ze by bylo prehlednéjsi, pokud by vsechny prvky regulacniho planu
byly v napadeném uzemnim planu vyslovné vypocteny v zakonem predvidaném vyctu.
Klicove vsak je, ze zakonné podminky pro vydani tzemniho planu s prvky regulaéniho
planu byly splnény (§ 43 odst. 3 stavebniho zakona). Nezakonnost nezptisobuje to, ze jeden
z prvka regulaéntho planu nebyl v daném vyc¢tu napadeného Gzemniho planu vyslovné
uveden. Tato vada nevede ke zruseni napadeného tzemniho planu v rozsahu tohoto
regulativu. Navrhovatelka ani nijak netvrdi, jak se ji tato vada dotkla v jeji pravni sfére.
Zvlast tehdy, pokud byla pfi potizovani tzemniho planu pasivni, je toto dotCeni obtizné
predstavitelneé.

102.Z téhoz dGvodu neni ani napadeny Gzemni plan pro nedostatek divoda neprezkoumatelny.
V obecné ¢asti odtvodnéni tzemniho planu s ohledem na specifika Gzemniho planovani
nelze vyzadovat prehnanou podrobnost, jelikoz to neni s ohledem na rozsah otazek
regulovanych Gzemnim planem myslitelné. Pokud by byly pozadavky na vlastni
odivodnéni Gzemniho planu premrsténé, ve svém disledku by tim mohlo byt ‘zemni
planovani zcela paralyzovano. Povinnosti obce tedy neni odivodnit v obecné casti
odivodnéni kazdy jednotlivy diléi parametr napadeného tzemniho planu, obzvlasté jestlize
viéi nému nesméfovala konkrétni namitka. Pti absenci navrhovatelé¢inych namitek tak
obecnost odivodnéni izemniho planu bude predstavovat zasadni nezakonnost, pro kterou
je tieba jej zrusit, jen v krajnich ptipadech, pokud by bylo natolik nedostate¢né, ze by
fakticky zcela chybélo (viz rozsudek NSS ze dne 13. 5. 2014, ¢. j. 6 Aos 3/2013-29). Tak tomu
v nyni projednavaném pripadé neni.

103.V napadeném dzemnim planu jsou totiz v potrebné mire odiivodnény i vechny regulativy
plochy BV (a tedy i regulativu maximalné 2 bytovych jednotek v rodinném domeé). Nejprve
je treba odkazat na kapitolu G odivodnéni Gzemniho planu (str. 92 az 95), v niz jsou
specifikovany zasady urbanistické koncepce a kompozice obce. Podle nich v obci prevlada
venkovsky charakter zastavby, ktery je v napadeném Gzemnim planu potvrzen, a jsou
vytvoreny podminky, aby byl rozvijen. To je konkretizovano v téze kapitole ve vztahu k
plose BV (k § FO2) - odivodnéni plo$né regulace na str. 187. Jako hlavni vyuziti je stanoveno
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bydleni v rodinnych domech venkovského charakteru. Jiz z toho je patrné, ze odpturkyné
akcentuje nizkokapacitni bydleni v rodinnych domech venkovského typu a tomu
ptizpusobuje regulativy plochy BV. Totéz uvadi odiivodnéni prostorové regulace plochy BV
na str. 188, v némz Gzemni plan nékteré z regulativi plochy BV vyslovné odavodnuje (napt.
tvar strechy a stavebni ¢aru). Jde podle néj totiz o lokalitu, v niz ma prevazovat zastavba
. ’ . , . ° v/ v .
s typickymi znaky venkovského charakteru. Kjeho znakum patfi, ze stavby jsou
b 4 4 i / 4 / /7 V7 M / vV Vv 4 Ve Ve vV _V 4
umistovany podél pravidelné zavazné stavebni ¢ary, typicky druh zastfeseni, ¢i pripusténi
navazovani hlavnich staveb podél obsluznych komunikaci, které uvolnuje zadni dasti
o v M v/ v 4 M 4 v v /
pozemku pro nezastavénou zahradu pro rekreaci, pfipadné samozasobitelské zemédélské
aktivity. Podlaznost je nastavena na prevazujici a pro venkovskou zastavbu typickou hladinu
jednoho nadzemniho podlazi s vyuzitelnym podkrovim. Intenzita zastavby je utlumena
stanovenim podilu nezastavéné ¢asti stavebniho pozemku na 45 % a zamezenim umistovani
vice domu na jeden pozemek (pripadné falesnych dvojdomu ¢i trojdomu). Zjevné
deklarovanou snahou Gzemniho planu je, co nejvice utlumit dynamicky rozvoj obytné
vystavby v Gzemi v poslednich letech, ktery by mohl pokracovat intenzifikaci zastavby ve
stabilizovaném uzemi.

104.Soud tak na zakladé vyse uvedeného uzavira, ze sprihlédnutim k absenci namitek
navrhovatelky odpurkyné v téchto Castech napadeného Gzemniho planu pro toto fizeni
v dostatecné mire oduvodnila prtijeti regulativii plochy BV, tj. téz regulativu maximalné 2
bytovych jednotek v rodinném domeé.

105.Soud na tomto misté pfipomina, ze Gzemni plan je vydavan obci, ktera si v ném stanovi
zpusob, jakym chce, aby bylo vyuzivano jeji zemi, a jak se chce do budoucna rozvijet.
Duvody, pro¢ se néktera obec rozhodne jit cestou vyssi regulace a jina obec zvoli regulaci
mirnéj$i (pfipadné tzemni plan vubec nepofidi), jsou projevem samospravy kazdé obce,
kterou realizuje pravé prijimanim uzemniho planu prostfednictvim zastupitelstva jakozto
vrcholného organu obce v oblasti samostatné (samospravné) pusobnosti. Podle ustalené
judikatury neexistuje narok vlastnika pozemku a staveb v Gzemi doteném tzemnim
planem, aby byla schvalena konkrétni podoba tizemniho planu podle jeho pozadavku, ktera
umozni realizaci predem definovaného (stavebniho) zaméru vlastnika (srov. rozsudky NSS
ze dne 12. 9. 2018, ¢.j. 7 As 336/2017-50, C. j. 1 Ao 2/2011-17, ze dne 28. 3. 2008, ¢. j. 2 Ao
1/2008-51, ¢i ze dne 18. 11. 2010, ¢. j. 7 Ao 5/2010-68). Neprimérené zasahy soudni moci do
konkrétnich odivodnénych a zdkonnych vécnych rozhodnuti Gizemni samospravy by byly
porusenim Ustavnich zasad o délbé moci (srov. rozsudek NSS ze dne 2. 2. 2011, ¢&. . 6 Ao
6/2010-103). Ze zasady zdrzenlivosti plyne, ze ke zruSeni opatfeni obecné povahy v oblasti
Gzemniho planovani by mél soud ptistoupit, pouze pokud doslo k poruSeni zakona v
nezanedbatelné mire, resp. v intenzité zpochybriujici zikonnost posuzovaného fizeni a
opatfeni jako celku. Tak se vnyni projednavaném pfipadé nestalo, jelikoz stanoveny
regulativ nepfedstavuje svévolny a zjevné excesivni zasah do prav navrhovatelky.

106. Ani tento navrhovy bod tudiz neni divodny.

Zavér a naklady fizeni

107.S ohledem na vyse uvedené soud navrhovateléin navrh vyrokem I. tohoto rozsudku zamitl
jako nediavodny (§ 101d odst. 2 véta druhass. . s.).

108.Navrhovatelka k navrhu dolozila grafickou a textovou dast predchoziho izemniho planu.
Graficka a textova last predchoziho dzemniho planu je vsak soucasti predlozeného

Shodu s prvopisem potvrzuje: L. K. U.



30 37 A 40/2023

spravniho spisu, z néhoz soud vychazi, a dokazovani se jim neprovadi (viz napt. rozsudek

NSS ze dne 29. 1. 2009, ¢. j. 9 Afs 8/2008-117, ¢. 2383/2011 Sb. NSS).

109.0 nahradé nakladu fizeni rozhodl soud vyrokem II. tohoto rozsudku podle § 60 odst. 1 s. 1.
v v v 4 4 o v \4 / 4 o V/ 4 v

s., z néhoz plyne, Ze pravo na nahradu duvodné vynalozenych nakladu fizeni pfed soudem

s 4 / v . v 7/ vV / v 7/ vV 4 4

ma Gcastnik, ktery byl ve véci plné Gspésny. Navrhovatelka nebyla ve véci Gspésna, a nema

4 /4 4 o V/ 4 o v v 7/ vV 4 4 4

proto narok na nahradu nakladu fizeni. Odptrkyné byla ve véci Gspésna, ale ze spravniho

spisu neplyne, ze by ji vznikly naklady prevysujici béznou administrativai ¢innost a ostatné
naklady ani sama nepozadovala.

Poudent:

Proti tomuto rozhodnuti lze podat kasacni stiznost ve lhté dvou tydnu ode dne jeho
doruceni. Kasalni stiznost se podava ve dvou vyhotovenich u Nejvyssiho spravaiho soudu,
se sidlem Moravské namésti 6, Brno. O kasaéni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravai soud.

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

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

/ 4 Ve 4 4 4 4 v 4 4 i v v vV
obecnych nalezitosti podani musi obsahovat oznaceni rozhodnuti, proti némuz sméruje,
vjakém rozsahu azjakych divodu jej stézovatel napada, adaj otom, kdy mu bylo
rozhodnuti doruceno.

V fizeni o kasaéni stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li

VvV . v v , Ve . , .« . . v ’
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 kasacni stiznost vybira Nejvyssi spravni soud. Variabilni symbol pro
zaplaceni soudniho poplatku na et Nejvyssiho spravniho soudu lze ziskat najeho
internetovych strankach.

Praha 27. inora 2024

Lenka Bursikova, v. r.
predsedkyné senatu
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