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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném z predsedy Ondfeje Mrakoty, soudkyné
Michaely Bej¢kové a soudce Vojtécha Simi¢ka v pravni véci navrhovatelky: PH-Real a. s.,
Krupska 17/29, Teplice, zast. advokatem Mgr. Erikem Kolanem, LL.M. Eur., Husova 5,
Praha 1, proti odpurkyni: obec Modlany, Modlany 34, zast. advokitem Mgr. et
Mgr. Michalem Bouskou, Teplého 2786, Pardubice, o navrhu na zruseni opatfeni obecné
povahy, v ¥Hzeni o kasa¢ni stiZnosti odptirkyné proti rozsudku Krajského soudu v Usti nad
Labem ze dne 23. 5. 2023, ¢j. 40 A 2/2023-77,

takto:

L Kasalni stiznost se zamita.
II. Odpurkyné je povinna zaplatit navrhovatelce nahradu nakladd fizeni

ve vy$i 4114K¢ atodo 30dnt  od pravni moci  tohoto rozsudku k rukam
jejtho  zastupce Mgr. Erika Kolana, LL.M. Eur, advokata.

Odidvodnéni:
1. Vymezeni véci
[1]  Navrhovatelka je vylu¢nym vlastnikem pozemkd p. ¢. 266 a p. ¢. 257 v k.

p- G
u Modlan (,PH Park pozemky*) a pozemkd p. ¢. 299/1, p. ¢. 302/1, p. ¢. 302/2 a p.
v k. 4. Modlany (,KTC pozemky*).

Zichlice
¢. 302/3

[2]  Zpusob vyuziti PH Park pozemku byl urcen Gzemnim planem odpurkyné z roku
1996 ve znéni prislusné zmény (puvodni izemni plan), podle kterého byly plochy téchto
pozemku oznaceny jako plocha Z1/R19 a plocha Z1/R20. KTC pozemky byly ptivodnim
Uzemnim planem zatazeny do plochy vyroby Z1/R33. V obou pripadech se jednalo
o plochy pro vyrobu s hlavnim funkénim vyuzitim - nerusici vyroba, logistické areily,
plochy verejného prostranstvi a plochy dopravni a technické infrastruktury, s pfipustnym
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vyuzitim - bydleni spravce, udrzby, sklady, a to s podminkou maximalni zastavené plochy
50 % véetné zpevnénych ploch a povrcha.

[3]  Odpurkyné v kvétnu 2022 zvefejnila navrh nového tzemniho planu. Pozemky
navrhovatelky mély byt nové zarazeny do zemeédélskych ploch. Navrhovatelka k tomuto
navrhu podala namitky.

[4] KPH Park pozemkim navrhovatelka namitla, Ze na nich chtéla postavit stavebni
zamér, ktery je vysledkem jejich mnohaletych snah o realizaci legitimniho developerského
projektu. K zaméru bylo vydano dne 15.6.2021 Gzemni rozhodnuti. Navrhovatelka
predpokladala, Ze odvolaci organ odvolani proti rozhodnuti o umisténi stavby zamitne.
Stavbu méla v planu zahajit v roce 2023. Podle navrhovatelky odptrkyné zcela opomnéla
udinit test proporcionality. Zména funkéniho vyuziti pozemkd neni nijak odivodnéna
/4 i 4 4 M Ve vV / o v ./ 4 Ve
a zasah do vlastnického prava je zcela neptiméreny. Odpurkyné podle jejtho nazoru zneuzila
moznosti prijeti nového tzemniho planu k zamezeni realizace zaméru navrhovatelky, proti
kterému odpurkyné dlouhodobé bojuje. Odptirkyné nezohlednila prava navrhovatelky
nabyta v dobré vife. Jiz od roku 2016 si byla védoma, ze na danych pozemcich ma byt
realizovan stavebni zamér, ktery je uz v pokrocilem stadiu ptipravy. V dané véci jiz byla
vydana fada rozhodnuti véetné izemniho rozhodnuti a zavaznych souhlasnych stanovisek
EIA a Magistratu mésta Teplice. Zasahnout do jiz vydanych rozhodnuti a skute¢nych
/ Ve o M 4 4 4 v 4 M v /4
Gc¢inkd stanoviska EIA a nepravomocného rozhodnuti o umisténi stavby je mozné pouze
v/ v v v . / /- v V4 Ve / o / v v V. e
v pfipadé, ze vefejny zajem na zménu funkéniho vyuziti pozemku vyrazné prevysuje nad
zajmem UcCastnika. Takovy verejny zajem vsak odptrkyné netvrdila. Zmareni zaméru bude
predstavovat pro navrhovatelku zmafeni nemalé investice a usly zisk. Podle navrhovatelky
. vV VvV 7 7 Ve . ’, / v .
je znemoznéni stavebni Cinnosti na danych pozemcich nadbytecné is ohledem na velmi
prisné podminky stanovené pro zamér ve stanovisku EIA. K ochrané zemédélskeho pudniho
fondu navrhovatelka uvedla, ze jiz Ministerstvo zivotniho prostredi ve svém kladném
zavazném stanovisku ze dne 20. 4. 2022 vyslovilo souhlas s trvalym odnétim pozemka
zaméru v dané vymére zemeédeélské pudy ze zemédélského pudniho fondu. Z Gzemniho
4 M v 7/ / o M Vv . 4 \4 v/ / o M VVv/ 4
rozhodnuti a situacnich vykrest je zrejmé, ze Cast danych pozemki s nejvyssi mirou
bonitovanych padné-ekologickych jednotek nebude vibec zastavéna. Kvalitni zemédeélska
o o M 4 4 4 v v Ve v

puda tedy nebude vubec realizaci stavebniho zaméru dotcena. Navrhovatelka pripomnéla,
ze zamér predstavuje nepopiratelny financné-ekonomicky pfinos pro cely region.

[5] Ke KTC pozemkum navrhovatelka uvedla, ze dne 1. 3. 2021 podala zadost o vydani
Gzemniho rozhodnuti na stavbu s nazvem KTC - Krupka Technology Center na danych
pozemcich. Podle nazoru navrhovatelky odpurkyné dostate¢né neodivodnila zménu
funkéniho vyuziti pozemkt. KTC projekt bude primo napojen na silnici ¢. I/13. Jakakoli
doprava souvisejici s KTC projektem tedy nebude zatézovat mistni komunikace v katastru
odpurkyné. Navrhovatelka odkazala na argumentaci k PH Park pozemkium. U KTC
pozemku pripadné navrhla, aby ve vztahu k nim odptrkyné zménila funkéni vyuziti
pozemku na ,vyroba skladovani - fotovoltaicka elektrarna®, jak to ucinila i v nové plose
Z41.

[6] Dne 21.9.2022 vydala odptrkyné tGzemni plan ¢.4/5/2022, kterym bylo mj.
zménéno funkéni vyuziti PH Park pozemkt a KTC pozemku. Nové byly tyto pozemky
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zatazeny do ploch NZ - zemédélské, v nichz je pfipustné vyuziti, které je Cinéno za Gcelem
obhospodarovani pozemkl zemédélského pudniho fondu a jeho ochrany.

[7]  Obecné je v Gzemnim planu uvedeno, ze jeho zamérem je ochrana nezastavéného
Gzemi a krajiny pfed nekoordinovanym rozvojem zastavby. Pti vymezovani zastavitelnych
ploch byly respektovany kompozicni vztahy v azemi avytvoreny predpoklady pro

N v/ / . . / . . ’ . 7 ,
zachovani ptirodnich a architektonickych dominant afyzické prostupnosti {Gzemi.
V nezastavéném Uzemi jsou zajistény podminky pro stabilizaci zemédélstvi.

[8] KTC pozemky se nachazi v severni ¢asti obce. K této oblasti v souladu se Zasadami
izemniho rozvoje Usteckého kraje odptrkyné uvedla, Ye ,Do severni (sti vesenébo dizemi
zasahuje regionalni biocentrum RBC 1343 a regiondlni biokoridor RBK 567. Tyto skladebné Cisti
USES jsou dizemnim plinem Modlany zpresnény a jejich vymezeni je iizemné koordinovino
s UPD sousedniho mésta Krupka, &isti biocentra v teSeném dizemi jsou stabilizovdny v rémci
ploch s RZV wvodnich a vodobospodarskych (W) a prirodnich (NP), ¢ist biokoridoru RBK 567,
zasabujici do reseného iizemt, je sizemnim planem stabilizovina v ramci ploch s RZV smiSenych
nezastavéného vizemi - zemédélskych, prirodnich, vodnich (NSzpv). Pravé plochy s rozdilnym
zpusobem vyuziti NP, W a NSzpv zajistuji spolu s plochami zelené - prirodnibo charakteru (ZP)
v FeSeni UP Modlany ekologické funkce krajiny. Regiondlni biokoridor RBK 568 zasahuje
okrajové do jihovychodni &isti tizemi, pFicem? jeho vymezeni bylo koordinovdno s platnou UPD
obce Rehlovice, ve které je vymezen v uzs{ $i¥, nezli stanovuji potadavky ZUR UK (viz iikol (5)
vySe). Z diivodu nutnosti zajisténi koordinace vymezeni skladebné &isti USES je také v Feseném
vizemi biokoridor lokalné ziiZen na cca 30 m p¥i hranicich se sousedni obct, ddle je vsak regiondlni
biokoridor rozitten dle poZadavkii ZUR UK a tizemné stabilizovén v rdmci ploch s RZV zelené
- p¥irodnibo charakteru (ZP). Skladebné Sisti USES jsou v UP Modlany vymezeny v souladn
s metodikou pro vymezovini USES a dalsimi oborové p¥ibuznymi podklady. Uzemni plin
nevymezuje zaméry, které by zapricinily zménu wvyuZiti iizemi vymezeného biokoridory
a biocentrem a nepripousti v tomto vizemi realizaci nové zdastavby“. Timto odpurkyné soucasné
odavodnila nevyhovéni navrhu navrhovatelky na zarazeni KTC pozemkt do ploch ,,vyroba
skladovani - fotovoltaicka elektrarna®“.

[9]  Namitky navrhovatelky odptrkyné vyporadala na strané 280 - 284 textoveé dasti
Gzemniho planu. Podle odptrkyné je zména funkéniho vyuziti Gzemi v souladu se zakonem
¢. 183/2006 Sb., o Gzemnim planovani astavebnim fadu (stavebni ziakon), ochranou
zemé&d&lského ptidniho fondu, Politikou tizemniho rozvoje CR, Zasadami tzemniho rozvoje
Usteckého kraje. Tato zména je dostate¢né odtivodnéni. Odptirkyné odkézala na &sti
oduvodnéni tzemniho planu, podle kterého jsou zastavitelné plochy vymezovany v primé
vazbé na zastavéné Uzemi. V nezastavéném Uzemi jsou zajistény podminky pro stabilizaci
zemeédélstvi. Novy Gzemni plan vytvari podminky pro hospodarsky rozvoj Gzemi, podle
kterého nové podnikatelske aktivity v uzemi nejsou zapotrebi. Navrhovatelka meéla
dostateCny dasovy prostor vyuzit pozemky zamySlenym zpusobem. To neudinila.
Odpurkyneé pripustila, ze Gzemni plan ma zachovavat urcitou kontinuitu, na tom vsak nelze
trvat bezvyhradné, a to zejména s ohledem na zménu pravniho prostredi. Stavebni zamér by
byl umistovan v rozporu s vefejnym zajmem, ktery je sledovan stavebnim zakonem. Jednalo
by se o plos$ny zabor zemeédélské pudy, ktery zasahuje do volné krajiny. Vlastnik pozemka
nema podle odpurkyné pravo na zahrnuti pozemku do urcitého zpusobu funkéniho vyuziti.
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[10] Navrhovatelka se poté navrhem na zruseni opatfeni obecné povahy domahala zruseni
Casti uzemniho planu odptrkyné ¢. 4/5/2022, a to v Casti, ktera se tykala PH Park pozemka
a KTC pozemku.

[11] Krajsky soud vzahlavi oznalenym rozsudkem vyhovél navrhu a pfiznal
navrhovatelce nahradu nakladu rizeni, které tvorily zaplaceny soudni poplatek a odména za
Ve 7/ 4 4 v v 4 v/ v . 4 4 4 i M /
tri ukony pravni sluzby (prevzeti a priprava véci, podani navrhu a repliky). Krajsky soud
dospél k zavéru, ze Gzemni plan je v Casti nepfezkoumatelny. Podle nazoru krajského soudu
odpurkyné fadné neodtvodnila zménu funkéniho vyuziti PH Park pozemkd, nereagovala
na nesouhlas navrhovatelky se zménou funkcniho vyuziti téchto pozemkd a na jeji namitky,
které v této souvislosti vznesla. Krajsky soud uvedl, ze odptrkyné razantné zmeénila funkéni
Ve / / o o v Ve v 4 /.
vyuziti danych pozemku. Odpurkyné pfitom pouze obecné odkazala na zajem na ochranu
v v 4 o 4 eV _V 4 v / / 4 M /
zemédélského pudniho fondu, zajisténi ochrany nezastavéného zemi a nezastavitelnych
pozemku. Toto oduvodnéni je nedostatecné vzhledem k tomu, ze drive bylo na danych
4 v 4 M M / 4 o v 4 /. 4 4 4
pozemcich mozné vybudovat logisticky areal. Oduvodnéni Gzemniho planu v takovém
v/ v 4 / / Vev/y v v Ve Vev/ o v v/ 4 v i v
pripadé musi byt konkrétnéjsi a presvedcivéjsi. Odpurkyné se nevyporadala s tim, ze i pres
vydané souhlasné zavazné stanovisko Ministerstva zivotniho prostredi, kterym byl vysloven
souhlas s trvalym odnétim PH Park pozemku ze zemédélského pudniho fondu a souhlasné
zavazné stanovisko EIA s realizaci stavebniho zaméru, bylo zménéno funkéni vyuziti PH
Park pozemku. Odpurkyné se nijak nevyporadala s namitkou, ze PH Park pozemky, na
nichz ma byt umistén stavebni zamér, se nachazi ve IV. a V. tfidé ochrany, tj. Ze se jedna
o pozemky s velmi nizkou kvalitou puadniho fondu, podprimérnou produkéni schopnosti
a zemédélsky obtizné vyuzitelné.

[12] Ke KTC pozemktm krajsky soud uvedl, ze v odivodnéni rozhodnuti o namitkach
jsou zminovany pouze obecné cile plynouci z tzemné planovacich podklada, resp. odkazy
na obecné vyhodnoceni souladu izemniho planu s politikou Gzemniho rozvoje a s Gzemné
planovaci dokumentaci. Nejedna se vSak o vécnou argumentaci odpurkyné; toto oduvodnéni
tak neni prezkoumatelné. Nyni je funkcni vyuziti KTC pozemkt diametralné odlisné. Ve
vztahu k témto pozemkim odpurkyné podle krajského soudu nepostupovala v souladu se
zasadou subsidiarity a minimalizace zasahu, neprovedla test proporcionality, tzemni plan
zasahl do vlastnického prava navrhovatelky a odpirkyné nijak neosvétlila nezbytnost
rozsahu Uzemniho opatteni, resp. nezbytnost zahrnuti KTC pozemka ve vlastnictvi
navrhovatelky do ploch NZ - zemédélské. V oduvodnéni rozhodnuti o namitkach neni
zohlednéna ani argumentace navrhovatelky ohledné planované vystavby KTC projektu.
Kromé obecnych tvrzeni o existenci krajinnych prvka v dotéeném Gzemi odpurkyné
neuvedla zadné konkrétni a rozhodné okolnosti svédéici pro potfebu zmény funkéniho
vyuziti v daném Uzemi na dotéenych pozemcich. Krajsky soud uvedl, ze jakakoli doprava
souvisejici s KTC projektem nebude zatézovat mistni komunikace v katastru obce. Dale
dodal, ze krajinné prvky se nachazi pouze v blizkosti KTC pozemkd, nikoli pfimo na nich.

2. Kasalni rizeni
Kasalni stiznost

[13] Odpurkyné (stézovatelka) napadla rozsudek krajského soudu kasacni stiznosti.
Namitla, ze krajsky soud kladl na odtvodnéni rozhodnuti o namitkach neprimérené
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pozadavky. Novy uzemni plan méni dosavadni koncepci a klade diraz na stabilizaci tzemi
4 i 4 7/ 4 4 4 o i /. 4 / v M
v ramci stavajicich sidel, na posileni prvka kvality Gzemi (preferovanych pred kvantitou
4 v/ 4 4 4 i /
zastavby), na ochranu prirodnich hodnot a na zachovani zastavitelnych ploch pro novou
zastavbu ve vazbé na zastavbu dosavadni, nikoli izolované kdekoli na Gzemi obce. Vse
vychazelo ze zajmu samospravy na zachovani volné zemédélské krajiny a na podpofeni
v . V. / v ’ v . .. v ’ /
moznosti ochrany zivotniho prostfedi a vSech jejich slozek na tGzemi obce. Jednalo se
.. 4 4 /4 /. 4 4 / A vV b / 4
o legitimni zaklad nového tzemniho planu, ktery se opira rovnéz o Politiku tzemniho
rozvoje CR a Zasady uzemniho rozvoje Usteckého kraje. Podkladem Gzemniho planu byl
také dokument Strategie regionalniho rozvoje CR 2021+, Strategie rozvoje Usteckého kraje
do roku 2017 ¢i Strategicky ramec hospodatské restrukturalizace Usteckého, Karlovarského
a Moravskoslezského kraje. Dana vychodiska bylo nutné aplikovat na celé zemi obce,
a proto nemohly byt zachovany rovnéz zastavitelné plochy ve vlastnictvi navrhovatelky.

[14]  Stézovatelka uvedla, Ze krajsky soud zaujal obdobné stanovisko jako ve véci stavebni
uzavéry pred vydanim Gzemniho planu. Zavér krajského soudu ve véci stavebni uzavéry NSS
krajskému soudu vytkl rozsudkem sp. zn. 6 As 103/2022.

Ad PH Park pozemky:

[15] K tomu, Ze se nevyjadrila k souhlasnému zavaznému stanovisku EIA a Ministerstva
Ve 4 v 4 vV v /. 4 4 vV Vv/ v v s 4 M
zivotniho prostredi, stézovatelka uvedla, ze Gizemni plan fesi koncepéné celé Gzemi a jak
bude dané Gzemi vypadat, kdezto uvedené procesy se zabyvaji konkrétnim zamérem.

[16]  Stézovatelka uvedla, ze novy Uzemni plan je hodnocen ohledné vlivu na zivotni
v A 4 v \4 /4 v i 4 i v v vV v i v 7/
prostredi jako mirné az vyznamné negativni. Tzn. i presto, ze stézovatelka zménila funkéni
vyuziti nékterych ploch ve prospéch zemédélského pudniho fondu. Dale upozornila na to,
\4 4 4 4 vV 1V / o 4 M v/ /. 4 4
ze organy chranici zemédélsky padni fond neuplatnily v procesu pfipravy Gzemniho planu
pozadavek na vétsi Skrty mnozstvi zastavitelnych ploch, nebot mnozstvi takovych ploch
stézovatelka nastavila udrzitelné.

[17]  Vefejny zajem na zmirnéni negativnich dopadt tzemniho planu na zivotni prostredi,

ktery vyplyva mj. ze Zasad tzemniho rozvoje Usteckého kraje, zjevné opodstatnoval zménu

Gzemné planovaci regulace, ktera byla v ptivodnim dzemnim planu zvolena evidentné

spatné. Tim byl splnén pozadavek na moznost zmény funkéni plochy. Stézovatelka
v v/ v / eV v 4 v 4 Ve /

podotkla, ze co bylo dtfive mozné, jiz v soucasné dobé neni ptijatelné.

[18]  Stézovatelka uzavrela, ze je treba brat v ivahu celou koncepci tzemniho planu, ktera
v/ 1 v / 4 N4 4 / ..
spociva v tom, ze vystavba nebude bez vazby na stavajici sidlo expandovat do volné krajiny,

ktera ma hodnotu sama o sobé a ktera tvori zaklad podoby Gzemi obce.

Ad KTC pozemky:

[19] Obhledné koncepce nového uzemniho planu plati ve vztahu ke KTC pozemkum totéz

jako u PH park pozemkt. KTC pozemky se nachazi také zcela mimo vazbu na stavajici

zastavbu. Uzemni plan chrani pas volné krajiny mezi vodnimi plochami v severni ¢asti obce,
Vv ./ . . . , v

na néz navazuji biokoridor a biocentrum. Pokud by byl tento pas zakoncen plochou pro
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vyrobu a skladovani na KTC pozemcich, jen stézi by mohl naplnovat sledovanou funkeci
krajinné osy.

[20]  Stézovatelka podotkla, Ze primyslova zona na Gzemi mésta Krupka neni na silnici
I/13 smérem k Modlantim. Sousedni pozemky KTC pozemkl spadaji do zemi mésta
Krupka a jsou ve vlastnictvi navrhovatelky. Rovnéz mésto Krupka pozemky navrhovatelky
zatadilo do zemédélskych ploch.

[21] Odkaz navrhovatelky na KTC projekt je zcela irelevantni, nebot nemél zadny realny
podklad. Podana zadost byla zjevné neopodstatnénd a podana k mistné nepfislusnému
stavebnimu Gradu.

[22] Dale stézovatelka ve vztahu k nakladim fizeni namitla, Ze v podané replice v fizeni
4 v 4 VA M /. 4 4 v M
onavrhu na zrudeni lasti Gzemniho planu navrhovatelka argumentovala shodné jako
v podaném navrhu. Neprinesla tedy pro danou véc zadnou novou relevantni argumentaci.

Presto krajsky soud tento ukon posoudil jako Ucelné vynalozeny.

[23]  Stézovatelka navrhla, aby NSS zrusil rozsudek krajského soudu.
Vyjadieni navrhovatelky

[24] Navrhovatelka upozornila na to, ze predmét rizeni o stavebni uzavéfe a fizeni
o Uizemnim planu je odli$ny, a proto na né nelze vztahovat shodné zavéry a v projednavané
véci nelze vychazet z rozsudku sp. zn. 6 As 103/2022.

[25] Navrhovatelka souhlasi s krajskym soudem, ze odkazem na koncepéni dokumenty
nelze vyporadat jednotlivé namitky. K tvrzeni, ze pozemky navrhovatelky se nachazi mimo
zastavénou c¢ast obce, uvedla, ze v obdobné ¢asti Gzemi stézovatelka zachovala rozsahlé
plochy umoznujici vystavbu fotovoltaické elektrarny. V dobé vydani Gzemniho planu
stézovatelka védéla, ze navrhovatelka bude disponovat pravomocnym rozhodnutim
o umisténi stavby.

[26] To, ze stézovatelka puvodni Gzemni plan subjektivné oznacila za nespravny,
/4 v v v V/_ NV’ / 4 4 4 /. M i v
neznamena, ze skute¢né byl dfivéjsi izemni plan nespravny i objektivné.

[27]  Stézovatelka méla povinnost zohlednit nazor Ministerstva zivotniho prostredi, ze
stavebnim zamérem neni dotéen zajem na ochrané zemédélského pudniho fondu. V takovéem
pripadé si tuto skutecnost nemobhla stézovatelka posoudit sama.

[28] Argumentace zménou koncepce Uzemniho planovani je podle navrhovatelky
v podstaté svévole stézovatelky.

[29] Navrhovatelka se dale ztotoznila se zavérem krajského soudu. Upozornila na to, ze
stézovatelka v kasacni stiznosti predestfela novou argumentaci o ne/navazanosti KTC

pozemku na prumyslovou zonu. Neni proto mozné k ni prihlizet.

[30] Navrhovatelka navrhla, aby NSS kasacni stiznost zamitl.
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3. Pravni hodnoceni
[31] Kasacni stiznost neni divodna.

[32] NSS Gvodem predesila, ze prijeti konkrétniho Gzemniho planu je politickou diskreci
konkrétniho zastupitelského organu izemni samospravy a projevem prava na samospravu
Gzemniho celku. Nepfiméfené zasahy soudni moci do konkrétnich odivodnénych
a zakonnych vécnych rozhodnuti tzemni samospravy by byly porusenim Gstavnich zasad
o délbé moci (rozsudek NSS ze dne 2. 2. 2011, ¢j. 6 Ao 6/2010-103, ¢. 2552/2012 Sb. NSS).
Soudy se pri hodnoceni zakonnosti {Gzemné planovaci dokumentace fidi zasadou
zdrzenlivosti a principem proporcionality. Ke zruseni izemniho planu soud pristoupi pouze
tehdy, byl-li zakon porusen v nezanedbatelné mire, tj. v intenzité zpochybnujici zakonnost
posuzovaného rizeni a vydaného opatreni obecné povahy. Soud muze podle okolnosti zrusit
i ¢st tzemniho planu, pokud to umoZiiuje charakter napadeného aktu. Ulohou soudu je
branit jednotlivce pred excesy v uzemnim planovani, nikoliv izemni plany dotvaret ¢i vécné
regulovat (rozsudek NSS ze dne 24. 10. 2007, ¢j. 2 Ao 2/2007-73, ¢. 1462/2008 Sb. NSS).
Soudiim proto neprislusi prezkoumavat, zda byl pro uréity pozemek zvolen nejvhodnéjsi
zpusob funkéniho vyuziti ¢i regulace. Soud pouze zkouma, zda ptislusny organ postupoval
pfi pofizovani Uzemniho planu av fizeni o jeho vydani v souladu se zakonem (rozsudek

NSS ze dne 18. 7. 2006, ¢j. 1 Ao 1/2006-74, ¢. 968/2006 Sb. NSS).

[33] V projednavané véci je tfeba zkoumat, zda stézovatelka dostatecné odtvodnila zménu
funkéniho vyuziti pozemka navrhovatelky (PH Park pozemka a KTC pozemkd).

[34] Pokud je Gzemnim planem nebo jeho zménou zménéno funkéni vyuziti pozemkd,
jedna se o zasah do vlastnického prava vlastnika dotéenych pozemkd, jelikoz je jim vlastnik
autoritativné omezen v pravu uzivat predmét vlastnictvi podle dosavadniho zpusobu vyuziti
pozemku (viz rozsudek NSS ze dne 30. 8. 2017, ¢j. 6 As 67/2017-38, ¢i rozsudky NSS ze dne
29. 1. 2020, ¢j. 9 As 171/2018-50, a ze dne 7. 1. 2022, ¢&j. 5 As 223/2020-63).

[35] NSS k tomu jiz dfive upresnil, ze zasahy do téchto prav musi byt Gstavné legitimni,
odivodnéné zakonnymi cili, musi byt co nejvice Setrné a nezbytné, vést rozumné
k zamyslenému cili, a to nediskrimina¢nim zptsobem a s vyloucenim libovile. To musi byt
splnéno kumulativné. Pfi vytvareni izemniho planu jsou proto spravni organy povinny ridit
se zasadou subsidiarity a minimalizace zasahu. Za predpokladu dodrzeni uvedené zasady
muze uzemnim planem dojit k omezenim vlastnika v 4zemi regulovaném timto planem,
nepresahnou-li spravedlivou miru; takova omezeni nevyzaduji souhlasu doty¢ného vlastnika
aten je povinen strpét je bez nahrady (usneseni rozsireného senatu ze dne 21.7.2009,
. 1 Ao 1/2009-120, ¢. 1910/2009 Sb. NSS).

[36] Je pravda, ze vefejné subjektivni pravo umistit stavbu do UGzemi zaklada az
(pravomocné) uzemni rozhodnuti, nikoli samotny uzemni plan. Vlastnik pozemku nema
individualni subjektivni pravo na schvaleni konkrétni podoby tzemniho planu podle svého
pozadavku (viz rozsudky NSS ze dne 19.5.2011, ¢.1 Ao 2/2011-17, bod 65, ze dne
18. 11. 2010, ¢j.7 Ao 5/2010-68) ani na zachovani obsahu uzemniho planu. Nelze se
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dovolavat ochrany legitimniho ocekavani ve vztahu k urdité podobé tizemniho planu, nebot
ten se s ohledem na potfebu Gpravy pomért v izemi neustale vyviji (viz usneseni Ustavniho
soudu ze dne 10. 4. 2018, sp. zn. IV. US 3548/17). Z judikatury NSS (napt. rozsudku ze dne
14. 2. 2013, ¢j. 7 Aos 2/2012-53) téz vyplyva, ze Gzemni planovani nemuze byt ¢innosti zcela
nahodilou, nepfedvidatelnou a svévolnou. Je nutno s prihlédnutim k principum pravni
jistoty a legitimniho ocekavani respektovat kontinuitu Gzemniho planovani, pozadavek na
kontinuitu vsak nesmi znemoznit revizi existujictho stavu. Opalny pfistup by znamenal
vyprazdnéni prava obce regulovat rozvoj zastavby na svém uzemi. Vlastnik je povinen strpét
4 M 4 4 4 v 4 /4 / 4 4 4 ./ v b 4
omezeni vlastnického prava na zakladé schvaleného tzemniho planu, ma-li ustavné legitimni
a o zakonné cile optené diivody a je uskutecnéno jen v nezbytné nutné mite a nejSetrnéjsim
ze zpusobu vedoucich jesté rozumné k zamyslenému cili, nediskriminaénim zptsobem
a s vylouCenim libovile (rozsudek NSS ze dne 20.5.2010, ¢j. 8 Ao 2/2010-644). Spise
nezadoucli je, aby jednou projednané a schvalené zaméry byly opakované znovu posuzovany,
v 4 v v bl 4 M b 4 v 4 4 4 v /
prehodnocovany a ménény, nebot se tim zasahuje do legitimniho ocekavani dotéenych osob
a verejné prostiedky se vynakladaji neefektivné. Ma-li dojit ke zméné funkéniho urdeni
4 / \4 v v 4 v / M o 4 o4 i >
ploch, pak musi byt podlozena dostatecné zavaznymi duvody, opirajicimi se bud
o relevantni zménu okolnosti, nebo o to, ze puvodni feseni je vécné nespravné a vede
k zavazné kolizi s vefejnym zajmem (rozsudky NSS ze dne 28. 6. 2017, ¢j. 4 As 253/2016-45,
¢i ze dne 29. 1. 2020, ¢j. 9 As 171/2018-50).

[37] V procesu izemniho planovani dochazi k vazeni fady zajmu soukromych i vetejnych
a vysledkem musi byt rozhodnuti o upfednostnéni nékterych zajmu pred jinymi pfi
zachovani pravem predvidané proporcionality a ochrany zakladnich prav pred svévolnymi
a excesivnimi zasahy (rozsudky NSS ze dne 2.2.2011, ¢&.6 Ao 6/2010-103, aze dne
21.11. 2018, ¢j. 2 As 81/2016-157).

[38] Pro posouzeni, zda zasah do konkrétniho vécného prava byl v souladu se zasadami
Gzemniho planovani, je stézejni rozhodnuti o namitkach proti navrhu Gzemniho planu [§ 53
odst. 1 stavebntho zakona, §172 odst.5 spravniho radu]. Odtvodnéni rozhodnuti
o namitkach je zpravidla tou casti tzemniho planu, ktera obsahuje podrobné divody urceni
funkéniho vyuziti konkrétniho pozemku, nebot tyto duvody zpravidla mifi nad ramec
podrobnosti textové ¢asti uzemniho planu (rozsudek NSS ze dne 18.4.2019,
¢j. 9 As 65/2019-29). Odtvodnéni uzemniho planu totiz nemuze zduvodnovat prislusnou
regulaci z pohledu kazdého dotceného pozemku, nebot uz jen z hlediska narokd na rozsah
oduvodnéni by byl takovy pozadavek vétsinou neproveditelny (srov. rozsudky NSS ze dne
26. 6. 2014, ¢j. 5 Aos 3/2013-33, nebo ze dne 2. 8. 2018, ¢j. 10 As 33/2018-39).

[39] Na oduvodnéni rozhodnuti o namitkach je treba klast stejné pozadavky jako na
typicka spravni rozhodnuti. Musi z néj byt seznatelné, zjakého divodu povazuje obec
namitky uplatnéné opravnénou osobou za liché, mylné nebo vyvracené nebo pro¢ povazuje
predestirané skuteCnosti za nerozhodné, nespravné nebo jinymi provedenymi dikazy za
vyvracené (rozsudek NSS ze dne 24. 11. 2010, ¢. 1 Ao 5/2010-169, ¢. 2266/2011 Sb. NSS).
Tyto zavéry uptesnil Ustavni soud v nalezu ze dne 7.5.2013, sp. zn. IIL. US 1669/11,
vnémz uvedl, ze ,poZadavky (..) vici zastupitelstvu obce, pokud jde o detailnost a rozsab
vyporddani se s namitkami vlastnika pozemku uplatnénymi proti vizemnimu planu, nesmi byt
premrsténé. Takové prebmané poZadavky jsou wvyrazem prepjatého formalismu®. Mira
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konkrétnosti odtvodnéni rozhodnuti o namitkach je zavisla ina velikosti dané obce
(rozsudek NSS ze dne 26. 2. 2014, ¢&j. 6 Aos 2/2013-95).

[40] Pokud dotlena osoba podle §52 odst.2 stavebniho zakona poda proti navrhu
/ 4 ’ 4 4 ’ . . \4 v . /7 vV _V ’

Uzemniho planu konkrétni namitky, v nichz zpochybriuje navrhované reseni s poukazem
na zasah do konkrétnich prav ¢i chranénych zajmd, je na odptrci, aby zasah do téchto prav
v rozhodnuti o namitkich odvodnil. Tyto divody musi byt samy o sobé piimérené
(proporcionalni) zasahu do prav opravnéné osoby (rozsudek NSS ze dne 18.4.2019,
. 9 As 65/2019-29). S ohledem na délbu moci ve staté, ktera byla ve vztahu k dzemnimu
planovani nastinéna vyse, mohou soudy zkoumat proporcionalitu feSeni zakotveného
v Uzemnim planu pouze v ptipadé, zese kni jiz vyjadfil odplrce v procesu ptipravy
/ 4 4 4 v 4 4 . Ve Ve ’

Uzemniho planu na zakladé podané namitky ¢i pripominky.

[41] NSS s ohledem na uvedené obecna vychodiska, ktera se tykaji izemniho planovani,
zmény funkcniho vyuziti pozemku a pozadavku na vyporadani namitek, dospél k tomu, ze
zavéry krajského soudu jsou spravné. Krajsky soud se podanym navrhem detailné zabyval
a napadeny rozsudek detailné odtvodnil. NSS proto nebude dlouze a podrobné opakovat
totéz.

[42] Navrhovatelka méla fadu let legitimni ocekavani, ze své pozemky muze vyuzit pro
/ Vv / 4 v V4 Ve 7 =/ o vV 1V 4 M / /
Ucely vyrobni. Zména funkcniho vyuziti jejich pozemkl na zemédélské je vyraznym
4 i 4 4 M4 4 i / N4 v
zasahem do vlastnického prava navrhovatelky, a proto jeji namitky musely byt radné
A4 4 V. o/ v 4 v o / /e v v v /
vyporadany. Nepostacuji jen povsechné odkazy na verejny zajem na ochrané zemédélského
o ’ v v 7 .. Ve v 77 L) /
pudniho fondu a ochrané nezastavéné krajiny, ¢i odkazy na koncepéni nastroje uzemniho
planovani.

[43] NSS souhlasi se stézovatelkou, ze v soucasné dobé jsou pozadavky na rozvoj Gzemi

odlisné od doby, kdy stézovatelka pfijala pivodni Gzemni plan. V soudasné dobé je jisté

legitimni ochrana nezastavéného izemi a zabranéni nekoordinovanému zaboru zemédélské

pudy. To se vsak nemuze dit nahodile a na zakladé libovtle. Kontinuita Gzemniho planu

neznamena, ze koncepce uzemniho planu nemuze byt ménéna. To vsak nelze ¢init nahodile,
4 v M o M v M v - / /. 4 /. i / /&

na zakladé libovtle a je tfeba mimo verejné zaymy brat v Gvahu 1 soukromé zajmy.

[44] V odGvodnéni Gzemniho planu chybi reflexe toho, ze navrhovatelka ¢inila konkrétni
kroky k realizaci svych projekti. UPH Park pozemku bylo dokonce vydano (zemni
rozhodnuti. V situaci, kdy Gcastnik cini konkrétni kroky k tomu, aby vyuzil pozemky
v souladu s Uzemnim planem, a v prabéhu tohoto procesu je nahle zménén Gzemni plan, je
nutné tuto zménu s ohledem na legitimni ocekavani a ochranu vlastnického prava dostate¢né
zdtvodnit.

[45] NSS nevylucuje, ze zménu koncepce uzemniho planu tak, jak ucinila stézovatelka,
lze provest. Je nutné ji vsak dostatecné oduvodnit tak, aby bylo zrejmé, ze zasah do
vlastnickych prav ma své legitimni pfi¢iny. K minimalizaci zasahu slouzi princip
proporcionality, ktery stézovatelka v dzemnim planu dostateCné nezohlednila, resp.
nezohlednila ho s ohledem na konkrétni skutkove okolnosti a uplatnéné namitky. V pripadé
navrhovatelky nebylo mozné zménu koncepce tGzemniho planu zduvodnit pouhymi
obecnymi odkazy na ochranu zemédélského ptudniho fondu a nezastavéného tizemi pred
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i / . / 4 v v/ v o 7/ 4
nekoordinovanym rozvojem uzemi. A to predevsim s ohledem na to, ze puvodni izemni
4 vV Vv .. 4 Ve / / 4 Ve . 4 4 /4
plan umoznoval jiné vyuziti uzemi a navrhovatelka ¢inila konkrétni kroky, aby sve
pozemky vyuzila podle ptivodniho zpasobu vyuziti.

[46] Pokud stézovatelka namita, ze puvodni uzemni plan urcil funkéni vyuziti pozemku
4 v M v vV 4 M M4 o v 4 /4
nespravné, NSS konstatuje, ze stézovatelka musi tuto argumentaci a jeji odivodnéni uvest
v/ v/ 4 4 4 i i i o°* / 4 V.« \4 v/ 4 v 4 4 M
primo ve vyporadani namitek, a nikoli tento svuj ukol ,dohanét“ az v fizeni pred spravnimi
soudy.

[47] Stézovatelka zminila stavebni uzavéru na vymezenych plochach obce Modlany a to,
ze ve véci sp. zn. 6 As 103/2022 shledal NSS za dostatecné oduvodnéni této stavebni uzavéry
tim, Ze navazuje na zamér vydani nového uzemniho planu, ve kterém maji byt balancovany
pozadavky na environmentalni rozvoj, ekonomicky rozvoj a pozadavek na udrzitelny
rozvoj Uzemi. Vzhledem k tomu, ze jiz bylo ztejmé, v jakych plochich nebude mozné
4 v / /4 4 4 v o v v/ /. 4 4
provadét vystavbu, byla vydana stavebni uzavéra, aby v prubéhu pripravy Gzemniho planu
v 4 M /4 4 /4 v v/ \4 v v v 4
nebyly na téchto plochach realizovany stavebni zameéry, ¢imz by bylo znemoznéno naplnéni
4 /. 4 4 4 4 v 4 4 4 vV D /
noveho uzemniho planu. NSS k tomu uvadi, Ze rozhodnuti o stavebni uzavére ma jiny
v v v V/ 4 /4 v 7/ 4 4 o v 4 4
predmét nez fizeni o navrhu na zruseni 4zemniho planu. Pokud bylo odavodnéni stavebni
uzavéry shledano jako dostatecné, neznamena to, ze shodné odtivodnéni bude dostatecné i ve
vztahu k namitkam navrhovatelky uplatnénym v procesu prijimani nového uzemniho
planu. Takoveé namitky musi byt vyporadany podrobnéji, a to v souladu s pozadavky, ktere
vyplyvaji z judikatury ohledné zasahu do vlastnického prava zmeénou funkéniho vyuziti
/. 4
(zemi.

[48] NSS bere v avahu i namitku stézovatelky, Ze je nutné brat v potaz cely koncept
Uzemniho planu. NSS k tomu dodava, ze mimo koncept uzemniho planu je tfeba zohlednit
ilegitimni ocekavani vlastniki pozemku, ktefi sva prava aktivné haji, a dostatecné jim
vysvétlit, pro¢ verejny zajem prevazil nad jejich soukromym zajmem. To se v posuzované
véci nestalo. Stézovatelka odkazala pouze na verejny zajem a tim povazovala oduvodnéni
namitek za dostatecné.

[49] K PH Park pozemktm NSS konkrétné uvadi, ze se stézovatelka nevyporadala s tim,
\4 v /. 4 4 4 v 4 4 i / 4
ze zména koncepce uzemniho planu zdsadné anahle zasahla do vlastnického prava
navrhovatelky, ktera dlouhé roky pracovala s jinou moznosti vyuziti pozemku. Prestoze
v dobé vydani Gzemniho planu existovalo pouze nepravomocné rozhodnuti o umisténi
stavby, nelze tuto skuteCnost nechat v odtivodnéni namitek bez povsimnuti. K tomu lze
odkazat napf. na to, ze zména uzemniho planu musi respektovat pravomocna rozhodnuti
o umisténi stavby nebo stavebni povoleni (srov. rozsudek NSS ze dne 12.9.2012,
. 1 As 107/2012-139). Z toho lze vyvodit, ze ¢im blize se stavebni zamér ptiblizuje
k pravomocnému rozhodnuti o umisténi stavby, tim bude zména funkéntho vyuziti
pozemku razantnéjsi a o to vice je nutné pomérovat soukromy a verejny zajem. Aby takova
zména funkéntho vyuziti pozemkt mohla obstat a byla povazovana za pfiméfenou, musi se
s uvedenym stézovatelka znovu vyporadat. Stejné tak bude muset zduvodnit, pro¢ verejny
zajem na zménu funkcéniho vyuziti pozemku obstojt, ackoli byla vydana souhlasna zavazna
M M 4 4 VvV o 4 o 4 / ./ v/ vV 1V /
stanoviska s realizaci zamért od organd, které se zabyvaji ochranou prirody a zemédelského
pudniho fondu. NSS samoztejmé souhlasti se stézovatelkou, ze souhlasna zavazna stanoviska
/ LA / / \4 / 4 4 / . v 4
vydana pro PH Park pozemky plni jiny kol nez Gzemni plan, ktery je koncep¢nim
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4 M /. 4 4 4 4 Vv v 4 4 4 M 4
nastrojem uzemniho planovani. Jestlize vsak byla souhlasna zavazna stanoviska vydana
a navrhovatelka v tomto ohledu uplatnila namitky, musi se s tim stézovatelka vyporadat

v . v i /4 v . o v */ 4 vV 1V /4
a vysvetlit, pro¢ okolnosti dané véci oduvodnuji nastaveni konceptu ochrany zemedélske
pudy odlisné od toho, jak k této otazce pristupovaly organy povolané k ochrané prirody
v v 4 o 4
a zemédélského pudniho fondu.

[50] Ke KCT pozemkim NSS rovnéz uvadi, ze se navrhovatelka vibec nezabyvala
principem proporcionality. Prestoze navrhovatelka nema narok na konkrétni podobu
funkéntho vyuziti pozemku, je nutné, aby byla pfipadna zména funkéniho vyuziti pozemkd,
s nimz navrhovatelka poditala, dostatecné oduvodnéna, resp. aby bylo vysvétleno, proc je
zasah do vlastnického prava priméreny. Stézovatelka se vubec nezabyvala tim, ze
navrhovatelka méla s pozemky ekonomické tmysly (stavba KTC projektu), a neodtvodnila,
pro¢ v tomto konkrétnim pripadé prevazi vefejny zajem na ochrané nezastavéného tzemi
a ochrané zemédélského pudniho fondu. To nelze nahradit jen povsechnymi odkazy na
environmentalni zajmy a kompozici uzemi. Pokud navrhovatelka uvadéla, ze stézovatelka
ptrinesla argumentaci ve vztahu ke KTC pozemktm ohledné napojeni na mistni komunikaci,
je tfeba uveést, ze stézovatelka reagovala na zavér soudu, ze v souvislosti s KTC projektem
nebude zatizena mistni komunikace stézovatelky. NSS k tomu konstatuje, ze otazkou
napojeni na mistni komunikaci a silnice se bude muset zabyvat stézovatelka v odivodnéni
Uzemniho planu. Vyjadreni NSS k této problematice by proto bylo predcasné.

[51] Ve vztahu k namitce tykajici se nahrady nakladu fizeni pred krajskym soudem NSS
nesouhlasi se stézovatelkou, ze replika navrhovatelky v fizeni pred krajskym soudem
nepfinesla nové argumenty. Replika nebyla pouhym zopakovanim jiz jednou uvedeného,
navrhovatelka v ni reagovala na to, co uvedla stézovatelka ve vyjadreni k navrhu, a nadto
odkazala na judikaturu, kterou drive neuvedla. To, ze se argumentace vyrazné nelisila od
toho, co navrhovatelka jiz uvedla v navrhu, je pochopitelné, nebot navrhovatelka sve
stanovisko zasadné neménila.

4. Zavér a naklady fizeni

[52] Ze vsech uvedenych divoda dospél NSS k zavéru, ze kasacni stiznost stézovatelky
neni divodna, a proto ji v souladu s § 110 odst. 1 s. f. s. zamitl.

[53] O nakladech fizeni rozhodl NSS podle §60 odst.1 ve spojeni s§ 120
s. I. s. Stézovatelka neméla ve véci uspéch, nema proto pravo na nahradu naklada fizeni
o kasaéni stiznosti. Navrhovatelka naopak byla Gspésna a nalezi ji nahrada nakladu rizeni,
které v fizeni o kasaéni stiznosti predstavovaly odménu a hotové vydaje zastupce, ktery
ucinil jeden tkon pravni sluzby [vyjadreni ke kasalni stiznosti; § 1 odst. 1, § 7 bod 5, § 9
odst. 4 pism. d), § 11 odst. 1 pism. d) vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., advokatni tarif]. Za jeden
tkon pravni sluzby nalezi castka 3 100 [§ 7 bod 5 a § 9 odst. 4 pism. d) advokatniho tarifu].
K tkonu je treba pripocist pausalni nahradu hotovych vydaja ve vysi 300 K¢ (§ 13 odst. 4
advokatniho tarifu). Zastupce navrhovatelky je platcem DPH, proto je nutné pripodist
1 ¢astku odpovidajici této dani. Odmeéna a hotové vydaje zastupce ¢ini celkem 4 114 K¢.

Poucdeni: Proti tomuto rozsudku neni opravny prostredek pfipustny.
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V Brné dne 13. srpna 2024

Ondrej Mrakota
predseda senatu



