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CESKA REPUBLIKA
ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze rozhodl v senatu slozeném z predsedkyné Lenky Oulikove, soudkyné
Martiny Kotoucek Mikolaskové a soudce Richarda Galise ve véci

navrhovatelt: a) Palatinum Epsilon s.r.0., ICO: 10675442
sidlem Nepomuk 17, 262 42 Nepomuk

b) Mgr. P. P.
bytem X

c) Mgr. P.P.
bytem X

dJ. H.
bytem X

e) P. P.

bytem X

M. P.

bytem X

c) - f) jednajici na et ) 5
PALATINUM RODINNY SVERENSKY FOND, ICO: 09369911

vsichni zastoupeni advokatem Mgr. Karlem Masopustem
sidlem Oktabcovych 1039/3, 130 00 Praha 9

proti
odpureci: Zastupitelstvo obce Nepomuk
sidlem Nepomuk 50, 262 42 Nepomuk

Shodu s prvopisem potvrzuje: Mgr. E. M.



2 41 A 38/2024
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o navrhu na zruseni opatfeni obecné povahy - uzemniho opatfeni o stavebni uzavére,
vydaného usnesenim Zastupitelstva obce Nepomuk ¢. 3/2024 ze dne 16. 4. 2024,

takto:
L Navrh se zamita.
0.  Zidny z Glastnikd nemé pravo na néhradu nékladd ¥Hzeni.
Odtivodnéni:

L. Obsah podani Géastnikd tizent

Navrhovatelé se navrhem podle § 101a a nasl. zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni fad spravni,
ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,s. f. s.“) domahaji zruseni opatfeni obecné povahy -
Uzemniho opatfeni o stavebni uzavére, vydaného usnesenim Zastupitelstva obce
Nepomuk ¢. 3/2024 ze dne 16. 4. 2024 (dale jen ,stavebni uzavéra®). Navrhovatel a) vlastni
pozemky parc. ¢. st. XA, ¢ XB, ¢ XC, ¢. XD, ¢ XE, ¢. XF, ¢ XG, ¢ XH, ¢. XTI, ¢ XJ, & XK
a ¢. XL zapsané na listu vlastnictvi ¢. X vedeném Katastralnim afadem pro Stredodesky kraj,
Katastralnim pracovistém X, okres X, obec X, katastralni izemi X (neni-li vyslovné uvedeno
jinak, nachazeji se veskeré vtomto rozsudku zminéné pozemky v tomto katastralnim
Uzemi). Navrhovatel b) vlastni pozemky parc. ¢. X, ¢. XM a ¢é. XN zapsané na listu vlastnictvi
¢ X a v majetku PALATINUM RODINNY SVERENSKY FOND (déle jen ,svéfensky
fond®), na jehoz ucet jednaji navrhovatelé c) - {) jsou pozemky parc. ¢. st. X a & XO zapsané
na listu vlastnictvi ¢. X.

/ */ 4 4 v / c o v . Ve VvV 4
Navrhovatelé napadaji stavebni uzavéru v celém jejim rozsahu z divodu, Ze je nepfimérena
okolnostem, nedivodna, diskriminaéni, porusuje zakaz libovile a je v rozporu s pravnimi
predpisy. Dlouhodobym zamérem navrhovatelt je vystavba projektu obytného bydleni, a to

4 v / 4 4 v / 4 v M / 4 4 4
na pozemcich dotCenych stavebni uzavérou. Navrhovatelé aktualné usiluji o ziskani
stavebniho povoleni.

Navrhovatelé odkazuji ve svém navrhu na zakon ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani
a stavebnim radu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,stavebni zakon®),
a to s ohledem na prechodné ustanoveni § 334a odst. 2 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni
zakon, ve znéni pozdéjsich predpist. Podle § 97 odst. 1 stavebniho zakona lze (zemni
opatreni o stavebni uzavére vydat pouze v nezbytném rozsahu, a to ve smyslu Casovém,
vécném, ale 1 prostorovéem. Ucelem stavebni uzavéry je ochrana vetejnych zajmu s cilem
v 4 /10 / o / 4 4 4 4 o 4 v 4 4 4 v

naplnéni cilt a Gkold tzemniho planovani. Z odptrcem vydaného znéni stavebni uzavery
M v v / 4 v v i 4 4 ’ Ve 4 . 4
jednoznacné vyplyva, ze nenaplnuje podminky stavebniho zakona ¢i podminky definované
konstantni judikaturou. Stavebni uzavéra totiz nebyla vydana jen v nezbytném rozsahu.

Stavebni uzavéra pod pismenem a) stanovuje, ze se vztahuje na témét celé izemi obce
Nepomuk, neobsahuje podrobny vylet pozemkd, na néz se vztahuje; odkazuje toliko na
grafické znazornéni mapy. Z toho je podle navrhovatelt patrné, Ze je vylet pozemk natolik
obsahly, ze by byl jejich doslovny vycet pfilis dlouhy. Uvedeny rozsah lze proto stézi
povazovat za nezbytné nutny.

Rozsah a obsah omezeni a zakazu stavebni ¢innosti, jak jej stavebni uzavéra vymezuje pod
pismenem b), je velmi Siroce pojaty, a tedy v rozporu se stavebnim zakonem ¢i ustalenou

judikaturou. Stavebni uzavéra ma byt krajnim fesenim, kterym je zasahovano do zakladnich
prav vlastnikd.

Shodu s prvopisem potvrzuje: Mgr. E. M.
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Casové pusobeni stavebni uzavéry vymezené do ukonéeni procesu porizovani zmény ¢. 4

Uzemniho planu obce Nepomuk (pro zemni plan obce Nepomuk ve znéni ¢. 3 bude dale

uzivan pojem ,,Uzemni plan® - pozn. soudu), je téz v rozporu se zakonnymi pozadavky. Toto

dasové vymezeni je zcela nedostateCné a odporuje pravni jistoté navrhovateld. Konec
. ’ sV . . v ’ . . 01° °

platnosti stavebni uzavéry nelze jakkoli predvidat a je zcela na libovtli odpurce.

Podle navrhovatelt pak z konstantni judikatury vyplyva, ze stavebni uzavéra nemuze
prinaset vétsi omezeni stavebnich Cinnosti, nez pfinese pfipravovana Uzemné planovaci
dokumentace. K tomu odkazali na rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 8.
12. 2015, ¢. j. 40 A 5/2015-108.

Podle navrhovatelt je pfistup odpurce diskriminacni. Jejich pozemky byly do stavebni
uzavéry zahrnuty a byla jim znemoznéna realizace jimi zamysleného projektu spoéivajictho
ve vystavbé obytného bydleni, kdezto pro pozemek parc. ¢. XP, ptivodné rovnéz pojaty ve
stavebni uzavére, byla uzemnim planem pripusténa zména ve vyuziti, a to z dosavadni
plochy OM - obcanské vybaveni na plochu BV - bydleni v rodinnych domech - venkovske,
a byla tak jeho vlastnikovi umoZnéna stavba rodinného domu. Uzemni plan, stejné jako
pripravovana zmeéna ¢. 4 izemniho planu stanovi na plose nemovitosti navrhovatelt shodné
vyuziti - plocha pro bydleni rodinné venkovskeé. Vyuziti pozemkd podle stavajiciho
Uzemniho planu i pfipravované zmény ¢. 4 Gzemniho planu je v zasadé stejné a neobsahuje
zadné odchylky. Navrhovatelé pak znovu upozornili na to, ze podle konstantni judikatury
nemuze stavebni uzavéra prinaset vétSi omezeni stavebnich <{innosti, nez pfinese
ptipravovana uzemné planovaci dokumentace. Pokud je omezeni extenzivnéjsi, nejedna se o
stavebni uzavéru stanovenou pouze v nezbytném, a tudiz zakonném rozsahu.

Navrhovatelé také poukazali na to, ze zména ¢. 4 uzemniho planu je pripravovana
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zpusobem, kdy o jeho obsahu neni vefejnost informovana a souCasné nikdo neni
informovan, co je jejim obsahem ¢i cilem. Jednani obce tak snizuje pravni jistotu jejich
obyvatel a soucasné tak lze stavebni uzavéru oznacit za zcela Gcéelovou.

Navrhovatelée namitaji, ze stavebni uzavérou doslo k poruseni zasady subsidiarity
M i 4 M / 4 v / / M / 4
a proporcionality zasahu do jejich ustavou chranéného vykonu vlastnickych prav.
Navrhovatelé maji stavebni uzavéru téz za neproporcionalni zaméru, jehoz ma byt jejim
prostrednictvim dosazeno. Jejich stavebni zamér nemohl ani potencialné ztizit nebo
znemoznit budouci vyuziti Gzemi podle existujici ¢i pripravované uzemné planovaci
dokumentace, proto nebyl divod jejich pozemky do stavebni uzavéry zahrnovat.

Navrhovatelé dale namitali, Ze odplrce nedostatené vyporadal jejich namitky, které

4 Vv ’ 4 /__V : N o o
v navrhu na zruseni stavebni uzavéry zrekapitulovali. Odputrce se podle navrhovatelt
uplatnénymi namitkami zabyval pouze stroze a toliko v obecné roviné konstatoval jejich

4 4 ) v /7 4 ’ i ’ . v 4 4
zamitnuti. Oduvodnéni rozhodnuti o namitkach je tak neprezkoumatelné. Navrhovatelé

v/ 4 N \4 4 /_V v . 4 i /v \4 4
napriklad namitali, Ze stavebni uzavéra predstavuje cilenou obstrukei za Gcelem zdrzeni a
znemoznéni jejich podnikatelského a stavebniho zaméru, pticemz odpurce toliko obecné
konstatoval, ze hlavnim cilem stavebni uzavéry je ochrana dotéeného tizemi pted zastavbou,
ktera nevyhovuje pozadavkim pro regulaci rozvoje Uzemi, pozadavkim na ochranu
architektonickych a urbanistickych hodnot a ochranu venkovského charakteru tzemi, aniz
by ovsem specifikoval, jakym zptsobem by mél budouci stavebni zamér navrhovateld
néktery z téchto chranénych z4jmt narusit.

Odptrce dale uvedl zavér, ze platny tzemni plan obce Nepomuk umoznil az prili$ intenzivni
zastavbu budovami ,méstského ¢i priméstského typu®, aniz by tento neurdity pojem jakkoli

Shodu s prvopisem potvrzuje: Mgr. E. M.
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definoval, nebo ukazal na znaky stavebniho zaméru navrhovatelu, které jej identifikuji jako
soucast méstské ¢i priméstské zastavby. Prestoze se odpurce snazil dokazat, ze jeho opatteni

4 o Ve o . . . v 4 /v /4 4 \4 4 v \4
neni vuci navrhovatelim diskriminacni nebo Glelové, tim, Ze odkazal na skute¢nost, Ze se
stavebni uzavéra netyka pouze pozemkl navrhovatelu, tak navrhovatelé maji za to, ze bez
ohledu na rozsah, v jakém byla stavebni uzavéra vyhlasena, je jejim (celem znemoznit
realizaci jejich stavebniho zameéru.

Navrhovatelim se jevi jako alibistické tvrzeni odptrce ohledné mozného udéleni vyjimky
/v /4 4 4 v V. s/ / 4 4 v

z vyhlasené stavebni uzavéry. Spatfuji v tom snahu o vynuceny zasah do podoby zaméru

navrhovatelt nebo snahu o kompenzaci nedostatecného odtivodnéni intervence odptrce do

vlastnickych prav navrhovatelu.

Za celové povazuji navrhovatelé odkazy odptrce na nevydanou zménu ¢. 4 Gzemniho
planu. Odptirce sice tvrdi, ze je to nejistota zmén, které budou schvaleny v ramci aktualizace
Uzemniho planu a doclasnost stavebni uzavéry, které limituji moznost pravni ochrany
dotéenych vlastniku, ovSem odptirce ve vyporadani namitek sam deklaruje, Ze cile stavebni
uzavéry a planované zmény uzemniho planu jsou shodné, tedy omezit to, co odpurce nazyva
»méstskou ¢i priméstskou® vystavbou. Odpurce se snazi toliko zasttit, ze byla stavebni
uzavéra vydana ucelové, aby na posledni chvili zabranila navrhovatelim ziskat stavebni
povoleni.

Odptrce se vrozhodnuti o namitkach navrhovatelt pouze nedostatecné vyjadfuje
k navrhovateli zminénému kritériu nezbytného rozsahu stavebni uzavéry podle § 97
stavebniho zakona. Odpurce opomnél vysvétlit, z ceho usuzuje, ze pravé na pozemcich
navrhovateli, nebo jakychkoliv jinych stavebni uzavérou dotlenych pozemcich, ma
vzniknout vystavba narusujici raz a urbanistickou strukturu obce.

Podle navrhovatela nepredchazelo vyhlaseni stavebni uzavéry zadani zadné relevantni
odborné dokumentace, ktera by podporila zavéry odpirce o zasahu do prav vlastnika
dotéenych pozemku. Podle navrhovatela je takovych odbornych podklada potteba v situaci,
kdyz potrebu zasahu do prav vlastnikd dotéenych pozemkl nelze ze stavebni uzavéry
spolehlivé zjistit. Odpuirce v rozhodnuti o namitkach také nevysvétlil nutnost pausalniho
zakazu vSech stavebnich praci (neni dostate¢né konstatovani, ze udrzovaci prace jsou
povoleny).

Navrhovatelé odpurci vytykali také to, ze vétsina odivodnéni stavebni uzavéry je zalozena
pouze na subjektivnich nazorech odptirce a jeho osobnim postoji vici stavebnim zamérim
navrhovateld. K tomu navrhovatelé odkazali na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu (dale
»INSS¥) ze dne 23. 9. 2013, &. j. 8 Aos 2/2012-59. Ohledné nalezitosti odtvodnéni odkazali i
na rozsudek zdejstho soudu ze dne 13. 6. 2023, ¢. . 41 A 32/2023-133.

Navrhovatelé uvedli, ze se vzdy snazili o transparentni a férovy pfistup v jednani
s odptircem, dbali na sva prava, o coz se snazili i podanim zadosti podle zakona ¢. 106/1999
Sb., o svobodném pfistupu k informacim (dale ,informacni zakon®), avsak jejich zadosti
nebyly uspokojivé vytfizovany.

Odptrce ve vyjadreni ze dne 30. 9. 2024 zpochybnil aktivni vécnou legitimaci navrhovateld,
k tomu odkazal na usneseni NSS ze dne 30. 11. 2006, ¢. j. 2 Ao 2/2006-62. Odptirce uved],
ze navrhovatelé toliko tvrdili, ze vlastni pozemky, které jsou dotéeny stavebni uzavérou, ale
z toho nelze dovozovat, ze pouhou existenci vlastnického prava dochazi k dotleni vlastnika
stavebni uzavérou. Jelikoz je stavebni uzavéra docasného charakteru, musi podle odptirce

Shodu s prvopisem potvrzuje: Mgr. E. M.
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kazdy navrhovatel tvrdit a prokazovat konkrétni okolnosti konkrétntho stavebniho zaméru,
ktery pripravuje nebo hodla realizovat, a jejichz priprava nebo realizace je stavebni uzavérou
znemoznéna nebo pozdrzena.

Ve vztahu k navrhovateli a) uvedl, Ze ohledné jeho pozemku umisténych na zapad od centra
obce Nepomuk zadal o vydani rozhodnuti o rozdéleni pozemkd, ovsem jeho zadost byla
pravomocné zamitnuta s odavodnénim, ze je zamér navrhovatele a) nepripustny z hlediska
souladu s politikou GUzemniho rozvoje, s uzemné planovaci dokumentaci a z hlediska
uplatiiovani cila a Gkolt Gzemniho planovani. Zamér navrhovatele a) tak nebyl zmaren
v disledku stavebni uzavéry, ale vdusledku nesouladu sUzemnim planem. Ohledné
pozemku navrhovatele a), které se nachazeji na jih od centra obce Nepomuk, pak nebyl
odptrce informovan o zadném stavebnim zaméru.

K navrhovateli b), ktery je vlastnikem pozemkt uvedenych v odst. 1 tohoto rozsudku, pak
odptrce uvedl, ze spolecnost Palatinum Lambda s.r.o. jakozto stavebnik podala zadost o
vydani spole¢ného uzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni na stavbu ,Rodinné domy
X“, avsak fizeni o zadosti bylo zastaveno, nebot stavebnik nedoplnil k zadosti pozadované
dokumenty. K zastaveni fizeni tak opét nedoslo v dusledku stavebni uzavéry.

Svérensky fond pak spravuje majetek vyclenény do svéfenského fondu, do kterého nalezi 1
stavba, ktera se nachazi ve stabilizovaném {zemi dotCeném stavebni uzavérou, avsak jedna
se o stavbu po rekonstrukei, kolaudovanou pro bydleni. Odptrce nebyl informovan o
. .. /4 M 4 4 v v/ / v 4 4 *
existenci jakéhokoli stavebniho zaméru. Pfipadné udrzovaci prace na nemovitostech ve
4 v VvV / M 4 4 v v
sprave svérenskeho fondu tak nejsou stavebni uzavérou dotéeny.

Podle odpurce tak nemohla byt na zakladé vyse uvedenych skutecnosti dotlena
hmotnépravni sféra zadného z navrhovatelt v disledku Gcinnosti stavebni uzavéry a nikdo
z navrhovatelt tak neni aktivné vécné legitimovan k podani navrhu.

Odptrce dale uvedl, ze je zavadéjici tvrzeni navrhovatell, ze je jejich projekt aktualné
v procesu ziskani stavebniho povoleni. Pro prvni cast projektu bylo zastaveno fizeni o
zadosti o vydani spolecného povoleni zduvodu nesouladu projektové dokumentace
s izemnim planem a pro druhou ¢ast projektu byla zamitnuta zadost o déleni pozemku, opét
pro rozpor s izemnim planem. Odpurce dale zpochybnoval tvrzeni navrhovatelq, ze se vzdy
snazili o transparentni pristup v jednani s odpurcem, a k tomu dolozil dopis, ve kterém
navrhovatelé ultimativné vyzyvali odpurce k udéleni souhlasu s projektem. Odptrce dale
uvedl, ze zadosti o informace, které navrhovatelé podavali, byly s ohledem na opakovani a
mnozstvi dotazl zpusobilé paralyzovat fungovani Giadu obce Nepomuk, ktera je malou obci
(233 obyvatel) a nema k dispozici pomocnou administrativni silu.

Odptirce ma za to, ze stavebni uzavéra byla vydana v nezbytném rozsahu, a to izemné, vécné
i Casové. Stavebni uzavéra spliiuje podminky § 97 stavebniho zakona, nebof bylo
rozhodnuto o poftizeni zmény ¢. 4 izemniho planu, existuje moznost, Ze by urdita stavebni
¢innost mohla ztizit vyuziti vymezené stavebni uzavérou pripravovanou zménou . 4
Gzemniho planu, a stavebni uzavérou nejsou omezeny ani zakizany udrzovaci prace.
Stavebni uzavéra z povahy véci vzdy omezuje vlastnicka prava dotlenych vlastnikd, nebot
jiz ze své definice omezuje nebo zakazuje v nezbytném rozsahu stavebni linnost ve
vymezeném Uzemi. Stavebni uzavéra byla stanovena pouze v nezbytném rozsahu, a to
v plochach, na kterych mutze vzniknout vystavba, kterd neni dostateéné regulovana
stavajicim platnym Uzemnim planem. Stavebni uzavéra byla napadena ipodnétem na
provedeni prezkumného fizeni ke Krajskému Gradu Stredoleského kraje (dale ,krajsky

Shodu s prvopisem potvrzuje: Mgr. E. M.
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Grad“), ktery neshledal divod pro zahijeni prezkumného ftizeni. Ohledné nezbytného
rozsahu stavebni uzavéry odkazal odpurce na rozsudek NSS ze dne 7. 8. 2024,
¢.j. 6 As 164/2023-67. Odptirce ma za to, ze uvedeny rozsudek, oproti rozhodnutim, na
ktera odkazovali navrhovatelé, odpovida posuzované véci, nebot stavebni uzavéra byla
ptijata v dobé, kdy jesté neni a ani nemuze byt zfejmé, jaka konkrétni regulace bude
pfedmétem zmény & 4 Gzemniho planu. Casovy rozsah pak Ize predvidat dle procesnich
krokt vyplyvajicich ze stavebniho zakona, neni tak ponechan na libovuli odpirce, pficemz
zména ¢. 4 Gzemniho planu je potrizovana nejkratsim moznym zpusobem (ve zkraceném
fizeni).

Odptirce ma za to, ze nejedna vici navrhovatelim nerovnym zptsobem, stavebni uzavéra je
vymezena pro zastavitelné plochy, plochy prestaveb a celé zastavéné Gzemi v katastralnim
Uzemi obce X. Odpurce pak nerozumi argumentaci navrhovatelt v souvislosti s pozemkem
p. ¢. XP, i tento je zahrnut ve stavebni uzavéte (stavba rodinného domu na tomto pozemku
aktualné neni mozna), nadto plocha OM byla na plochu BV zménéna jiz v roce 2021.

Odptrce ma dale za to, ze se fadné vyporadal s pripominkami a namitkami navrhovateld,
napadena stavebni uzavéra tak neni neprezkoumatelna. Podrobné odtvodnéni rozhodnuti
o jednotlivych namitkach a vyhodnocent jednotlivych pripominek je uvedeno v ptiloze ¢. 2
4 4 v o 4 4 v Vv M 4 4 4 v

stavebni uzavéry. Odpurce nesouhlasi stim, ze by prostrednictvim stavebni uzavéry
obstruoval zaméry navrhovatell, ty neni mozné realizovat pro rozpor s izemnim planem
jiz nyni.

Odptrce navrhuje, aby soud navrh zamitnul.

V replice k vyjadreni odpurce navrhovatel a) odmitl tvrzent, ze ho vydana stavebni uzavéra
. . ’ ’ ’ / ) ’ . /
neomezuje na jeho pravech a poukazal na konkrétni fazi stavebniho projektu. Dale
’ o1 ) vV 14 . 7 L . /7 7
navrhovatelé nesouhlasili s odpurcem, ze navrhovatel b) nema aktivni legitimaci k podani
’ .7 v / 7 v . . ’ , o
navrhu. Maji za to, ze stavebni uzavéra zasahuje do vlastnického prava navrhovatele b) k jim
vlastnénym pozemkim, proto je navrhovatel b) opravnén navrh na zruseni stavebni uzavéry
4 4 .. v ./ \4 . 4 4 4 M v
podat. Dale navrhovatelé uvedli 1 argumenty, pro¢ maji za to, ze je k podani navrhu aktivné
legitimovan 1 svérensky fond. Navrhovatelé rozvinuli argumentaci tykajici se namitky
neprimérenosti a neprezkoumatelnosti stavebni uzaveéry.

II. Skutkova zjisténi soudu

Z obsahu spravniho spisu soud zjistil, ze odpurce usnesenim ¢. 8/2023 ze dne 24. 9. 2023
schvalil potizeni izemniho opatfeni o stavebni uzavére do doby nabyti G¢innosti zmény ¢.
4 Gzemniho planu pro zastavitelné plochy, plochy ptestaveb a celé zastavéné tzemi
v katastralnim {zemi obce X vymezené v platném Gzemnim planu v rozsahu piilohy ¢. 1
tohoto usneseni. Navrh stavebni uzavéry byl doruden dotéenym organtim, které mohly
uplatnit sva stanoviska do 30 dnt.

Dne 29. 11. 2023 byla vyvésena na Gfedni desce obce Nepomuk vetejna vyhlaska obsahujici
oznameni , Doruceni navrbu Uzemniho opatfeni o stavebni uzdvéve Nepomuk® Dle poudeni
verejné vyhlasky mohl kdokoliv, jehoz prava, povinnosti nebo zajmy mohly byt stavebni
uzavérou primo dotleny, ve stanovené lhiité uplatnit pisemné své pripominky. Dotlené
osoby ve smyslu § 98 odst. 3 stavebniho zakona ve spojeni s § 172 odst. 5 spravniho radu
mohly uplatnit namitky.

Dne 20. 12. 2023 byly odptrci doruceny namitky navrhovatelt a) a b), dne 27. 12. 2023 byly
odptrci dorudeny namitky navrhovatele d), ktery jednal na Gcet svérenského fondu, s tim,
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ze namitky navrhovatele a) a b) byly v podstaté totozné, namitky navrhovatele d) byly
strunéjsi, avsak obsahové velmi podobné namitkam navrhovateld a) a b). Namitky
obsahové odpovidaji podanému navrhu na zruseni stavebni uzavéry, proto soud odkazuje na
obsah tohoto navrhu. Dne 2. 2. 2024 byla opakované uverejnéna vyhlaska o doruéeni navrhu
stavebni uzavéry, a to z divodu, ze v pfedchozim oznameni byla uvedena nespravné lhtta
pro uplatnéni namitek a pripominek. Dne 29. 2. 2024 byly odpurci doruceny namitky
navrhovatelt a), b) a d).

Dne 16. 4. 2024 prijal odpurce pri svém zasedani usneseni ¢. 3/2024, kterym vydala stavebni
uzavéru. Dne 18. 4. 2024 byla stavebni uzavéra oznamena verejnou vyhlaskou vyvésenim na
uredni desce obce Nepomuk.

Stavebni uzavéra plati pro zastavitelné plochy, plochy prestaveb a celé zastavéné uzemi v k.
/ / J ’ / / v o7 vV v g ’
0. X vymezené v platném uzemnim planu Nepomuk ve znéni jeho zmén ¢. 1, 2 a 3. Uzemi
dotéené stavebni uzavérou je vymezeno v grafické priloze stavebni uzavéry, jejiz vytez soud
pro nazornost vklada nize:

Obec Nepomuk
STAVEBNI UZAVERA

rozsahu uzavéry do katastralni mapy
I:l PROSTOR STAVEBNI UZAVERY
(zastavéné uzem a zastavitelné plochy)
E STAVITELNE PLOCHY A PLOCHY
PRESTAVEB DLE PLATNEHO UP
L | HRANICE KATASTRALNICH UZEMI

] weastcn zasvavameno uzems

L5/ | poLoHoPIs KaTASTRALNI MAPY

usool I 2. @) mhee

Stavebni uzavéra, ktera byla ptijata do doby ukonceni procesu pofizovani zmény ¢. 4
Gzemniho planu, vymezuje, zZe jejim Ucelem je zamezit ,takové stavebni cinnosti, kterd by
mobla ztiZit nebo znemozZnit budouci vyuziti szemi podle porizované szemné planovaci
dokumentace (UPD). Touto porizovanou UPD je Zména &. 4 vizemniho planu Nepomuk, o jejim?
porizent rozhodlo Zastupitelstvo obce Nepomuk usnesenim & 6/2023 ze dne 14. 7. 2023. Uelem
této stavebni uzavéry je predevsim ochrana dotceného vizemi pred zdastavbou, jejiz urbanistické a
architektonické 7eseni by moblo byt v rozporu s nastavenim podminek prostorového usporddant,
které bude detailné provéreno v procesu porizeni Zmény ¢. 4 sizemniho planu Nepomuk.

Rozsah Gzemniho vymezeni je odivodnén tak, ze se jedna o rozvojové lokality a o zemi
v atraktivni poloze mezi Chranénou krajinnou oblasti Brdy a Pfirodnim parkem Tremsin,
pro jejichz zallenéni do stavajici vesmés hodnotné zastavby je potfeba stanovit upfesnéné
4 /4 W4 4 4 Vev/ M 4 v 7 7 /
podminky prostorového usporadani a podrobnéjsi regulativy nalezejici svym obsahem
regulatnimu planu. Podrobnéjsi regulace provéfi a vzajemné koordinuje hustotu navrzené
zastavby, téz s ohledem na naroky na vetejnou infrastrukturu, véetné vymezeni verejnych
4 i v/ 4 v /4 4 /4 M
prostranstvi, ploch dopravy akapacit zarizeni obcanského vybaveni. Podstatné je
4 v o /4 4 v v/ ..
vyhodnoceni stfetd navrhované zastavby spozadavky na ochranu ptirody a krajiny.
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Pofizovana zména tUzemniho planu ma téz provérit aaktualizovat dusledny soulad
s nadfazenou dokumentaci, tj. politikou tzemniho rozvoje a Zasadami Gzemniho rozvoje
Stfedoleského kraje (dale ,ZUR). Ulelem pofizované zmény & 4 Gzemniho plinu je
usmérnéni urbanistického usporadani zastavby a architektonického feseni staveb u nové
vystavby.

37.V oduvodnéni je dale uvedeno, ze ke stavebni uzavére bylo pristoupeno vzhledem k
systémovym a komplexnim nedostatkiim platného Gzemniho planu Nepomuk. Podminky
prostorového usporadani dosavadniho tzemniho planu Nepomuk byly vyhodnoceny jako
nevhodné, nebot umoznuji az prilis intenzivni zastavbu spise méstského ¢i priméstského

v - / I i / Ve /1 / 4 V. _/ M M /4
typu. Je vefejny zajem na harmonickém vyuziti Gzemi. Tradi¢ni urbanisticka struktura obce
v/ / / 4 / 4 M / M i / v v 4 v / /. 4

patfi k vyznamnym hodnotam Gzemi, zejména historické ¢lenéni zastavéného tzemi a
krajiny, a zvlasté historicke jadro a jeho pudorysna stopa. Nevhodné naruseni urbanistické
struktury obce pusobi negativné na tGroven kulturniho prostfedi, na jeho vnimani a na
pohodu clovéka. Prili§ intenzivni zastavba spiSe méstského ¢i priméstského typu, ktera

/717 / 4 Ve U / Vv 4 .. M 4 vV /4 4
neodpovida venkovskému charakteru zastavby, pak pfinasi zvysené riziko imisi (obtézovani
hlukem, znedisténim ovzdusi apod.) nad miru pfiméfenou pomérim a zvySeni mistni
dopravy v obci.

38. V oduvodnéni je upozornéno na to, ze velka ¢ast zastavitelnych ploch je platnym Gzemnim
lanem zarazena do ploch BV - bydleni - v rodinnych domech - venkovské, kde dosud neni
P P y y
stanoven typ zastavby. Je Gcelné, aby byl respektovan venkovsky charakter obce a byla
dodrzena primérena intenzita zastavby v souladu s urbanistickou strukturou. Dalsi
/ / 4 . / v 1 / v /
vyznamny podil zastavitelnych ploch, ploch prestavby a stabilizovanych ploch v zastavéném
/. a Vv v 4 Ve / Vv /4 /4 4
Uzemi je zatazen do ploch s funkénim vyuzitim SV - plochy smisené obytné - venkovske,
pro které neni napfiklad stanovena minimalni velikost pozemku a rovnéz zde neni stanoven
typ a intenzita zastavby. V odivodnéni je upozornéno téz na to, ze je pro zastavéné
(stabilizované) Gzemi nastavena velmi obecna, neurcita a rizné interpretovatelna regulace.
Pro srovnani je odkazano na regulaci v kapitole 6 a bodé 6.1. Bydleni - v rodinnych domech
- venkovské BV: pri rekonstrukcich je treba navazovat na puvodni zistavbu, vyskové a
méritkem stavby prizpiisobit okolni zastavbé.“ Zkusenosti ze spravni praxe pritom ukazuji, ze
takto obecné regulativy jsou v ramci spravnich fizeni obtizné aplikovatelné a vymahatelne.
Do doby ptijeti prisnéjsi prostorové regulace tak hrozi, ze tento pozadavek nebude
vV 4 . M 4 . 4 M v v/ 4 vV
naplriovan, a to i s ohledem na atraktivni lokalitu obce v blizkosti mésta Pribram a zaroven
pti vstupu do Chranéné krajinné oblasti Brdy, ktera pfinasi zvySeny zajem o vystavbu
v obci, spojeny se snahou stavebnik maximalizovat vytéZnost pozemks novou vystavbou.
I v zastavéném Gzemi pfitom mtze dochdzet ke zménam staveb ¢i dopliovani novych staveb
v prolukach, které by byly v rozporu s ptripravovanou prostorovou regulaci a s verejnym
zajmem na harmonickém vyuziti tizemi. Dle zmény tzemniho planu by mélo byt zamezeno
doplfiovani netmérné intenzivni zastavby, popf. volbé nevhodnych méstskych
architektonickych forem staveb. Zamérem odpirce je zachovat stavajici, vétSinové
venkovsky charakter obce, poskytujici obyvatelim klidné prosttedi, bez intenzivni zatéze
mistni dopravou a s vysokym podilem nezastavénych zahrad.

39. Stavebni uzavéra také definuje podminky pro udéleni vyjimky ze stavebni uzavéry, a to:

o soulad zaméru s aktudlnim stavem ndvrbu porizované zmény vizemniho planu,
v v v / . . / / v / . / v/ / /
vcetné dosazeného stavu jeho projednani s dotéenymi organy, nadrizenym orgdnem
zemniho planovant, sousednimi obcemi a s verejnosti;
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o soulad zaméru s p¥ipadné porizenou, schvdlenon a zaevidovanou izemni studii;

o v pripadé lokalit zasahujicich do ochrannych pasem lesa, do vyznamnych krajinnych
prokii a do prokii iizemniho systému ekologické stability (USES), véetné regiondlnich
a nadregiondlnich proki vymezenjch v Zdsaddch iizemnibo rozvoje (ZUR)
Stiedoceského kraje, je podminkou udéleni vyjimky soublasné vyjadreni prislusného
organu ochrany prirody a krajiny k predlozenému zaméru;

o soulad ziméru s architektonickymi a urbanistickymi hodnotami v sizems;
o soulad zaméru s cili a sikoly vizemniho planovini dle § 18 a § 19 stavebniho zikona;
o soulad zaméru s verejnymi zdjmy na rozvoji uzemt;

o soulad zaméru s ustanovenimi vyblasky & 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na
vyuZivani zemt.
40. Ptiloha ¢. 2 stavebni uzavéry obsahuje rozhodnuti o namitkach a vyhodnoceni pfipominek.
Namitkdm navrhovatelt odpurce nevyhovél. Podrobné odtvodnéni je rozpracovano na
’ . . V2 v Vi Vi . . \2 /7 v ’ v /7
celkem 35 stranach, jelikoz byly uplatnéné namitky prakticky totozného znéni, zestru¢ni
soud rekapitulaci toliko na hlavni argumenty odpurce. Odpurce poukazal na to, ze stavebni
uzavéra predstavuje docasné omezeni vlastnickych prav vlastnikt nemovitosti, a to pouze
v rozsahu ploch, na kterych mtze vzniknout vystavba, kterd neni stavajicim Gzemnim
’ v v 4 o 4 /7 VvV [} \4 v
planem dostatecné regulovana. Odpurce rozhodl o stavebni uzavére z divodu, ze chtél
zabranit v obdobi pofizovani zmény tzemniho planu stavebnimu rozvoji, ktery by
nevhodné narusil tradicni urbanistickou strukturu obce. Zahjeni projekini Cinnosti neni
v /v /v 4 ’ 4 v 4 v 4 4 VvV Ve
prekazkou vyhlaseni stavebni uzavéry (pravé naopak). Ke stavebni uzavére bylo pfistoupeno
také vzhledem k systémovym a komplexnim nedostatkim platného Gzemniho planu. Jeho
podminky prostorového usporddani byly odptrcem shledany jako nevhodné, nebot
Vv Vv ./ \4 V/1°V * . 4 4 /v v 4 Ve v/ v /4 ’ v
umoznuji az prilis intenzivni zastavbu spiSe méstského ¢i priméstského typu. Cilem zmény
Gzemniho planu je komplexni prepracovani prostorové regulace s prvky regulacniho planu.
Pfepracovana regulace by méla mnohem UCinnéji zajistit ochranu prevazujiciho
venkovského charakteru zastavby v obci. Uzavéra neplati pouze pro pozemky ve vlastnictvi
navrhovateld, ale pro zastavitelné plochy, plochy prestaveb a celé zastavéné izemi vymezené
/ 4 4 v ’ v v o 4 v \4
v Uzemnim planu obce Nepomuk ve znéni zmén ¢. 1, 2 a 3. Odpurce zaroven uvedl, Ze obec
Nepomuk nikdy nevyjadrila souhlas se zamérem navrhovatele a) v podobé, jak byl obci
Nepomuk predlozen. Odptrce také v rozhodnuti o namitkach upozornil na to, ze stavebni
Ve 4 v . \4 /4 v/ v 4 /. v
¢innost neni vyloucena zcela, ale je mozneé pozadat o udéleni vyjimky, pokud budou splnény
podminky, jak byly ve stavebni uzavére definovany. Podle odpurce je stavebni uzavéra
zakonna a splnuje podminky podle § 97 odst. 1 stavebniho zakona a je dostatecné
[} v . 4 o \4 o v 4 4 4 v 4
odivodnéna, nesouhlasil s tvrzenim navrhovateld, ze odtvodnéni stavebni uzavéry neni
podlozeno zadnymi odbornymi posudky ¢i zavéry. Odpurce odkazal na to, ze projektantem
zmény ¢. 4 Uzemniho planu je autorizovany architekt se vSeobecnou pasobnosti, soudasti
zpracovatelského tymu jsou dalsi odbornici a autorizované osoby v oboru {Gzemniho
planovani, krajinarské architektury, projektovani tzemnich samospravnych celkd atd., kteri
. 4 /4 /4 . vV Vv 4 v / 4 4 / 4 o
jsou zarukou vysoké odborné kvality feseni zmény Gzemniho planu. Tento tym odbornika
ptitom vyhodnotil stavajici podminky funkéniho vyuziti a podminky prostorového
usporadani zastavby s rozdilnym zptsobem vyuziti jako nevhodné a umoznujici intenzivni
4 /v v /4 v/ v 4 4 v v / 4 4 .
zastavbu spise méstského nebo priméstského typu. Cilem zmeény ¢. 4 Gzemniho planu je
proto zajistit ucinnéjsi ochranu prevazujictho venkovského charakteru zastavby. Obec chce
pouzit detailnéjsi regulaci, napt. pro objemy staveb a jejich umisténi na pozemcich, tvary
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sttech a jejich orientaci, stavebni cary, druh oploceni a respektovat tak urbanistickou
strukturu obce. Prili$ intenzivni zastavba spise méstského ¢i priméstského typu pak prinasi
zvysené naroky na vefejnou infrastrukturu obce a prinasi rovnéz zvysené riziko imisi.
Zména ¢. 4 uzemniho planu by méla slouzit k vytvoreni kvalitniho urbanniho prostredi,
Uzemi udrzitelného, tj. efektivniho (bez zbytecné dlouhych siti a komunikaci), pfijemného
pro zivot (verejna prostranstvi), bezpe¢ného pro chodce, déti, seniory (chodniky, dostatecné
siroké komunikace, pokud mozno bez bariér), Setrného k volneé krajiné a zemédélské pudé
(pfiméfena hustota zastavby), prostupného (aby nevznikaly zbytecné slepé ulice a
neprostupné lokality) a esteticky neurazejiciho, nenarusujictho hodnoty Gzemi. Odptirce
poukazal i na to, ze napt. pro plochy BV - bydleni - v rodinnych domech - venkovské neni
dosud stanoven typ zastavby. Pro plochy SV - plochy smisené obytné - venkovské neni
stanovena napf. minimalni plocha pozemku a rovnéz neni stanoven typ a intenzita zastavby.
Ohledné dalsich identifikovanych nedostatk stavajictho tzemniho planu odkazal odptrce
na stavajici znéni uzemniho planu. Zaroven odpurce odkazal na rozsudek NSS ze dne 22. 10.
2019, ¢. 5. 1 As 454/2017-102, podle kterého je bézné, ze v okamziku rozhodnuti o potizeni
Uzemniho planu nejsou zamyslené zmény oproti stavajicimu tzemnimu planu jesté presné
identifikovany a vymezeny. Pti vydani stavebni uzavéry tak odpurce vychazel z informaci,
které byly dostupné v okamziku rozhodnuti o potizeni zmény Gzemniho planu a o jejim
obsahu, nikoliv z pfesnych a konkrétnich pozadavkt na zménu Gzemniho planu. Odptirce
poukazal téz na to, ze pro vydani stavebni uzavéry zakon nevyzaduje odborné posudky,
studie nebo zavéry.

III. Posouzeni navrhovych bodt
Legitimace navrhovatelti

Soud v prvé fadé zkoumal, zda jsou splnény podminky fizeni o navrhu na zruseni opatteni
obecné povahy nebo jeho dasti ve smyslu § 101a s. f.s. (srov. rozsudek NSS ze dne
18.9.2008, ¢.j.9 Ao 1/2008-34). Témito podminkami jsou zejména samotna existence
opatfeni obecné povahy, aktivni procesni legitimace navrhovateld a formulace zavéreéného
navrhu.

Stavebni uzavéra se v souladu s ustanovenim § 97 odst. 1 vétou prvni stavebniho zakona
vydava formou opatteni obecné povahy podle spravniho fadu. Ze spravniho spisu plyne, ze
napadena uzavéra byla schvalena odptrcem dne 16. 4. 2024 [v souladu s § 6 odst. 6 pism. c)
stavebniho zakona a s prihlédnutim k tomu, ze obec Nepomuk nema ztizenu radu obce].
Opatteni obecné povahy bylo v souladu s § 173 odst. 1 spravniho radu oznameno vefejnou
vyhlaskou, ktera byla vyvésena na tfedni desku obce Nepomuk dne 18. 4. 2024 a sejmuta
dne 9. 5. 2024. Vetejna vyhlaska byla vyvésena predepsanou patnactidenni lhiitu, a napadena
uzavéra tak nabyla G¢innosti dne 3. 5. 2024. O existenci napadené stavebni uzavéry ostatné
neni sporu, jedna se o opatfeni obecné povahy, které bylo vydano a je Glinné. Tato
podminka fizeni je splnéna.

Soud dale konstatuje, ze navrh byl podan véas ve lhité 1 roku ode dne nabyti Glinnosti
napadené stavebni uzavéry v souladu s § 101b odst. 1 s. 1. s.

Aktivné procesné legitimovanym k podani navrhu na zruseni opatfeni obecné povahy je
podle § 101a odst. 1 s. t. s. ten, kdo tvrdi, ze byl zkracen na svych pravech vydanym
opatfenim obecné povahy. Aktivni procesni legitimaci navrhovatelé dovozuji

. ’ ./ v 7/ ’ N4 4 4 / 4 Vev \4 4
z vlastnictvi nemovitych véci nachazejicich se v katastralnim Gzemi obce X, pricemz neni
sporné, ze jsou regulovany napadenou uzavérou. Navrhovatelé pritom tvrdi, Ze jim
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napadena uzavéra (spocivajici v zakazu stavebni Cinnosti) brani v realizaci jejich stavebnich
zamért. Navrh tedy obsahuje myslitelné tvrzeni o dotleni prav navrhovatelu (zejména

. ’ . .. . ’ ’ .. y s s . ’ . ’
vlastnickych), a jejich aktivni procesni legitimace k podani navrhu je proto dana. Pro aktivni
procesni legitimaci neni treba zjistovat a prokazovat, jestli navrhovatelé chtéli
v regulovaném Gzemi realizovat konkrétni zamér a jestli jim v realizaci tohoto zaméru
branila pravé stavebni uzavéra.

Treti podminkou projednatelnosti navrhu na zruseni opatreni obecné povahy je pak
formulace zavéreCného navrhu v souladu s pozadavky vyplyvajicimi z ustanoveni § 101a
s. f. s. 1 obecnymi zasadami procesniho prava. I této podmince navrhovatelé, dozadujici se
zruseni napadené uzavéry jako celku, dostali. Jejich navrh obsahuje veskeré pozadované
nalezitosti podle § 101b odst. 2 s. t. s.

Protoze Ucastnici vyslovneé souhlasili s postupem soudu podle § 51 odst. 1 s. t. s., nenarizoval
soud jednani, a to ani za ucelem dokazovani, nebot to nebylo k rozhodnuti soudu potfebne.
Soud vychazel ze skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé vydani napadené stavebni
uzavéry (§ 101b odst. 3 s. 1. s.). K dikaznim navrhim soud poznamenava, ze neproved!
dokazovani listinami, jez jsou soudasti predlozeného spisového materialu, nebot spisem se
dokazovani neprovadi. Z jeho obsahu spravni soud bez dal$tho vychazi. Soud neprovedl
dokazovani ani rozhodnutimi krajského wradu o stiznostech ze dne 13. 12. 2023,
¢.j. 155909 2023 KUSK, a ze dne 24. 1. 2024, ¢. j. 012369/2024/KUSK, ktera navrhovali
k dikazu navrhovatelé, nebot pro posouzeni véci neni podstatné, jak krajsky urad
rozhodoval o stiznostech navrhovatelt v souvislosti s zadostmi o poskytnuti informaci
podle informacniho zakona. Z té¢hoz divodu neprovadél soud ani dikaz zadosti o soucinnost
ucinénou krajskym Gradem ze dne 1. 2. 2024. Soud neprovadél dokazovani ani rozhodnutim
o déleni pozemkdu, které vydal krajsky urad dne 31. 7. 2024, ¢&.j. 098669/2024/KUSK,
usnesenim Meéstského Uradu Rozmital pod Tremsinem ze dne 1. 7. 2024, ¢. .
3001/2022/Stav-33, dopisem spolecnosti Palatinum Lambda ze dne 27. 6. 2022, odpovedi
odptrce ze dne 23. 5. 2024, rozhodnutim krajského wradu ze dne 7.6.2024, ¢. ;.
076029/2024/KUSK, ani sdélenim krajského Uradu ze dne 11. 9. 2024 k podnétu na
provedeni prezkumného tizeni. Pro posouzeni procesni legitimace navrhovatelt a dale vécné
posouzeni duvodnosti navrhu neni totiz podstatné, jestli navrhovatelé jiz planuji zameér,
kterému brani v realizaci toliko napadena stavebni uzavéra, nebo jiz jiné skutecnosti
(stavajici Gzemni plan apod.), a dile neni pro posouzeni véci podstatné, jakou vyjednavaci
taktiku navrhovatelé pro schvaleni jejich zaméra zvolili. Uvedené skute¢nosti by nebyly
zpusobilé ovlivnit zavéry ohledné zakonnosti a pfezkoumatelnosti napadené stavebni
uzavéry.

Po posouzeni véci soud dospél k zavéru, ze podany navrh neni divodny.
Splnéni podminek podle § 97 stavebniho zikona

Podle § 97 odst. 1 stavebniho zdkona izemni opatteni o stavebni uzavére, které se vydava
jako opatfeni obecné povahy podle spravniho fadu, omezuje nebo zakazuje v nezbytném
rozsahu stavebni ¢innost ve vymezeném tzemi, pokud by mohla ztiZit nebo znemoznit
budouci vyuziti Gzemi podle pfipravované tzemné planovaci dokumentace, jestlize bylo

7 v/ 4 v/ 7o/ v .. 4 /7 Ve
rozhodnuto o jejim pofizeni nebo o porizeni jeji zmény, nebo podle jiného rozhodnuti ¢i
opatfeni v izemi, jimz se upravuje vyuziti uzemi. Uzemni opatfeni o stavebni uzavére lze
vydat také v pripadech, jestlize je zruseno nebo zménéno rozhodnuti o namitkach nebo
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v v 4 / 4 7/ v /4 4 v/ Vo
zruseno opatfeni obecné povahy o vydani tzemné planovaci dokumentace, ptipadné jeho
¢ast. Uzemnim opatrenim o stavebni uzavére nelze omezit nebo zakazat udrzovaci prace.

Z oduvodnéni napadené stavebni uzavéry vyplyva, ze odpurce rozhodl pred vydanim
napadené stavebni uzavéry o porizeni zmény ¢. 4 Uzemniho planu, coz navrhovatelé
nezpochybnuji. Soud proto toliko ve strucnosti konstatuje, ze prvni zakonna podminka pro
vydani stavebni uzavéry byla splnéna.

. Navrhovatelé nicméné zpochybriuji naplnéni dalsich dvou podminek pro pfijeti stavebni

uzavéry plynoucich z § 97 odst. 1 stavebniho zakona, a to ze: 1) zakazana stavebni ¢innost
by mohla ztizit nebo znemoznit budouci vyuziti Gzemi podle ptipravované tzemné
planovaci dokumentace, jakoz i ze 2) zakaz stavebni Cinnosti je proveden v nezbytném
rozsahu. Navrhovatelé argumentuji, Ze je napadena uzavéra nezakonna, protoze odptirce
neprijatelné zakazal veskerou stavebni Cinnost, ¢imz stanovil vétsi restrikce, nezli bude
prinaset pripravovana zména Uzemné planovaci dokumentace. Zaroven neni stavebni
uzavéra primérené Casové ohraniCena, kdyz je jeji platnost vazana na v budoucnu nejasny
okamzik. Je neprimérena i co do vécného rozsahu a rozsahu Gzemi, které reguluje. Napadena
stavebni uzavéra tak podle navrhovatelt nespliuje pozadavek omezeni stavebni ¢innosti
pouze v nezbytném rozsahu.

Podle § 99 odst. 1 stavebniho zakona uzemni opatteni o stavebni uzavéfe stanovi omezeni
nebo zakaz stavebni ¢innosti ve vymezeném dotceném zemi a dobu trvani stavebni uzavéry.
Soucasti uzemntho opatfeni o stavebni uzavére je graficka pfiloha v méftitku katastralni
mapy s vyznacenim dotéeného Gzemi, popfipadé podminky pro povoleni vyjimek.

Podle § 99 odst. 3 stavebniho zakona muze pfislusna rada na zadost povolit vyjimku z
omezeni nebo zakazu stavebni ¢innosti podle izemniho opatteni o stavebni uzavére, jestlize
povoleni vyjimky neohrozuje sledovany ucel. Proti rozhodnuti o vyjimce se nelze odvolat.

Soud poukazuje na to, ze proces vedouci k vyhlaseni stavebni uzavéry nelze chapat jako
samostatny a izolovany, ale je na néj nutné nahlizet v $irsich souvislostech, tedy zejména
4 v 4 i M NN v 4 4 M Ve v /
pravé v navaznosti na vzaikajici izemné planovaci dokumentaci. Nelze pfitom prehlédnout,
ze § 97 odst. 1 stavebniho zakona od 1. 1. 2013 jiz podminuje vyhlaseni stavebni uzavery
pouze nejranéjsi fazi pripravy nové uzemné planovaci dokumentace - vyzaduje se pouze,
o v/ 4 /4 / 4 4 . v 4 . 4 4
aby odpurce rozhodl o porizeni nového tzemniho planu (jeho zmény). V nyni projednavané
v . Ve / Vv 7 . ./ v v 4 4 4 4 v v 4 4
véci pritom Ucastnici nerozporuji, ze pred vydanim stavebni uzavéry doslo ke schvaleni
pofizeni zmény ¢. 4 Gizemniho planu.

54. Je ptitom bézné, ze v pocate¢nich fazich komplexniho procesu pofizovani izemné planovaci

dokumentace nejsou zamyslené zmény oproti stavajicimu zemnimu planu jeSté presné
identifikovany a vymezeny. Na odGvodnéni stavebni uzavéry tedy nelze klast takové
v /4 v Ve / v 4 4
pozadavky, které by vyzadovaly, aby reflektovala pripravovanou uzemné planovaci
dokumentaci v takovych konkrétnostech, které odpovidaji napt. jiz zadani tzemniho planu.
Takovym pozadavkem by byl popfen smysl G.¢inné pravni Gpravy, ktera pro vydani stavebni
uzavéry tzemné planovaci dokumentaci v takto pokrodilé fazi jeji pripravy nevyzaduje -
srov. znéni § 97 odst. 1 stavebniho zdkona do 31. 12. 2012, které vazalo moznost vydat
(zemni opatteni o stavebni uzavére az na schvdleni zadini ptipravované tzemné planovaci
dokumentace. To samoziejmé neznamend, ze by odivodnéni tizemniho opatfeni o stavebni
uzavére nemélo stran naplnéni tohoto kritéria obsahovat zadné Gvahy. Bude vSak postacovat,
/ ’ /v . ’ 717 .. ,

pokud tyto uvahy budou vysloveny v té mire obecnosti, ktera odpovida obecnosti informaci
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o pfipravované uzemné planovaci dokumentaci v jeji pocatecni fazi (viz napft. rozsudek NSS
¢.j. 1 As 454/2017-102, body 41 az 45).

Z odivodnéni napadené stavebni uzavéry je zfejmeé, ze se odptirce zabyval kritériem ztizeni
\4 v 4 4 Ve /1 / 4 Ve / v v / 4 /4
nebo znemoznéni budouctho vyuziti izemi podle pripravované zmény ¢. 4 Gzemniho planu
(tedy splnénim druhé podminky pro vydani stavebni uzavéry - pozn. soudu). Odptrce
souhrnné uvedl (viz stranu 2-3 odGvodnéni napadené uzavéry), ze je jejim ulelem ,predevsim
ochrana dotceného tizemi pred zdstavbou, jejiz urbanistické a architektonické veseni by moblo byt
v rozporu s nastavenim podminek prostorového usporddani, které bude detailné provéreno
v procesu porizeni Zmény ¢. 4 vizemniho planu Nepomuk. (...) Vzhledem k vétsimu mnoZstvi
zastavitelnych ploch a ploch prestaveb v obci a ke vzriistajicimu zdjmu o jejich vyuZiti je evidentni,
Ze snaba o zachovini urbanistickych hodnot v kontextu kulturni krajiny je opodstatnéna.
Podrobnéjsi regulace provéri a vzdjemné koordinuje hustotu navrzené zdastavby, téz s obledem na
ndaroky na verejnou infrastrukturu, véetné vymezeni verejnych prostranstvi, ploch dopravy a
kapacit obéanského vybavent. (...) Utelem potizeni Zmény ¢ 4 sizemniho planu Nepomuk s proky
regulacnibo planu je usmérnéni urbanistického usporddani zastavby a architektonického 7eseni
staveb u nové vystavby v katastralnim sizemi X.“ (ddraz pridan soudem) Odpurce také
oduvodnil, ze k vydani stavebni uzavéry ptistoupil 1 z divodu systémovych a komplexnich
nedostatku stavajictho tzemniho planu, jehoz podminky prostorového usporadani zastavby
M M / b4 vV ./ V/1*V i 4 4 v v / Ve
vyhodnotil jako nevhodné, nebot umoznuji prilis intenzivni zastavbu spise méstského ¢i
priméstského typu. Prepracovana regulace by méla mnohem Ucinnéji zajistit ochranu
v vVos g / / ° . Vv 7 e e
prevazujictho venkovského charakteru zastavby. Odptrce upozornil i na mozné riziko
obtézovani imisemi (hlukem, zneliSténim ovzdusi), které by bylo spojeno s intenzivni
4 /v v / v/ v 4 o M 4 NNAas 4 4 V/1:V
zastavbou spise méstského a priméstského typu. Podle odpurce je stavajici tzemni plan prilis
/ b4 v 4 v 4 / M Ve
obecny, nebot napf. pravé pro plochy BV - bydleni venkovské nastavuje obecnou, neuréitou
a ruzné interpretovatelnou regulaci. Odpurce odkazal na zkusenosti ze spravni praxe, ktera
ukazuje, ze pravé takto obecné nastavené regulativy jsou ve spravnich fizenich obtizné
M / / Ve 4 v / 4 4 v /7 4
aplikovatelné a vymahatelné. Ptijetim zmény Gzemniho planu s prvky regulacniho planu by
tak mélo byt zamezeno vzniku napt. staveb netradi¢niho tvaru, odlisného méfitka ¢i jinak
odli$né struktury zastavby.

Odpurce tedy objasnil (v kontextu celeho odavodnéni napadené uzavéry), ze usiluje o to,
aby nova zastavba byla vsouladu s verejnym zajmem na harmonickém vyuziti Gzemi,
v jednotnych a urbanisticky a architektonicky odpovidajicich formach. Odptirce ma zajem
na zachovani venkovského charakteru zastavby obce, pricemz si uvédomil, ze s ohledem na
obecnost stavajictho zemniho planu by mohl byt tento charakter zastavby narusen.
Zachovani venkovského charakteru zastavby by mélo ptitom poskytovat obyvatelim obce
klidné prostiedi, bez intenzivni zatéze mistni dopravou, s vysokym podilem nezastavénych
zahrad. Odpurce pak také zcela konkrétné uvedl, Ze chce predevsim predejit zastavbé

v / v/ v / e . . v_ 7 v/ M ./
meéstskeho a priméstskeho typu, kterou spojuje se zintenzivnénim dopravy a dalsich imisi.
Nadto je z odivodnéni napadené stavebni uzavéry patrné, ze odptrce ma za tiCelem splnéni

/ 4 J4 /& V. . IV V . J4 ’ .
svého cile také zajem upresnit dosud obtizné aplikovatelné a vymahatelné regulativy

4 N4 /. 4 4 o v/ /. 4 . .
stavajictho Gizemniho planu - odpurce dal za priklad takovy, podle kterého je stanoveno jen
obecné, neurdité a rtzné interpretovatelné, ze je v plochach BV ,p# rekonstrukcich tieba
navazovat na prvodni zdastavbu, vyskové a méritkem stavy prizpisobit okoli®.

Soud povazuje popsané Gvahy odpurce za prezkoumatelné a odpovidajici pocate¢ni fazi
v/ v v / 4 4 o v 4 /4 4 v Ve A4
pripravy zmeény ¢. 4 uzemniho planu. Z odivodnéni napadené uzavéry pritom plyne, ze

/ N1/ v / 4 ’ . o .. v/ v
obec zamysli zménu uzemniho planu i z duvodu, aby ji pfipadné uvedla do souladu
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s nadfazenou dokumentaci (politikou tzemniho rozvoje a ZUR). Podrobnéjsi iprava by pak
méla provérit a vzajemné koordinovat hustotu navrzeneé zastavby, téz s ohledem na vefejnou
infrastrukturu, vcetné vymezeni vefejnych prostranstvi, ploch dopravy a kapacit zarizeni
obc¢anského vybaveni. Stavebni uzavéra byla tudiz vydana proto, aby do doby, nez budou
ve zménéném Uzemnim planu stanovena nova jasna (podrobnéjsi) pravidla pro povolovani
staveb, nebylo postupovano podle dosavadniho Gzemniho planu, ktery je prilis obecny a
mohl by narusit charakter zastavby, kterou povazuje odptrce za hodnotny a prinosny. Je
ztejmé, ze napadena uzavéra ma slouzit k tomu, aby zakazana, resp. omezena stavebni
¢innost neztizila nebo neznemoznila budouci vyuziti dzemi podle pfipravované zmény
/. v 4 4 o v 4 / 4 v M

Uzemné planovaci dokumentace. Odavodnéni napadené uzavéry je tak v souladu s obecnou
funkeci Gzemniho opatreni o stavebni uzavére, kterou je zastaveni stavebni ¢innosti v tzemi,
pro které obec ptipravuje novou regulaci v podobé zmény Gzemniho planu, do doby, nez
bude tato nova regulace definitivné schvalena a nabude Gcinnosti; tedy ponechani volného

i v/ 4 4 4 4 4 4 4 v / Vv
prostoru obci k dalsimu rozhodovani. Bez vydani napadené stavebni uzavéry by smysl a Gcel
Ve s v 4 4 / v 4 4 4

pripravované Gzemné planovaci dokumentace mohl byt ohrozen. Tato zakonna podminka
pro vydani stavebni uzavéry je tedy splnéna.

Konecné treti predpoklad pro vydani izemniho opatreni o stavebni uzavére spociva v tom,
ze toto opatreni bude stavebni linnost ve vymezeném uzemi omezovat nebo zakazovat
pouze v nezbytném rozsahu. Proti naplnéni této podminky navrhovatelé brojili nejobsahleji.

Z Casového hlediska je napadena uzavéra vymezena tak, ze plati ,do doby ukonceni procesu
porizovdni Zmény & 4 Uzemniho plinu Nepomuk, o jejim? potizeni rozhodlo Zastupitelstvo obce
Nepomuk dle § 6 odst. 5 pism. a) stavebniho zikona dne 14. 7. 2023 usnesenim ¢. 6/2023.
Vymezeni ¢asové pusobnosti stavebni uzavéry odkazem na udalost, o které nelze v Case
ptijeti uzavéry jednoznalné uvést, kdy presné nastane, je vymezenim obvyklym, které
spravni soudy nepovazuji za neurcité nebo neproporcionalni (viz rozsudek zdejsitho soudu
¢. . 50 A 13/2017-86, bod 37, nebo stavebni uzavéry prezkoumavané rozsudky NSS ze dne
4.9.2014, ¢.j. 3 Aos 4/2013-22, ze dne 16. 6. 2011, €. j. 4 Ao 3/2011-103, ¢. 2396/2011 Sb.
NSS, ¢i ze dne 13. 11. 2014, ¢. j. 7 As 181/2014-34). V tomto smyslu navrhovatelé nezbytnost
rozsahu napadené stavebni uzavéry nezpochybnuji davodné, nebot uplatiuji argumenty, se
kterymi se jiz judikatura soudt vyporadala jako s neduvodnymi, pricemz nedoslo k zadné
zméné aplikované pravni Gpravy (napf. ze by nové zakon stanovoval povinnost uréit
platnost stavebni uzavéry presné ohraniéenou lhitou), v jejimz disledku by musely byt
dfive vyslovené zavéry soudu prehodnoceny.

Navrhovatelé sice citovali z rozsudku NSS ze dne 16. 6. 2011, ¢. j. 4 Ao 3/2011-103, avsak
soud nema za to, ze by uvedena citace byla pfiléhava pro nyni posuzovanou véc.
V odkazované véci NSS vécné prezkoumaval pfiméfenost ¢asového pusobeni stavebni
/__V 4 \4 ’ 4 / Ve V 4 i i
uzavery s tim, ze posuzoval dobu, ktera uplynula od prvaiho tkonu uc¢inéného v souvislosti
s prijetim nové zemné planovaci dokumentace ke dni podani navrhu na zruSeni stavebni
uzavéry. Kdezto v nyni posuzované véci navrhovatelé spatiuji ¢asovou nepiimétenost toliko
v navazani konce G¢innosti stavebni uzavéry na ukondeni ¢innosti souvisejici s pofizovanim
v v / 4 4 4 4 Vs \4 o Ve 4 v/ 4
zmeény C. 4 Uzemniho planu. Navrhovatelé neuvadéji, ze odpurce necini zadné kroky
k ptijeti zmény ¢. 4 Gzemniho planu (dokonce v navrhu vyslovné uvedli, ze nikdy nenamitali
pasivitu obce pti pofizovani Gzemniho planu), ale napadaji formalni stanoveni casové
pusobnosti stavebni uzavéry, pro kterou jiz ovsem zdejsi soud s odkazem na judikaturu NSS
/ Vv v v . Ve vV 4 4 ’ M 4 o 4
vyse uzavrel, ze je primérena a obvykla. Namitka tak neni dGvodna.
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Dalsi okruh namitek navrhovatela se tyka prostorového hlediska, nebot maji za to, ze je

Ve VvV / v 4 /4 v M 4 VvV 4 /. 4
nepfimérenym rozsahem, kdyz se stavebni uzavéra vztahuje na téméf celé Gizemi obce
Nepomuk. Napadena stavebni uzavéra neobsahuje ani podrobny vycet pozemku, na néz se
vztahuje, ale odkazuje na grafické znazornéni mapy. Toto svéd¢i podle navrhovatelt o tom,
ze je vyclet pozemk, na néz se stavebni uzavéra vztahuje, natolik obsahly, ze by byl jejich
doslovny vycet prilis dlouhy. Ani tato namitka ovSem neni dtvodna.

Rozsah stavebni uzavéry musi odpovidat rozsahu plochy, v jejimz vztahu je nové zvazovana
zména regulace. Napadena stavebni uzavéra je vymezena pro zastavitelné plochy, plochy
v /4 v /7 4 4 4 /. 4 o v 4 4 4 v M
prestaveb a celé zastavéné Gzemi v katastralnim Gzemi X. Z odtvodnéni stavebni uzavéry je
pfitom patrné, Ze zména ¢. 4 se tyka komplexni zmény Gzemniho planu, mj. se zaméfenim

v v 4 i i / A4 4 4 4 i i / vV vV 4 /
na usmérnéni urbanistického usporadani zastavby a architektonické reseni staveb u nové

/ v 4 4 / 4 Ve 4 v v /. 4 4 4 Ve

vystavby (vSe v katastralnim Gzemi X). Pofizovana zména ¢. 4 tzemniho planu ma pritom
aktualizovat 1 soulad s nadfazenou dokumentaci. Soud ma tak za to, ze je podminka
nezbytného rozsahu v nyni projednavaneé véci splnéna i v prostorovém slova smyslu. Zména
v /. 4 4 * Vv / /4 M M / / / 4 M 4
¢. 4 Gizemniho planu se totiz netyka toliko jednoho zce vymezeného Gzemi obce, ale jedna
se o komplexni zménu; soudasti je napriklad i doplnéni podminek pro usmérnéni
urbanistické zastavby a architektonického feseni staveb u nové vystavby. Zaroven jiz z vyse
citovaného odiavodnéni napadené stavebni uzavéry je patrné, ze regulaci podminek pro
umistovani staveb v zastavéném a zastavitelném Uzemi obce pocituje odpurce jako obecny
problém, dotykajici se celého (zemi obce, nikoliv pouze nékterych vybranych lokalit ¢i
funkénich ploch, nebot jsou tyto podminky formulovany prili§ obecné. Jde ptitom o typové
vymezeni funkcniho vyuziti konkrétnich ploch, nejedna se o problém spojeny toliko
s nékolika pozemky, ¢i relativné malym Gzemim. Jedna se naopak o systémovy probléem
stavajictho tzemniho planu. Soud tak neshledal, ze by byl odpturcem koncipovany rozsah
Uzemni pusobnosti stavebni uzavéry nepriméreny ve vztahu k jejimu Gcelu.

S vymezenim stavebni uzavéry na rozsahlej$im uzemi pfitom pocita i pravni Uprava. Podle
§ 17 vyhlasky ¢. 503/2006 Sb., o podrobnéjsi Upravé uzemniho fizeni, verejnopravni
smlouvy a izemniho opatteni (dale ,,vyhlaska ¢. 503/2006 Sb.“), plati, zZe Gzemni opatteni o
4 4 Vv . 7 7/ 4 4 4 4 / 4 4
stavebni uzavére obsahuje a) vymezeni Gzemi s uvedenim katastralniho Gzemi a parcelnich
Cisel pozemku a staveb na nich podle katastru nemovitosti, pro které plati stavebni uzavéra,
b) rozsah a obsah omezeni nebo zakazu stavebni ¢innosti, ¢) podminky vyplyvajici ze
. v / /7 o ’ 4 4 4 v . M v v

stanovisek dotéenych organt, d) dobu trvani stavebni uzavéry, je-li to mozno predem
stanovit (odst. 1). Soudasti izemniho opatfeni o stavebni uzavére je ovéteny vykres na kopii
katastralni mapy s vyznacenim Gzemi, pro které plati stavebni uzavéra (odst. 2). Tyka-li se
/ 4 V. 4 4 /__VV IV 4 /4 / 4 4 / .

Gzemni opatreni o stavebni uzavére zvlast rozsahlého tzemi, nahradi se daj podle odst. 1
pism. a) popisem dotéeného zemi a jeho hranic a pfiloha podle odstavce 2 se nahradi
mapovym podkladem v métitku 1 : 5000 s vyznalenim Gzemi, pro které stavebni uzavéra
plati.

Prestoze vyhlaska ¢. 503/2006 Sb. primarné vyzaduje, aby Gzemni opatfeni o stavebni
4 vV 4 / 4 4 4 4 / 4 4 v/
uzavere obsahovalo vymezeni GUzemi suvedenim katastralniho zemi a parcelnich disel
pozemkd a staveb na nich podle katastru nemovitosti, pro které stavebni uzavéra plati, pravé
v/ IV ’ 4 / 4 vV Vv . 4 4 4 Ve /

v pripadech zvlast rozsahlého Gzemi umoznuje nahrazeni takového vymezeni vyuzitim

. 4 v/ 4 4 ’ v M Ve 4 \4 4 v 4
grafické prilohy. Z napadené stavebni uzavéry je pritom patrné, ze plati pro veskeré
zastavitelné plochy, plochy prestaveb acelé zastavéné Gzemi v katastralnim Gzemi X;
zahrnuje tak z pouhého odhadu nizdi stovky pozemkd, coz lze podle soudu podradit pod
kategorii zvlast rozsahlého Gzemi ve smyslu § 17 vyhlasky ¢. 503/2006 Sb. Dle soudu tak
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byly splnény podminky pro vymezeni dotéené stavebni uzavéry podle § 17 odst. 3 vyhlasky
¢. 503/2006 Sb. v navaznosti na § 99 odst. 2 stavebniho zakona.

Grafické vyznaceni uzemi dotCeného stavebni uzavérou je v pripadé rozsahlého uzemi
1 vhodnéjsi nez vydet parcelnich ¢isel, nebot prehlednéji zobrazuje dotéené tzemi a zaroven
eliminuje pripadné nepresnosti v pripadé, ze by v mezidobi doslo k rozdéleni, sceleni nebo
jiné upravé (v dusledku napt. digitalizace) dotéenych pozemku. Vymezeni Gzemniho
rozsahu na zvlast rozsahlém Gzemi nepfedstavuje samo o sobé nepfimérenost stavebni
uzavéry. Spravni soudy v minulosti akceptovaly jiz 1 vymezeni stavebni uzavéry hranicemi
celého katastralniho Gzemi jako pfiméfené (srov. rozsudky NSS ze dne 19. 1. 2011, ¢. 5. 3 Ao
7/2010-73, a ze dne 22. 10. 2019, ¢.j. 1 As 454/2017-102, bod 50, nebo rozsudek zdejsiho
soudu & J. 50 A 13/2017-86, bod 36).

Zcela konkrétné lze pak z grafické dasti napadené stavebni uzavéry vydist, ze pozemky
navrhovatell a) a b) se nachazeji vyhradné v zastavitelnych plochach a plochach prestaveb
dle stavajictho Gzemniho planu, pozemky v majetku svérenského fondu se pak nachazeji

v / /. 4 i / v o /4 M i / 4
v zastavéném Uzemi. U zastavitelnych ploch chtél odptrce zabranit vzniku vystavby, ktera
by neptiméfenym zpusobem zatizila Gzemi obce (pfinesla negativni imise a byla v rozporu
se stavajicim charakterem dosavadni vystavby). Lze tak povazovat za racionalni, ze pro
zastavitelné plochy odpurce vymezil stavebni uzavéru. Pro zastavénou plochu zase plati, ze

M / N4 i V/1°V v % v o v v/ \4 4
upravuje stavajici regulaci prili§ obecné, obtizné interpretovatelné, ¢imz by mohlo dojit ke
zméné vzhledu/charakteru stavajici stavby, ktera by mohla byt opét v rozporu scili
odptrce, je proto duvodné, ze odpurce vymezil stavebni uzavéru i vjiz zastavénych
plochach, kdyz je jeho cilem zpfesnit (prostrednictvim regulacniho planu) podminky
zastavby. Pozemky navrhovatelt tak spadaji do ploch, pro které odpurce identifikoval
duvody pro prijeti stavebni uzavéry.

Navrhovatelé také namitali, Ze stavebni uzavéra nemuze prinaset vétsi omezeni stavebnich

{innosti, nez prinese pripravovana Uzemné planovaci dokumentace. K tomuto zavéru

citovali z rozsudku Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 8. 12. 2015, ¢. j. 40 A 5/2015-

108. Navrhovatelé pritom poukazovali na to, ze funkéni vyuziti dotéenych ploch ma byt
Ve 4 v v /7 4 4 / M M 4 o4 v 7/ Ve /

v pripravované zméné uzemniho planu shodné, jako je stavajici funkéni vyuziti, tedy pro

bydleni rodinné venkovske.

Predné soud poukazuje na to, ze z odivodnéni napadené stavebni uzavéry vyplyva, ze ma
dojit ke zpresnéni podminek funkcéniho vyuziti Gzemi konkrétnich ploch. Neni tedy
. /4 /7 v \4 & 4 4 v v / 4 4 v /
pravdivé tvrzeni, ze by bylo mozné i po schvaleni zmény ¢. 4 izemniho planu na dotenych
4 N v /4 4 v . 4 N4 / 4 4
plochach realizovat totozné zaméry, jako podle stavajictho Gzemniho planu. Proces
Vee/ 4 4 v v / 4 4 . .. 4 o v v 7/ / /7 7
prijimani zmény ¢. 4 tzemniho planu byl iniciovan z davodu zpresnéni (stavajicich) podminek
vyuziti téchto ploch; stavajici Gzemné planovaci dokumentace stanovovala podminky
funkéniho vyuziti dotcenych ploch totiz ptiliS obecné. V projednavané véci sice nejde o
situaci, ze by zména Gzemné planovaci dokumentace zcela ménila funkéni vyuziti
konkrétnich ploch, ale ma je uptrestiovat (do dusledku vzato zpfistiovat); funkéni vyuziti
bude tedy typové sice shodné, ale presto striktnéjsi. Jelikoz by podle nové (zménéné) Gzemné
planovaci dokumentace méla byt stanovena pfesnéjsi kritéria, je zfejmé, ze by urdita
4 ’ / M 4 4 A v ’ 4
zastavba, ktera by mohla byt realizovana podle stavajici tzemné planovaci dokumentace,
byla nepfipustna podle té pfipravované, a tedy byla zptsobild znemoznit (napt. s ohledem
c */ . Ve /4 4 Ve / . /4 4 v \4
na jeji objem, vzhled apod.) pfipravované budouci vyuziti. A je podstatné praveé to, ze
4 4 v 4 / o *17 / V v 4 M / v 4 / /
stavebni uzavéra musi byt zpusobila Gcelné zabranit vystavbé, ktera by mohla byt s novym
feSenim vyuziti Gzemi v rozporu. Ohledné miry omezeni, kterou stavebni uzavéra pfinasi,
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pak soud povazuje za relevantni Gvahy NSS vyslovené v rozsudku ze dne 31. 8. 2021,
¢.j. 4 As 14/2021-30, ve kterem uvedl, ze ,cilem stavebni uzavéry je to, aby stavebni ¢innost
v veseném iizemi neztiZila nebo neznemoznila budouci vyuZiti vizemi podle pripravovaného
vizemniho planu. To vyplyvd z charakteru stavebni uzdvéry jakozto docasného opatreni. Podobné
. .. / /. / v /- o 4 V4 / V.V / . v Vv / v /
jako u jinych zatimnich opatient je divodem jejiho vydani zajisténi realizace Yeseni konecného,
které dosud nebylo iicinné prosazeno. Jinymi slovy, iicelem stavebni uzavéry je omezit ¢i zakdazat
stavebni Cinnost, jeZ by mobla byt neslucitelnd s budouci koncepci vyuZiti sizemi. Naplnéni toboto
/] / / . v v / / / Vv v 7/ / 4 v / /
cile nebrdani ani skutecnost, Ze na vymezeném vizemi jiz urcitda omezeni vystavby pred vydanim
stavebni uzavéry platila. I v takovém pripadé totiz miize stavebni uzdvéra zamezit dalsi dosud
nepovolené vystavbé ¢i takovym zménim staveb, jez by spliiovaly pivodné platné podminky
vystavby, avsak s novym vesenim vyuZiti vizemi by jiZz byly v rozporu.“ Pokud by stavebni
uzavéra mohla stanovit pouze mirnéjsi restrikce, nez se kterymi noveé pocita pripravovana
/ v 4 ’ v s/ IV /v 4 4 v \4
Uzemné planovaci dokumentace, popftel by se jeji ucel. Z Gcelu stavebni uzavéry plyne, ze
v prubéhu pfipravy nové Uzemné planovaci dokumentace ma byt v dotéeném Uzemi
\4 v 4 v / Ve . /4 V7 \4 4 4 Ve / / 4
umoznéno provadét takové Cinnosti, které neztizi nebo neznemozni budouci vyuziti izemi
podle ptipravované dokumentace. Pfed témito ¢innostmi stavebni uzavéra chranit nema. Ma
chranit pouze pred takovymi, jez se neslucuji sbudoucim vyuzitim Uzemi. Stavebni
4 v v /. 4 4 4 Ve . 4 \4 4
uzavérou by tedy nemély byt zakazany pouze takové cCinnosti, které by bylo mozné
realizovat po pfijeti pripravované uzemné planovaci dokumentace. (K tomu srov. téz
rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 11. 2. 2022, ¢. . 55 A 63/2021-107). Napadena
stavebni uzavéra odpovida tomu, ze pripravovana zmeéna Uzemné planovaci dokumentace
4 Ve /4 . Vev/ 4 Vev/ v Vev/ / 4 Ve / v /
ma prinést striktnéjsi (konkrétnéjsi, presnéjsi) Upravu podminek vyuziti dotéenych
funkénich ploch bez ohledu na to, zda typ funkéniho vyuziti zastane stejny. Neni tak
V17 / 4 o \4 4 4 v Ve 184 v/ 4 vV, V7 ’
priléhavé tvrzeni navrhovatelu, ze by stavebni uzavéra prinasela neptipustné vétsi omezeni
stavebni ¢innosti, nez prinese nova (zménéna) tzemné planovaci dokumentace z dtvodu, ze
se nepripravuje zména typu funkéniho vyuziti.

Navrhovatelée dale namitali, Zze je napadena stavebni uzavéra vrozporu se zasadou
subsidiarity a proporcionality zasahu do jejich Gstavou chranéného vlastnického prava. Soud
predesila, ze mira precizace navrhovych bodd do znacné miry predurcuje, jaké pravni
ochrany se navrhovatelim u soudu dostane. Neni namisté, aby soud za navrhovatele
spekulativné domyslel dal$i argumenty ¢i vybiral skutecnosti, které navrh podporuji.
Takovym postupem by pfestal byt nestrannym rozhod¢im sporu, ale prebral by funkci
advokata navrhovateld (srov. obdobné rozsudek rozsiteného senatu NSS ze dne 24. 8. 2010,
¢ j. 4 As 3/2008-78). Navrhovatelé obecnou namitku poruseni zasady subsidiarity a
proporcionality nedoplnili o zadnou konkrétni vécnou argumentaci.

Soud toliko v obecnosti konstatuje, ze proporcionalitu zasahu do prav v ptipadé izemniho
v 4 4 4 vV M \4 v 4 Vv /7 . v ’1°
opatreni o stavebni uzavére jakozto docasného opatfenti je treba posuzovat vzhledem k cili,
ktery sleduje, jimz je zabranit moznému ztizeni nebo znemoznéni vyuziti tzemi podle
Ve 7 7 Vv ’ ’ i v/
pripravované Uzemné planovaci dokumentace (viz rozsudek zdejsitho soudu ze dne 16. 6.
2016, ¢.j. 45 A 52/2014-60). Jak uvedl Ustavni soud v usneseni sp.zn.Il. US 2691/09:
~Prisnéist materialni prezkum z hlediska proporcionality omezeni vlastnickych prav soukromych
0s0b, je-li namitina jeho kolize s verejnym zdjmem, je mozno provést az ve vztahu k findalnimu
vystupu, do néhoz vyisti cely proces, nikoliv ve vztabu k opatrent, které je charakterizovano svou
v vv / A4 4 ‘v / Ve vv / /7 7/
predbéznosti, a tudiz icasovou obranilenosti. [...] Primérenost tohoto omezeni wvychazi
z postaveni vlastnika v ramci celého procesu vytvareni sizemniho planu, v némz mu nic nebrani
s Ve v / . / / v v / / v V.V N v/ /v 4
ucinné branit svd prava, a v némz md ndsledné zajistén i pristup k soudu za vicelem obrany svych
/ v/ v / /] v / / / vv M ' M / /
prav. [...] vplipadé vizemniho opatieni o stavebni uzdvére nejde o neodcinitelny zdsab
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do vlastnického prava stéZovatelky.“ Posuzovani primérenosti regulace u daného typu

v 4 / M v vVVv/ v v 4 / .. / o
opatreni obecné povahy je tedy ponékud uzsi nez u opatfeni obecné povahy jinych typd,
zejména Uzemniho planu.

Cilem stavebni uzavéry, ktera je také (stejné jako Gzemni plan) nastrojem {Gzemniho
planovani, je dodasné ,zmrazit“ novou vystavbu ve vymezeném tzemi. Nemtze vsak
pusobit zpétné na vystavbu jiz povolenou. To by bylo v rozporu s legitimnim ocekavanim
adresatu jiz vydanych povoleni a ochranou prav nabytych v dobré vire. V pripadé existence
pravomocnych vefejnopravnich povoleni stavebni uzavéra neznemoznuje provadét stavebni
Cinnost na jejich zakladé (srov. rozsudek zdejstho soudu ze dne 8. 1. 2021,
¢.j.55 A 72/2020-84, body 26 a 30, potvrzeny rozsudkem NSS ze dne 31. 8. 2021,
¢.j. 4 As 14/2021-30, nebo rozsudek zdejsiho soudu ze dne 31. 8. 2020, ¢. j. 51 A 58/2020-58,
bod 55). Ve vztahu k dotCenym pozemkum vs$ak zadné takové rozhodnuti, zakladajici
legitimni olekavani navrhovatelt stavét podle svych predstav, vydano nebylo.

Piipadné prekazeni stavebnich zamért navrhovateld tak neni diskriminaci, ,cilenou
obstrukci“ ani nepriméfenym zasahem do prav navrhovatelt, ale dasledkem postupu
o M \4 v 71/ 4 v 4 4 / V 1 / 4 v 4
odptrce, jenz plné odpovida zakonem predvidanému ucelu acili Gtzemniho opatfeni o
stavebni uzavére (srov. rozsudek zdejsiho soudu ze dne 30. 1. 2018, ¢. j. 50 A 11/2017-290,
bod 66). Podstata stavebni uzavéry tedy nemuze byt sama o sobé divodem jeji nezakonnosti.

73. Je ztejmé, ze zadnym jinym spravaim aktem by nebylo mozné zamezit nezadouct vystavbé

74.

75.

76.

77.

78.

- jedinym nastrojem, jimz lze docilit Glelu sledovaného napadenym opatfenim obecné
povahy je pravé stavebni uzavéra (srov. rozsudek zdejsiho soudu ¢. j. 50 A 11/2017-290, bod
64). Jinak receno, neni zde zadny jiny nastroj, kterym by bylo mozno dosahnout téhoz
vysledku a ktery by soucasné do prav navrhovatela zasahl méné intenzivné.

Zaroven nema soud za to, ze by byli navrhovatelé diskriminovani oproti vlastnikim
pozemku p. ¢. XP; i na tento pozemek se vztahuje stavebni uzavéra a zadny odlisny postup
neni ze spravniho spisu ve vztahu k napadené stavebni uzavére zrejmy.

Neptezkoumatelnost rozhodnuti o namitkach

Soud se dale zabyval navrhovym bodem, v némz navrhovatelé namitali neprezkoumatelnost
rozhodnuti o namitkach navrhovatelt proti stavebni uzavére.

Navrhovatelé maji za to, ze se odpurce s jejich namitkami vyporadal prilis stroze a obecné.
K tomu uvedli jako priklad vyporadani namitky, ze stavebni uzavéra predstavuje cilenou
M /v v 4 \4 v 4 M /4 ’ v o
obstrukci za UCelem zdrzeni a znemoznéni podnikatelskeho zaméru navrhovatelt.
Navrhovatelé povazuji za nedostateéné, ze odpurce pouze obecné uvedl, Ze ma stavebni
4 v 4 . v a4 4 v 4 4 . v o M
uzaveéra chranit dotCené Gzemi pred zastavbou, ktera nevyhovuje pozadavkiam pro regulaci
. , ’ v o . . ’ .. ,
rozvoje uzemi a pozadavkim na ochranu architektonickych a urbanistickych hodnot a
ochranu venkovského charakteru Gzemi, aniz by vysvétlil neuréité pojmy méstska a
priméstska zastavba.

Oddvodnéni rozhodnuti o namitkach je soucasti odivodnéni opatfeni obecné povahy, a je
tak tfeba je vnimat ve vzajemnych souvislostech (srov. rozsudek NSS ze dne 24. 11. 200,
& 1 Ao 5/2010-169, & 2266/2011 Sb. NSS).

Odptirce v rozhodnuti o namitkach navrhovatelti nad ramec jiz vyse rekapitulovaného
4 A 4 4 4 Vevy / v / 4 ’ vV M 4
poukazal téz na to, ze ma dojit k podrobnéjsi Upravé tzemniho planu (prostrednictvim
zmény (. 4), ktera ma chranit prevazujici venkovsky charakter zastavby v obci a dale odkazal
Vev/y o v 4 4 4 Vv o v /7. 4 . v
na podrobnéjsi odivodnéni ve stavebni uzavére. V odtvodnéni je pak uvedeno, ze je potreba
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provéfit a vzajemné koordinovat hustotu navrzené zastavby, a to téz s ohledem na naroky
na vefejnou infrastrukturu, véetné vymezeni vefejnych prostranstvi, ploch dopravy a kapacit
zatizeni obdanského vybaveni. Odpurce také poukazal na konkrétni negativni jevy
spojované s intenzivni zastavbou (predstavovanou stavbami meéstského a priméstského
charakteru, které podle odpurce predstavuji intenzivnéjsi typ zastavby).

Soud povazuje vyporadani této namitky za prezkoumatelné a dostate¢né odtvodnéné. Jak
uvedl jiz vyse, neshledal, ze by postupem odpirce dochazelo k ,cilené obstrukei®
navrhovatell, nebot podstata stavebni uzavéry nemuze byt sama o sobé duvodem jeji
nezakonnosti. Zaroven ma soud za to, ze nebylo nezbytné, aby odpurce blize definoval
pojmy méstska a priméstska zastavba, kdyz i zcela konkrétné uvedl, jaké negativni jevy
sdanym typem zastavby spojuje - obtézovani hlukem, znelisténim ovzdusi apod. Pro
prezkoumatelnost stavebni uzavéry je podstatné, ze odptrce vymezil negativni dusledky
vystavby, kterym se snazi zabranit, a naopak neni podstatné, aby zcela konkrétné popsal
vizualni vlastnosti daného typu méstské a priméstské vystavby. Je dostatecné, kdyz odpurce
uvedl, Ze se snazi zamezit vystavbé, ktera by svou dimenzi ptispéla k vyraznému navyseni
dopravy, navySeni hluku apod. Dulezité je totiz vymezeni cila, kterych ma byt
prostrednictvim stavebni uzavéry, resp. souvisejictho procesu zmény tGzemné planovaci
dokumentace dosazeno. Vymezeni konkrétnich cilt predstavuje ramec, do kterého se musi
ptipadné projekty, kterym by méla byt ze stavebni uzavéry udélena vyjimka, vejit. Je kladen
duraz nikoli na objektivni dodrzeni méftitelnych parametrt zastavby, ale na dodrzeni
hodnotovych vizia cilt. Pro naplnéni cile stavebni uzavéry tak neni tolik podstatné dodrzeni
ptipadného zcela konkrétné vymezeného limitu dané budovy (napt. nepresahnout 15 m), ale
dodrzeni hodnotového cile (nezatizeni prostredi nepriméfenym hlukem, znedisténim apod.),
ktery by mohl byt porusen 1 v ptipadé nizsi stavby, pokud by byla urcena k 4celu, pro ktery
je typicka napft. vyssi dopravni intenzita apod.

Pro prezkoumatelnost odivodnéni rozhodnuti o namitkach také neni podstatné, aby
odptrce popsal jednotlivé znaky projektu navrhovatelt, které by povazoval za rozporné
s planovanou zménou Uzemné planovaci dokumentace. Odpurce nebyl povinen
prezkoumavat konkrétni projekty vsech dotCenych vlastnikt, a to ani tehdy, pokud by
dotceni vlastnici odpurce se svymi zaméry seznamili. Nebyl povinen uvadét, proc je pripadné
ten ktery projekt s planovanou zménou tizemné planovaci dokumentace rozporny. Stavebni
uzavéra je ploSnym nastrojem k omezeni stavebni {innosti, ktera s ohledem na to, zZe je
pfijimana zpravidla v podatku procesu zmény Gzemné planovaci dokumentace, ani nemtize
byt zptsobild vyhodnotit (posoudit) individualni zdméry vlastnikG nemovitosti dotéenych
stavebni uzavérou, nebot ke dni vydani stavebni uzavéry neni dostupny zavazny material,
ktery by s konecnou platnost{ upravoval podminky uziti dotéenych ploch - ostatné, pokud
by tomu tak bylo, nemélo by smysl stavebni uzavéru vibec vydavat, nebot by tu byl
dostupny jiny nastroj regulujici vystavbu. Zaroven je zcela ptiléhavé vyporadani odpirce,
ktery uvedl, ze ,[slkutecnost, Ze vlastnik pozemku zabajil projekcni pripravu, ovsem nebrani
tomu, aby ve vztahu k témto pozemkim byla vyblasena stavebni uzavéra. Pravé naopak, pokud
obec hodld ur&ité iizemi Fesit, regulovat v rimci pFipravované Zmény & 4 UP Nepomuk,
odiivodriuje skutecnost vyddni této stavebni uzdvéry.“ Pokud ma odpirce indicie o tom, zZe se
chysta projekt k zastavéni urité oblasti, a zaroven odptrce identifikoval, ze jsou ve
stavajicim Gzemnim planu nedostatky, v jejichz disledku by mohly byt ohrozeny cile nebo
zasady, jimiz se pfi Uzemnim planovani fidi, je zcela namisté prijmout opatfeni v podobé
stavebni uzavéry, a to do doby, nez zjisténé nedostatky izemné planovaci dokumentace
odstrani. Zaroven je tfeba doplnit, ze stavebni uzavéra neptsobi retroaktivné, nemuze tak
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mit vliv na jiz povolené stavebni zaméry. Navrhovatelé ptritom ani netvrdili, Ze by jim
stavebni uzavéra branila ve vystavbé jiZ povoleného zaméru.

Navrhovatelé dale namitali, Ze je nedostateéné i vyporadani jejich namitek ve vztahu ke
kritériu nezbytného rozsahu stavebni uzavéry. Podle navrhovatela mél odptrce vysvétlit,
v M 4 v v /4 v 4 o M / i 4
z Ceho usuzuje na zavér, ze pravé na pozemcich navrhovateld nebo jakychkoliv stavebni
4 v v / 4 4 M / V.’ 7 i i / 4
uzavérou dotlenych pozemcich, ma vzniknout vystavba narusujici architektonicky raz a
urbanistickou strukturu obce.

K tomu soud znovu opakuje, ze odpurce nebyl povinen vysvétlovat na konkrétnich
4 / 4 v 4 o M 4 v / 4 4 v M
planovanych zameérech vlastnikt nemovitosti dotCenych stavebni uzavérou jejich rozpor
s planovanou zménou uzemné planovaci dokumentace. Odpurci ani nemusi byt znam zadny
konkrétni zamér. Stadi, kdyz vymezi, jaké konkrétni 4zemi pozaduje chranit pred vystavbou
M / 4 4 M M 4 4 v 4 4 Ve /4 i o
a jakeé cile s tim spojuje. Stavebni uzavéra se nevydava (pouze) v okamziku, ma-li odptrce
indicie o tom, ze ,,hrozi“ zastaveni urcitych pozemku (byt i takové situace mohou nastat, a 1
v takoveé situaci je vydani stavebni uzavéry zcela legitimni), ale potfebuje-li s ohledem na své
dlouhodobé zaméry (které promitne napfiklad do zmény Gzemné planovaci dokumentace)
ochranit stavajici stav Gzemi, nez bude takova dokumentace schvalena (zavazna). Soud
4 v v M v / /v 4 4 /4 v 4 v i 4 A4 /
zaroven doplruje, ze pro platné vyhlaseni stavebni uzavéry neni treba ani zadavat zadné
studie, nebo jiné zpracovani odbornych podkladd. Zakon ziadné takové pozadavky
nestanovi.

Zneuziti institutu stavebni uzavéry

Navrhovatelé také namitali, ze je alibistické tvrzeni odptrce ohledné moznosti udéleni
/o /v 4 4 4 v \4 4 4 v o
vyjimky z vyhlasené stavebni uzavéry, kdyz byl se stavebnim zamérem navrhovatelt
obeznamen, presto pozemky navrhovatelt do stavebni uzavéry zahrnul. Podle navrhovatela
. v v 4 /o > / 4 4 v
je tak moznost o udéleni vyjimky bud’ snahou o vynuceny zasah do podoby zaméru, nebo
kompenzaci nedostateéného odtvodnéni této markantni intervence do vlastnickych prav
navrhovatelt. K tomu soud uvadi, ze podle § 99 odst. 3 stavebniho zakona muze ptislusny
organ povolit vyjimku z omezeni nebo zakazu stavebni ¢innosti podle tzemniho opatteni o
4 4 VvV M Vv 4 I v M /. IV V" \4
stavebni uzavére, jestlize povoleni vyjimky neohrozuje sledovany ucel - shodné je moznost
/o . 4 . / A M 4 4 v ./ M \4 4 v o
vyjimky definovana 1 ve vyrokové ¢asti napadené uzavéry. Kritériem, na jehoz zakladé je
odptirce povinen zkoumat podanou zadost o vyjimku ze stavebni uzavéry, je toliko mozné
ohrozeni Gcelu sledovaného stavebni uzavérou, pricemz odpurce dil¢i podminky ve stavebni
uzavéte i stanovil. Soud tak v postupu odptlirce nespatiuje nezakonnost ani jakési
prisvojovani si pravomoci zasahovat do projekt navrhovateld.

IV. Zavér a rozhodnuti o nakladech fizeni

Soud shrnuje, ze navrh na zruSeni opatteni obecné povahy neshledal divodnym, a proto jej
zamitl (§ 101d odst. 2 véta druhéss. 1. s.).

85. Jelikoz soud neshledal navrhové body divodnymi, je nadbytecné, aby zde podrobnéji

86.

reagoval na obsahlou argumentaci odptirce ohledné aktivni vécné legitimace navrhovateld.
Soud proto pouze ve strucnosti konstatuje, ze pro vécnou legitimaci postacuje uz jen skutecnost, kdyz
stavebni uzavéra zakazuje vystavbu na pozemku, kterd byla pred jejim vydanim dovolena. UZ pouze tato skutecnost
zkracuje prava navrhovatell, bez ohledu na to, zda planuji ¢i neplanuji néjaké konkrétni stavebni zaméry, ¢i zda by
byly ¢&i nebyly pfipustné v dobé prfed vydanim stavebni uzévéry. Subjektivni pravo je predstavovano moznosti
chovani, nikoliv nutné jeho naplnénim prostrednictvim realizace konkrétniho zaméru.

O nahradé nakladu fizeni soud rozhodl podle § 60 odst. 1 s. . s. Navrhovatelé nemaji pravo
na nahradu naklada fizeni, nebot ve véci neméli uspéch. Odpurci, ktery byl plné uspésny,
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soud nahradu nakladd neptiznal, nebot mu zadné naklady nad ramec bézné Gredni ¢innosti
nevznikly.

Poucent :

Proti tomuto rozhodnuti lze podat kasacni stiznost ve lhaté dvou tydnt ode dne jeho
doruceni. Kasalni stiznost se podava ve dvou vyhotovenich u Nejvyssiho spravniho 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 uréil pocatek lhity (den doruéeni rozhodnuti). Ptipadne-li posledni den lhity
na sobotu, nedéli nebo svatek, je poslednim dnem lhaty nejblize nasledujici pracovni den.
Zmeskani lhaty k podani kasa¢ni stiznosti nelze prominout.

Kasacni stiznost 1ze podat pouze z davodu 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,
v jakém rozsahu azjakych duvodu jej stézovatel napada, adaj o tom, kdy mu bylo
rozhodnuti doruceno.

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

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

4 4 / V . VVv/ 4 4 4 M
zaplaceni soudniho poplatku na ulet Nejvyssiho spravniho soudu lze ziskat na jeho
internetovych strankach: www.nssoud.cz.

Praha 21. listopadu 2024

Lenka Oulikova, v. r.
predsedkyné senatu
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