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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze rozhodl vsenatu slozeném z predsedy Miroslava Makajeva,
soudkyné Véry Pazderové a soudce Davida Krysky ve véci

navrhovatelt: a) MUDr. ]. B., MBA
bytem X

b) Ing. D. K.
bytem X

oba zastoupeni advokatem Mgr. Pavlem Cernym
sidlem Udolni 567/33, Brno-mésto, Brno

proti

odptirci: mésto Kosmonosy
sidlem Debrska 223/1, Kosmonosy

zastoupen advokatem JUDr. Lubosem Prusou

sidlem trida Narodni svobody 32/11, Prazské Predmeésti, Pisek
za Udasti: 1)Z.S.

2)R.S.

oba bytem X

3)D.K.
4)]. K.
oba bytem X

5) MUDr. M. B.
bytem X

6) H. K.
bytem X

7) Mgr. P. C.
bytem X

8) M. K.
bytem X

9) D.S.
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bytem X

10) Ing. R. P.
bytem X

11) Mgr. R. H.
bytem X

12) MUDr. L. B.
13) Ing. P. B.
oba bytem X
14) R. K.

15) L. K.

oba bytem X
16) N. M.
bytem X

vSichni zastoupeni advokatem Mgr. Pavlem Cernym
sidlem Udolni 567/33, Brno-mésto, Brno

17) JTH Reality s.r.0., ICO: 03916324
sidlem Krupska 33/20, Teplice

zastoupena advokatem JUDr. Vitem Kuderou, MBA
sidlem Obrovského 2407, Chodov, Praha 4

’ v IS TR v ’ ’ v v ~ / /
o navrhu na zruSeni ¢asti opatfeni obecné povahy - zmény ¢. 1 Uzemniho planu Kosmonosy
schvalené usnesenim zastupitelstva mésta Kosmonosy ze dne 26. 6. 2024, ¢. ZM24062607,

takto:
L Navrh se zamita.
II.  Navrhovatelé jsou povinni zaplatit odplrci na ndhradé nakladd fizeni Castku

12 342 K¢, a to do 30dnl od pravai moci tohoto rozsudku k rukdm advokata
JUDr. Lubose Prisi.

II.  Osoby zGlastnéné na fizeni nemaji pravo na nihradu nikladd fizeni.

Odivodnéni:
Vymezeni véci a obsab podani #icastnikd

Navrhovatelé se navrhem podle Ccasti treti, hlavy druhé, dilu sedmého zakona
¢. 150/2002 Sb., soudni rad spravni, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,s. t. s.“) domahaji
zruseni v zahlavi oznadeného opatfeni obecné povahy (dale jen ,napadené OOP) v dasti
F.1.6 Bydleni v rodinnych domech - méstské a pfiméstské (BI), podminéné pripustné
vyuziti, bod d.14), kterym je umoznéno v plose Z.84 realizovat nad ramec vyse uvedenych
staveb v hlavnim a pfipustném vyuziti i bytové domy, a to v rozsahu maximalné 8 bytovych
domt o maximalni vysce 11,770 m po Grovern atiky, maximalni pidorysné plose (zastavéné
plose) kazdého bytového domu vcetné spojovactho kréku do 450 m2, a pfi zachovani
minimalni plochy zelené (biologicky aktivni na rostlém terénu) 40 % z plochy Z.84 s tim, ze
podminkou je dodrzeni rozsahu drfive vydaného spolecného povoleni na zamér ,Vilové
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domy, ul.Polni, Kosmonosy“ C.]j.st.3246/2021-20-330 ze dne 8.9.2022 (dale jen ,sporna
vyjimka®).

Sporna vyjimka odkazuje na spoletné povoleni pro zamér ,Vilové domy, ul.Polni,
Kosmonosy“ C.j. st. 3246/2021-20-330 ze dne 8.9.2022 (dale jen ,spole¢né povoleni®),
kterym byla na zadost osoby zicastnéné na fizeni 17) [dale jen ,stavebnik“] povolena stavba
osmi bytovych domt na pozemcich parc. ¢. 1811/1, parc. ¢. 1811/10, parc. ¢. 1811/9,
parc. ¢. 1814/18, parc. ¢. 1814/4 a parc. ¢. 1814/1 v katastralnim tzemi a obci Kosmonosy
(vSechny pozemky uvedené v tomto rozsudku jsou ve stejném katastralnim Gzemi), které
jsou podle Uzemniho planu Kosmonosy, ve znéni napadeného OOP soulésti plochy Z.84.
Spolec¢né povoleni nikdy nenabylo pravni moci. Krajsky Grad Stredoleského kraje (dale jen
»krajsky urad®) totiz rozhodnutim ze dne 21. 7. 2023, ¢. j. 096870/2023/KUSK, v odvolacim
fizeni spolecné povoleni zménil a zadost stavebnika zamitl. Divodem bylo nesouhlasné
stanovisko krajského tfadu jako nadrizeného orginu Gzemniho planovani pro rozpor
zaméru s charakterem prvka mistni zastavby (dale jen ,nesouhlasné zavazné stanovisko®).

Obsah navrbu

Navrhovatelé uvedli, ze podle tzemniho planu jsou plochy Bl urceny primarné pro vystavbu
rodinnych domt a souvisejicich staveb a zafizeni; vystavba bytovych domu je vyloucena.
Sporna vyjimka v pfimém rozporu s tim vystavbu bytovych domt umoznuje, a to podle
konkrétniho projektu. Navrhovatelé jsou vlastniky pozemkd, jejichz souéasti jsou rodinné
domy a které bezprosttedné navazuji na plochu Z.84, k niz se vztahuje sporna vyjimka.
Realizaci ji povolené vystavby by byli dotéeni na svém vlastnickém pravu. Potencial dotcent
jejich  vlastnickych prav  potvrdil zdej$i soud v rozsudku zedne 12.9.2023,
C.j. 54 A 48/2023-85.

Navrhovatelé namitaji, ze: (1) sporna vyjimka je vrozporu scharakterem Gzemi;
(2) neptipustné podrobna a nesrozumitelna a ze Gzemni plan byl uéelové portizen s prvky
regulaniho planu; (3) uzemni plan je kvuli sporné vyjimce vnitfné rozporny; (4) napadené
OOP je neprezkoumatelné; (5 a 6) napadené OOP nepfimérené a neodtvodnéné zasahuje
do jejich vlastnického prava.

Sporna vyjimka, ktera umoznuje umisténi 8 bytovych doma o vysce 11,77 m, pudorysné
plose kazdého bytového domu az 450 m?, dvou parkovacich stanich na bytovou jednotku a
predpoklada az 60% zastavénost plochy Z.84, je dle navrhovatelt v rozporu s charakterem
Gzemi a cili a Gkoly Gzemniho planovani. Odpirce nerespektoval zasady dzemniho

lanovani stanovené § 18 odst. 4, § 19 odst. 1 pism. a) - ¢), €), i) a p) a § 19a zakona
P P %

/ ’ 4 4 4 4 4 4 4
¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani astavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,stavebni zakon®). Dosud nezastavéna plocha Z.84

v v . / sVV/ . v , . ’
bezprostredné navazuje na zastavbu nizsich (do 8,5 m), nejvyse dvoupatrovych rodinnych
) 4 4 v 4 /4 4 4 7/ 4
domu s vlastni zahradou a nizkou zastavénosti pozemku, ktere se nachazeji v ulicich Polni,
Duhova, Jizni, Luéni a Kvétinova a které udavaji charakter Gzemi. Stejné jako plocha Z.84
jsou dlouhodobé zatazeny do ploch BI. Takto vymezuje lokalitu pro urleni charakteru
(zemi i nesouhlasné zavazné stanovisko.

Charakter lokality nelze urcovat podle zastavby v ulicich Debtska a Pod Koupalistém
zatazené do jiného funkcniho vyuziti, kterd nema s plochou Z.84 Zadné propojent a je od ni
oddélena pasem zahrad s jednopodlaznimi domy a rodinnym domem na pozemku parc. ¢. X.
Dvoupodlazni zistavba se zahradami v ulici Debtska se charakterem blizi rodinnym
domim. Zastavba v ulici Pod Koupalistém, majici sidliStni charakter, je od plochy Z.84
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oddélena pasy budov s jinymi charakteristikami, vetné pasu rodinnych domu. Vystavba
umoznéna spornou vyjimkou by zasadné prevysovala zastavénost, hmotu a vysku (kvuli
svazitosti terénu by mohla ¢init az 15 m) okolni zastavby rodinnych domd, a narusila by tak
jeji urbanistické, architektonicke a estetické charakteristiky a odchylila se od jeji struktury.
Bytové domy neodpovidaji charakteru tzemi ani z hlediska funkéniho vyuziti, protoze jsou
urcené k hromadnému bydleni, kdezto pro okoli jsou typické stavby pro individualni
bydleni. Jde o klidnou, nijak husté obydlenou oblast. Bytové domy by jeji kapacitu zvysily
o vysoké desitky bytovych jednotek, prinesly by velky pocet novych obyvatel a zpasobily
rapidni nartst intenzity uzivani oblasti. Charakter lokality by se v rozporu s funkénim
vyuzitim zménil na sidlistni. Dopravni ani technicka infrastruktura na to nejsou
dimenzovany. Veskera doprava by byla vedena ptes oblast, kde se nachazeji rodinné domy
navrhovatel. Pti posouzeni souladu sporné vyjimky s charakterem Gzemi lze vychazet z
nesouhlasného zavazného stanoviska. Odkazuje-li sporna vyjimka na spole¢né povolent,
budou dotéené organy napristé nuceny predpokladat, ze k posouzeni z hlediska cilt a tkola
Uzemniho planovani a charakteru okolni zastavby doslo, al je opak pravdou.

Zadruhé je sporna vyjimka neptipustné podrobna a fakticky vytvari podminky pro vystavbu
konkrétniho zameéru. Odkazem na spole¢né povoleni zjevné prekracuje pripustnou miru
< 7 / ’ - ’ / v 7 / Vee 7
podrobnosti Uzemntho planu i Gzemniho planu s prvky regulacniho planu. Prijeti
/ v 7 / . ’ v / . v vV . -
napadeného OOP s prvky regulaéniho planu je dlelové a zjevné nesméruje k cili
deklarovanému v odivodnéni - aby bytova zastavba respektovala stavajici charakter a
strukturu zastavby a aby se neumoznila vystavba, ktera by se stavajici zastavbé vymykala.
Takovou vystavbu ma naopak umoznit. Odpurce se snazil vyhovét stavebnikovi a umoznit
jinak nepfipustnou vystavbu na ukor verejného zaymu aprav vlastniki sousednich
nemovitostl. V odavodnéni soustavné argumentuje zajmem stavebnika. Na jinych mistech
Uzemni plan takto podrobnou regulaci nestanovi. Uzemni plan s prvky regulacniho planu
muze obsahovat regulaci odpovidajici svou podrobnosti zemnimu fizeni, ale nikoliv
stavebnimu. Spolené povoleni pritom kombinuje uzemni a stavebni fizeni. Sporna vyjimka
je navic nesrozumitelna. V prvni ¢asti totiz stanovi konkrétni regulativy a v druhé odkazuje
v /4 4 /. 4 N / v 4

na spolecné povoleni, a tak neni jasné, zda se na plochu Z.84 uplatni jen vyslovné uvedené
. v \4 /4 v 4 4 /4 4 v 4
regulativy, anebo vSechny obsazené ve spole¢ném povoleni. Odkaz na konkrétni spolecné
4 o4 .. 4 4 4 4 /v 4 o / 4 4 v/ 4
povoleni vytvari riziko obchazeni procesnich prav Gcastnikt Gtzemniho a stavebniho fizeni.

Sporna vyjimka ¢ini izemni plan vnitiné rozpornym. Plochy BI jsou urleny pro rodinné
domy a vystavba bytovych domu je zakazana. Sporna vyjimka tak odporuje smyslu a Gcéelu
regulace ploch BIL. Tim, ze bytové domy v plose Z.84 mohou byt az 11,77 m vysoké (15 m
s ohledem na svazitost terénu), odporuje sporna vyjimka také kapitole F.2.2 odst. F102
Gzemniho planu, podle které nelze prekroéit vyskovou hladinu navazujici zastavby, tj.
spojnici nejvyssich bodt stiech staveb na sousednich pozemcich. Okolni rodinné domy jsou
pritom vysoké nejvyse 8,5 m.

Sporna vyjimka neni radné odGvodnéna. Odpirce ji odGvodnil vydanym spoleénym
povolenim. Po jejim zruSeni soudem ji s ohledem na kontinuitu Gzemniho planovani a
predvidatelnost rozhodovani v tzemi napadené OOP opét zakotvuje. Toto oduvodnéni
neobstoji. Odptrce se nevyjadril k vhodnosti sporné vyjimky z hlediska cilt {zemniho
planovani a charakteru okolni zastavby ani k dopadu na vlastniky okolnich nemovitosti.
Spole¢né povoleni nikdy nenabylo pravni moci, protoze krajsky Grad zadost stavebnika
pravomocné zamitl. Rizeni o Zalobé proti tomuto rozhodnuti (vedené u zdej$tho soudu pod
sp. zn. 37 A 25/2023 - pozn. soudu) natom nic neméni. Podle rozsudku Nejvyssiho
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spravnitho soudu (dale jen ,NSS“) zedne 12.9.2012, ¢.j.1 As107/2012-139,
¢. 2742/2013 Sb. NSS, mohou legitimni ocekavani stavebnikovi zalozit pouze pravomocna
rozhodnuti. Nepravomocné spolecné povolenti tedy stavebnikovi zadné legitimni ocekavani
zaloZit nemohlo. Neobstoji ani odtvodnéni kontinuitou tzemniho planovani. Uzemni plan
z roku 2000 umoznoval v nynéjsi plose Z.84 skupinové a hromadné bydleni pouze ve
smiSené a nizkopodlazni formé, ktera bude vychazet z charakteristickych prvkd mistni
zastavby. Vystavba 12 m vysokych objektt ¢isté pro hromadné bydleni tedy nebyla mozna.
Sporna vyjimka tedy vnasi do tzemniho planovani diskontinuitu.

Navrhovatelé v namitkach k navrhu napadeného OOP upozornili na rozpor s charakterem
Uzemi, nepripustnou podrobnost, vnittni rozpornost, vady odtivodnéni navrhu a dopady do
/ i / 4 o M i A4 M 4 o v 4
svych vlastnickych prav. Odptrce se s nimi nevyporadal a jen zopakoval obecné odtivodnéni
sporné vyjimky. Konstatoval, ze charakter tzemi je nutno odvozovat z kontextu $irsiho
/. 4 4 i o M M /. /. 4 v Vo
Uzemli, ale své stanovisko neodtivodnil. Nepopsal, jaky je charakter 4zemi, z néhoz je podle
néj treba vychazet ani pro¢ je zamér vystavby osmi bytovych domt s charakterem Gzemi
v souladu. Navrhovatelé ptritom popsali, pro¢ neni vhodné odvozovat charakter 4zemi z
Ve V/ / 4 i 4 4 / M o 4 \4
sirstho zemi a odkazovali na nesouhlasné zavazné stanovisko. Odpurce odmitl, ze by
sporna vyjimka mohla zasahnout do prav navrhovateld zptsobem, jaky popsali, protoze
/. 4 4 M v 7 / M / 4 oV VvV Ve M
Uzemni plan je koncepcni nastroj a tak podrobné otazky nemuze fesit. S dopady do jejich
prav se nevyporadal. Navrhovatelé jsou vsak k podrobnosti své argumentace nuceni
4 4 /o 4 M / 4 v / 4 4
podrobnosti sporné vyjimky, ktera odkazuje na konkrétni spolecné povoleni. Sporna
/o M M M / v/ / 4 / v/ 4 4
vyjimka je jedinym ptipadem takto podrobné regulace podminek prostorového usporadani.

Navrhovatelé dale namitaji, ze souhlasné stanovisko krajského Gradu ze dne 21. 6. 2024 (dale
jen stanovisko ze dne 21. 6. 2024“) je nepfezkoumatelné, protoze v ném zcela chybi
oduvodnéni. Nelze z néj vycist, z ¢eho krajsky Grad pri hodnoceni navrhu napadeného OOP
vychazel a jakymi Gvahami se ridil.

Navrhovatelé konecné namitaji, ze napadené OOP neprimérené zasahuje do jejich prav. Jsou
M v M v v / 4 4 4 4 /v / 4 v/ 4
si védomi, ze nékteré otazky by svou podrobnosti nalezely spiSe od Gzemniho fizeni. Za
situace, kdy napadene OOP fakticky umoznuje vystavbu konkrétnitho zaméru
v podrobnosti tzemniho a stavebniho tizeni, jim vSak nezbyva nez uvést konkrétni dopady
tohoto zaméru. Vystavba rozsahlého a rusného bytového komplexu, ktera neodvratné
v : .. R )
promeéni charakter lokality, povede k poklesu hodnoty jejich nemovitosti a jejich kvality
bydleni. Umisténi komplexu bytovych domt by vedlo k zasadnimu narGstu intenzity
vyuzivani Gzemi, zejména dopravy. Spole¢né povoleni poéitalo s pfistupem z komunikace
v ulici Duhova a Glelové komunikace v ulici Polni, a to pro 192 vozd. Takovy nartst
dopravy by vedl k mistnim pomérim nepfiméfenému nartstu hluku, vibraci a prachu a
razantnimu zhorseni dopravnich podminek na dosud fidce uzivanych komunikacich.
Zejména komunikace v ulici Polni neni pro takovou intenzitu uzivani dimenzovana.
Jde o obsluznou komunikaci pro 5 rodinnych domt (10 osobnich automobild), jeji povrch
tvofi zamkova dlazba a je ,od plotu k plotu® Siroka jen 8 m. Jeji uziti jako pristupové cesty
k osmi bytovym domtim je v rozporu s § 22 odst. 2 a § 23 odst. 1 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.,
/ \4 4 v/ / 4 / 4 v 4 Vev/ v * o
o obecnych pozadavcich na vyuzivani Gzemi, ve znéni pozdéjSich predpist
(dale jen ,vyhlaska ¢. 501/2006 Sb.“). Znac¢nou zatézi by byl jiz pohyb tézké techniky pii
vystavbé bytového komplexu.

Navrhovatel a) a dal$i sousedé vlastni komunikaci v ulici Polni. Jeji uzivani pro pfistup
k bytovému komplexu by nepfipustné zasihlo do jeho vlastnického prava. Pozembky,
na nichz se tato komunikace nachazi jsou sice ve vlastnictvi stavebnika, ale komunikaci
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vybudoval v roce 2004 navrhovatel a) se sousedy. Tato komunikace, sestavajici ze zamkové
dlazby, je samostatnou véci, nestala se k 1. 1. 2024 soucasti pozemku a je zpusobila byt
samostatnym predmétem vlastnického prava, jak plyne z rozsudka NSS ze dne 11. 9. 2009,
¢.j. 5 As 62/2008-59, ¢.2200/2011 Sb. NSS, a ze dne 15. 10. 2020, sp. zn. 9 As 145/2020.
Také stavebni trad jednal jako s vlastniky komunikace jen s navrhovatelema) a jeho
sousedy. Napadené OOP odkazem na spolecné povoleni umoznuje vyuziti komunikace ve
vlastnictvi navrhovatele a) a jeho sousedt k pfistupu k bytovému komplexu, ¢imz
nepripustné zasahuje do jejich vlastnického prava.

Uvedeny zasah do prav navrhovatelt je neoduvodnény a nepfiméfeny. Sporna vyjimka
vubec nesméfuje k deklarovanému cili zajistit kontinuitu Gzemniho planovani, protoze
stavebnikovi zadné legitimni oCekavani na zakladé nepravomocného spolecného povoleni
nesvéd¢ilo a protoze sporna vyjimka je s predchozi regulaci diskontinuitni.

Vyjddient odprirce
Odptrce pozaduje navrh zamitnout. Jde o projev fenoménu NIMBY (,,z0z in my back yard"),

VeV o M /4 v v v 4 M 4 4 v 4 * 1V
pro néjz je typicka snaha vSemozné branit novému zameéru v sousedstvi a neschopnost vidét
Uzemni planovani a rozvoj mésta v souvislostech.

Argumentace charakterem uzemi je absurdni. Navrhovatelé v podstaté rikaji, ze stavajici
v v N4 4 M 4 v M V. ./ 7/ v 4

prevazujici charakter zastavby v jedné plose je urcujici pro vSechny sousedni plochy a nelze
. .. / v vV M 4 4 v 7 Ve / 4

je regulovat jinak. Zakon vsak umoznuje rozdilna funkéni vyuziti sousednich ploch.
Odptrce v oduvodnéni napadeného OOP i v rozhodnuti o namitkach vysvétlil, pro¢ zvolil
pravé toto reSeni a pripustil zastavbu bytovymi domy pfi ptisné regulaci podminek

/ < 4 4 4 A / Ve 4 VY 1/ ./ 4 /

vystavby. Uzemni planovani je komplexni ¢innosti zajistujici rozvoj izemi v dlouhodobém
horizontu. Mésto se sklada 1 z bytovych domu, kde pfipada na osobu mensi podlahova
plocha, coz je efektivnéjsi z hlediska méstskeé spravy asluzeb. S ohledem na prumyslovy
charakter okoli, potfebu nové pracovni sily a skutecnost, ze v minulosti nevzniklo na Gzemi
odptirce mnoho bytovych domd, je tlak na vytvoreni potencialu vystavby bytovych domu.
Uzemni plany zroku 2000 a 2023 v nynéjsi plose Z.84 vystavbu bytovych domu
umoznovaly, coz bylo navrhovatelim znimo. Odptrce vySel navrhovatelim vstric
stanovenim prisné vyskové a prostorové regulace tak, aby 11,77 m vysoké bytové domy
podstatné neprevysovaly okolni 6-9 m vysoké rodinné domy. Odpurce tak ma za to, ze
zasady zemniho planovani neporusil. Pokud by tomuto bodu mélo byt soudem vyhovéno,
musel by nyni spravni soud v ,prvni linii“ prezkoumavat vécné feseni napadené ¢asti nového
UP, jehoz odtivodnéni pfislusi odptirci jakozto obci, coz s ohledem na zasadu zdrzenlivosti
a nevmeéSovani se neni namisté, ostatné jiz v rozsudku ¢. j. 54 A 48/2023-85 soud vyloudil, ze
by mohl v prvni linii prezkoumavat vécné feseni, jehoz odivodnéni ptislu$i primarné
odpurci.

Sporna vyjimka neni nepfipustné podrobna ani Géelova. Pro vystavbu bytovych domd
v plose Z.84 stanovi pét podminek [maximalné 8 bytovych domt; o maximalni vysce
11,77 m pod Groven atiky; maximalni pidorysna (zastavéna) plocha kazdého bytového
domu, véetné spojovaciho kréku, do 450 m?; minimalni plocha zelené (biologicky aktivni na
rostlém terénu) 40 % z plochy Z.84; 2 parkovaci stani na bytovou jednotku bez pouziti
soucinitele vlivu stupné automobilizace], které nevybocuji z ramce § 61 stavebniho zikona
ani pfiloh ¢. 7 2 9. Podminky jsou zcela srozumitelné. Pasaz ,vse v rozsahu dle ditve vydaného
spolecného povoleni na zamér ,Vilové domy, ul. Polni, Kosmonosy* (. j. st.3246,/2021-20-330 ze
dne 08.09.2022“ neznamena dal$i podminky, ale vyjadfuje kontinuitu s predchozi Gpravou,
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vzetiv uvahu dtive vydaného spole¢ného povoleni, byt zruseného, stavebnikem v dobré vire
vynalozenych prostredkt a usili na realizaci zaméru a presvédceni, ze tato uprava je
v souladu se zasadami Gzemniho planovani. Odkaz na zrusené rozhodnuti neni nezakonny,
nesrozumitelny ¢i nepfezkoumatelny. Listina stale existuje a lze zjistit jeji obsah. Pro
srozumitelnost lze doplnit ,vse vyse uvedené v rozsahu, tj. zavazneé jsou jen limity vyslovné
popsané a ¢iselné v nyni zruseném rozhodnuti uvedené, nikoliv cely jeho obsah. Napadené
OOP neni ucelove; regulace je obecna. Soud v rozsudku ¢.j. 54 A 48/2023-85 dospél
k zavéru, ze odkaz na spole¢né povoleni je vyjimeénym prfipadem, kdy 1ze v izemnim planu
odkazat na podrobnost, jez by jinak nalezela regula¢nimu planu. Napadené OOP bylo navic
pofizeno s prvky regula¢niho planu. Sporna vyjimka neptsobi vnitini rozpornost uzemniho
planu, ale standardné stanovi podminéné ptipustné vyuziti. Tuto namitku jiz soud shledal
nedtvodnou v rozsudku ¢. j. 54 A 48/2023-85.

Namitky navrhovatelt odpurce radné, srozumitelné a prezkoumatelné vyporadal.
Navrhovatelim vadi, Ze se odpurce oprel o konkrétni spolecné povoleni. Tak tomu ale neni.
Odpurce stanovil pét podminek a spolecné povoleni zminil jen doplikové. Namitka
neprezkoumatelnosti stanoviska ze dne 21. 6. 2024 plyne z nepochopeni pozice dotéenych
organu v procesu porizovani uzemniho planu. Dotcené organy museji odtvodnit v cem
V. s/ 4 4 i v i v 71 / Ve \4 4 M /
spatruji rozpor s pravaimi predpisy, uplatnuji-li vyhrady ¢i pozadavky k navrhu. Krajsky
/ V. v/ / 4 4 M v i v o v
Urad ale zadny rozpor s pravnimi predpisy neshledal, a tak nemél co oduvodrovat.

Tvrzeni o poklesu hodnoty nemovitosti navrhovatelt v dasledku vystavby bytovych doma

v jejich sousedstvi je spekulativni. Napadené OOP neomezuje uzivani jejich nemovitosti.

Namitky tykajici se zasahu do vlastnického prava ke komunikaci v ulici Polni jsou

obc¢anskopravni povahy a odpurci nepfislusi je resit. Bez napojeni plochy Z.84 na verejné

komunikace a prokazani prava stavét na celém stavenisti vsak stavebnikovi nemuze byt
v/ / 4 4 v 4 / \4 4 / v/ 4

povolen zadny stavebni zameér. Tato otazka ale spada az do naslednych fizeni.

Replika navrbhovatels

Navrhovatelé se ohradili proti tvrzeni, ze navrh ma povahu ,NIMBY*“. Odptrce jejich
namitky prekrucuje. Netvrdili, ze vedle sebe nelze vymezovat plochy s riznym zpisobem
vyuziti, ale ze s ohledem na zakladni zasady Gzemniho planovani je tfeba zohlednit jejich
okoli a vzajemné pusobeni. Podstatou namitek je, ze umoznéni vystavby bytovych domu
podle sporné vyjimky je v dané lokalité nevhodné, bude mit zasadni negativni dopady na
okoli a neimérné zasahne do jejich prav, aniz by bylo zfejmé, jaky cil odptirce sleduje (vyjma
uspokojeni zajmu stavebnika).

Odptrce tvrdi, Ze navrhovatelé vymezuji zastavbu relevantni pro urceni charakteru tizemi
Glelové Uzce, ale konkrétné neuvadi, v kontextu jakého $ir$tho Gizemi ma byt charakter
zastavby urlen. Odpurce plochu Z.84 zatadil do funkéniho vyuziti BI a navrhovatelé
v navrhu popsali, pro¢ vychazi z této lokality. Neni ani pravda, ze odpirce oduvodnil
/ V.V 4 o v _ 7/ 4 J v / 4 4

zvolené reseni. Odivodnéni sestava jen z odkazu na spoleéné povoleni a obecné deklarace
zachovani kontinuity tUzemniho planovani. Vhodnost feseni z hlediska cild a dkold
Gzemniho planovani a toho, jaky cil sleduje, nezdivodnil. Zadna jina takova vyjimka

/ 4 4 4 o 4 M . / / o v/ 4 v/ v
v izemnim planu neni. Odpurce dale obhajuje vystavbu bytovych domu, ¢imz nepfipustné
dopliiuje odtvodnéni napadeného OOP. Nevysvétlil ani, pro¢ bylo tfeba k tomuto Gcelu
zvolit pravé plochu Z.84. Na tzemi odptrce jsou vymezeny jiné plochy, jako Z.10 az Z.12
aP.83 &1 P.22, které umoziuji vystavbu bytovych domd. Sporna vyjimka se tak jevi
nadbytecna. Odpirce se dovolava kontinuity izemniho planovani a mylné vychazi z toho,
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Ye Gzemni plan z roku 2000 umoztioval v ploSe Z.84 vystavbu bytovych domt. Uzemni plan
z roku 2000 stanovil jako hlavni vyuziti ,bydleni - plochy nizkopodlazni obytné zistavby
rodinnymi domy* a jako pripustné vyuziti ,smiSené nizkopodlazni formy skupinového bydleni
a hromadného bydleni“. Podle podminek prostorového a objemového usporadani bylo
mozné umistovat a realizovat stavby vyskové v rozmezi jednoho az trech nadzemnich
podlazi, ptipadné jednoho az dvou nadzemnich podlazi svyuzitim podkrovi. Veskera
vystavba byla podminéna tim, ze vSechny objekty svou architekturou musely vychazet
z charakteristickych prvkd mistni zastavby. Zamér, ktery byl predmétem spoleéného
povoleni tak mozny nebyl, o ¢emz svéd¢i zamitnuti zadosti stavebnika krajskym Gradem.
Uzemni plan z roku 2023 sice zakotvil obdobnou vyjimku, ale soud ji zru$il. Vyskova
regulace stanovena spornou vyjimkou je pfili§ benevolentni. Tvrzeni odpurce, ze soud
nemuze vécné reseni napadeného OOP prezkoumavat v prvai linii, je nemistné. Navrhove
body spadaji do pravomoci soudu a odpurce mél prilezitost se jako prvni zabyvat namitkami
navrhovatelt.

Sporna vyjimka neni formulovana tak, jak odpurce tvrdi. Jde o vydlet nékolika parametra a
nasledny odkaz na spole¢né povoleni. Navrhovatelé trvaji na tom, ze je nesrozumitelna. Text
»Use vyse uvedené v rozsabu® v napadeném OOP neni a nelze ho tam v fizeni pfed soudem
doplnovat. Z napadeného OOP neplyne, ze by na sporné povoleni bylo odkazovano jen ve
vztahu k vyslovné uvedenym podminkam anebo kvuli kontinuité. Spornou vyjimku nelze
vykladat jinak nez, Ze pozaduje dodrzeni vsech parametru spolecného povoleni. Odpurce
neuvedl jiny pfiklad takto podrobné regulace. Protoze sporna vyjimka odkazuje na
konkrétni spolecné povoleni, a odptrce se tak snazi umoznit vystavbu konkrétniho zaméru,
je nepripustné podrobna.

Navrhovatelé nesouhlasi s tim, ze odptrce stanovenim sporné vyjimky jen vyuzil zakonné
moznosti. Regulace by méla vytvaret komplexni, smysluplny a vnittné souladny celek.
Podminéné pfipustné vyuziti by nemélo marit bez relevantniho dtvodu smysl a cile
hlavniho vyuziti. Sporna vyjimka ale odporuje hlavnimu vyuziti ploch BIL Prestoze je
vystavba bytovych domu nepfipustna, umoznil odpurce vystavbu osmi bytovych domu, aby
vyhovél soukromému zajmu. Rozpor sporné vyjimky s hlavnim vyuzitim potvrdil 1 NSS
v rozsudku ze dne 30. 10. 2024, ¢. j. 2 As 303/2023-64. Uvedl totiz, ze ,zdvaznost posuzované
zmény v této véci je navic jesté umocnéna skutecnosti, Ze nové umozriuje vyuziti vizemi pravé
zpiisobem, ktery je pro plochy BI vyslovné zakdzan [v bodé F.1.6 pod pism. c.3) jsou bytové domy
uvedeny jako nepripustné vyuziti].“

Navrhovateli popsany rozpor sporné vyjimky s vyskovou regulaci v kapitole F.2.2 odpirce
nerozporoval. Neni pravdou, ze spole¢né povoleni je zminéno jen dopliikové; podle
odivodnéni napadeného OOP je pravé ono diivodem zakotveni sporné vyjimky. Pokud jde
o stanovisko ze dne 21. 6. 2024, § 149 odst. 2 spravniho fadu nedéla rozdil v tom, zda je
stanovisko souhlasné, ¢i nesouhlasné. Vzdy v ném musi byt uvedeny divody, o které se
opira jeho vyrok. Takeé krajsky rad v tomto ptipadé musel shromazdit podklady, hodnotit
je a aplikovat pravni predpisy, a to vSe mél shrnout v odtivodnéni, kterym by podlozil sviy
zavér, ze nenalezl rozpory.

Odptirce neuvedl nic konkrétniho na podporu svého tvrzeni, ze nedojde k zasahu do prav
navrhovatelt. Stanovisko navrhovatelt naopak potvrdil i rozsudek NSS ¢. . 2 As 303/2023-
64. Z jeho bodu 29 také plyne, ze argumentace konkrétnimi zasahy do prav navrhovatelda
4 v/ 4 4 v 7/ 4 4 Vv v 4 v/ v 4
neni v rizeni o navrhu na zruseni uzemniho planu predcasna v pripadé, kdy napadena
vV Vv M 4 v 4 4 4 4 v 4 4
regulace umoznuje umisténi konkrétniho zaméru o konkrétnich parametrech.
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Duplika odpiirce

Odpurce v duplice nejprve reagoval na tvrzeni navrhovateld o diskontinuité sporné vyjimky
s predchozi regulaci. Shrnul, ze nynéjsi plocha Z.84 byla soudasti $irsi plochy s funkénim
vyuzitim BI - Bydleni v rodinnych domech - méstské a priméstské, kam spadaly i1 nynéjsi
pozemky navrhovatelu a nékterych osob zicastnénych na fizeni. V jizni Casti tato plocha
sousedila s plochou s funkénim vyuzitim SM. Regulace ploch Bl umoznovala ,realizovar
smiSené nizkopodlazni formy skupinového bydleni a hromadného bydleni* a umisténi budov
»UYskové v rozmezi 1 az 3 nadzemni podlazi, pripadné 1az 2 nadzemni podlaZi s vyuZitim
podkrovi®. Pokud z toho navrhovatelé dovozuji, ze se mély stavby rodinnych, fadovych a
bytovych domu v plose stfidat ¢i misit, je tato podminka vymezenim plochy Z.84 naplnéna,
protoze se v ramci dfivéjsi plochy BI mohou ,misit“ rodinné domy navrhovatela s budouct
zastavbou bytovych domd, ktera byla ptipustna i podle Gzemniho planu z roku 2000.
Navrhovatelé tedy museli vzdy pocitat s tim, ze v jejich bezprostfednim okoli mohou
vzniknout i bytové domy o vysce az tfl nadzemnich podlazi. Proti této regulaci nikdy
nebrojili. Navrhovatelé celové dezinterpretuji regulaci uzemniho planu z roku 2000
a vztahuji ji na mensi plochu, nez na jakou pusobila.

Ulelové je i relevantni izemi vymezené navrhovateli pro ureni charakteru Gizemf - jen od
plochy Z.84 na jih. Jejich tezi, ze pfi vymezovani charakteru zemi nelze zasadné
zohlednovat ulice Debtska a Pod Koupalistém kvali Gdajné absenci propojeni, oddélent
domu ,pasem zahrad“ a ,znacné vzdalenosti“, 1ze snadno vyvratit. Obé lokality jsou v
blizkosti plochy Z.84 a prostorové a hmotové na ni navazuji. Vzdusnou ¢arou jsou dokonce
blize nez rodinné domy navrhovatelt a osob zicastnénych na rizeni 1) - 16). Ulice Debiska
na plochu Z.84 témét bezprostfedné navazuje obdobné jako rodinné domy v prilehlé ¢asti
ulice Polni. Ulice Pod Koupalistém je od plochy Z.84 vzdalena cca 230 m, tedy obdobné jako
ulice Duhova, Jizni a Kvétinova a dokonce asi o 1/3 blize, nez ulice Polni. Také domy v
ulicich Polni, Jizni, Duhova a Kvétinova jsou ,oddéleny* zahradami.

Zarazeni do jinych funkénich ploch neznamena, ze jde o oddélené uzemi, které by méla
vystavba ignorovat. Naopak, vystavba bytovych domu podle sporné vyjimky by umoznila
vytvorit plynuly prechod mezi rodinnymi domy navrhovateld na jihu a vyssi a hmotové
Vev/ 4 *V 4 4 o 4 i Ve V7 / 4 4
mohutnéjsi sidlistni zastavbou na severu. Odpurce musi zohlednit $irsi Gzemi a vzit v potaz,
v 7 7 v . v ’ . . J ) o ) .
ze se v okolni zastavbé nepravidelné prolinaji rodinné a bytové domy, primyslové objekty
(ulice Duhovd) asportovisté (ulice Luéni), pfi¢emz 1 lokalita vymezena navrhovateli
navazuje na zastavbu pétipodlaznich bytovych domt v ulici Zahradni. V {dzemi tedy
neexistuje homogenni zastavba, ale nachazi se zde riznorodé stavby, dosud oddélené
nezastavénymi plochami. Tvrzeni, ze sporna vyjimka umoznuje vznik netypické zastavby je
subjektivni. Navrhovatelé smésuji pojmy ,charakter a hodnoty Gzemi“ a podstatné uzsi
. . / ’ ’ ’ « ) . Vel ee e /
»charakteristické prvky mistni zastavby“. Domahaji se, aby soud urcil jimi preferované
v Vv /7 - v/ o / vV Vv 4 vV Vv N4 v v/ / 4
reseni jako lepsi. Odpurcem zvolené feSeni umoznujici v plose Z.84 za prisnych podminek
vystavbu bytovych domd je ale legitimni a zakonné.

K namitané podrobnosti a nesrozumitelnosti odptirce zopakoval, ze sporna vyjimka stanovi
v 4 /. / o v /4 /7 . o Vv M
pét podminek pro vystavbu bytovych domu. Odkaz na spolecné povoleni jen zduraznuje,
ze odpovidaji spole¢nému povoleni a navazuji na predchozi regulaci izemi. Sporna vyjimka
neodkazuje na vSechny podminky spole¢ného povoleni. To ani Gzemni plan, byt s prvky
regulatniho planu, nesmi. Sporna vyjimka neumoznuje realizaci jen jediného projektu
stavebnika, ale jakéhokoliv projektu, které splni pét uvedenych podminek. Neni také
pravdou, ze jde o jediny pfipad takové regulace. Napadené OOP na nékolika mistech
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podminéné pripousti jinak nepfipustné vyuziti - v plochach BV body d.1) a ¢.5), v plochach
OV bod d) a v plochach PX bod d) a dale v plochach DS a VL, kde je ptipusténa realizace
projektu firmy D+D.

Odptrce v rozhodnuti o namitkach vysvétlil, proc¢ je sporna vyjimka v souladu s cili a tkoly
Uzemniho planovani - odkazal na spoleéné povoleni a kontinuitu s predchozi tzemné
planovaci dokumentaci. Vyrok NSS, Ze ,zdvaznost posuzované zmény v této véci je navic jesté
umocnéna skutecnosti, Ze nové umozriuje vyuziti izemi pravé zpisobem, ktery je pro plochy BI
vyslovné zakdzan [v bodé F.1.6 pod pism. c.3) jsou bytové domy uvedeny jako nepripustné
vyuziti[*, jimz navrhovatelé argumentuji, se vztahoval k otazce, zda bylo stanoveni jiz
zrusené vyjimky podstatnou zménou navrhu, ktera vyzadovala verejné projednani.
K vnittni rozpornosti napadeného OOP se nevztahuje. Obdobné je tomu s vyroky NSS, ze
SLV]stavba bytovych domii nutné bude mit dopad i na okolni pozemky, nejen na ty, které jimi
budou zastavény. Jak jiz uved| krajsky soud, s vétsim mnoZstvim obyvatel je spojeno vétsi vytiZzeni
obcanské vybavenosti a vereiné infrastruktury, at’ uz se jednd napy. o dopravu, energetickou
infrastrukturu ¢i odpadové hospodarstvi. [...] z posouzeni krajskym soudem naopak jasné vyplyvd,
nakolik je takovd zména zdvaina. V pripadé zvyseného zatiZeni infrastruktury a oblanské
vybavenosti si nelze predstavit, Ze by se jednalo pouze o dopad na $irsi sizemi, a nikoliv na
nemovitosti navrhovatele a OZNR I)-VIII)*.

Odpurce odkazal na rozsudek NSS ze dne 12. 10. 2010, €. j. 7 As 13/2010-145, v némz NSS
uvedl: ,StéZovatelé si nemohou osobovat pravo na to, aby byla vyloucena kazda stavebni zména
v jejich sousedstvi, kterd by podstatné sniZila miru jejich soukromi. Pokud se vsak a contrario
jednd o obtézovdani mimorddné, prevysujici miru primérenou pomériim, nebylo by spravedlivé
poZadovat na tom, kdo se citi byt obtézovin, aby byl nucen provddeét ochrannd opatient; naopak
mad pravo se domdbat ochrany.“ Navrhovatelé neprokazali, ze stavba bytovych domu v jejich
sousedstvi podle sporné vyjimky je mimoradné obtézovala. Postavili si rodinné domy ve
mésté, v jeho stavebné nedokoncené ¢asti. Museli pocitat s tim, ze v sousedstvi vzniknou
v souladu s tzemnim planem dalsi stavby a pfistupové komunikace k nim, které budou
vyuzivat jini vlastnici. Navrhovatelé sami pfiznavaji, ze o pripustnosti staveb bytovych
domu v sousednich plochach podle tzemniho planu z roku 2000 védéli. Ve méstech je
obvyklé, ze mezi domy vedou komunikace. Navrhovatelim muselo byt zfejme, ze
komunikace v Polni muze slouzit i pro budouci dopravu do plochy Z.84. Tato komunikace
se pritom nachézi na pozemku stavebnika. Uzemni plan nemiZe Yesit Gpravu silni¢niho
provozu. Z fotodokumentace predlozené navrhovateli je patrno, ze jejich rodinné domy jsou
smérem do ulice obehnany masivnimi zdmi a ploty a Ze jejich nadvoii a zahrady nejsou
otevieny smérem do ulice Polni. Jsou tedy vi¢i uliénimu hluku a dopravé z vétsi dasti
chranény. Cast osob zi¢astnénych na ¥zeni ani nemiZe byt zvy$enou dopravou dotéena,
protoze doprava z plochy Z.84 nemuze probihat okolo jejich rodinnych domd.

Vyjadrent osob zicastnénych na vizeni 1) - 16)

Osoby zadastnéné na tizeni 1) - 16) [dale jen ,dotleni sousedé“] jsou vlastniky nemovitosti
v bezprosttednim sousedstvi plochy Z.84. Obdobné jako navrhovatelé tvrdi, Ze napadené
OOP zasahuje do jejich vlastnickych prav, ohrozuje jejich kvalitu bydleni a mtze vést
k vyznamné ztraté hodnoty jejich nemovitosti. Potencial dotceni jejich prav potvrzuje
rozsudek ¢.j. 54 A 48/2023-85. Vedle ulice Polni uvadi, Ze sporna stavba by vedla i ke
zvyseni hluku, prasnosti, vibraci a k dopravnim zacpam také na ulici Duhova, byt je jinak
konstrukéné feSena nez ulice Polni. Osoby z(clastnéné na ftizeni 1) - 5) jsou také
spoluvlastniky komunikace v ulici Polni.
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Vyjadieni stavebnika

Stavebnik navrhl navrh jako nedivodny zamitnout. Uved], Ze cilem Gzemniho planovani je
zajistit predpoklady udrzitelného rozvoje izemi, jehoz smér urcuje odptrce. Ten se rozhodl
pro rozvoj bydleni, k cemuz nejlépe slouzi bytova vystavba, ktera efektivné vyuziva
omezeny prostor mésta. Sporna vyjimka vystavbu pfisné omezuje tak, aby citlivé a plynule
navazala na stavajici bytovou zastavbu a neprevysovala vyrazné rodinné domy.
Navrhovatelé proti napadenému OOP broji hypotetickymi a neopodstatnénymi namitkami.
Své rodinné domy ztejmé povazuji za privilegovany prvek Gzemi a domahaji se konzervace
aktualniho stavu.

Navrhovatelé tvrdi, ze sporna vyjimka odporuje charakteru Gzemi. Vychazeji ale z Gcelové
dezinterpretace zasad Uzemniho planovani [§ 19 odst. 1 pism. e) stavebniho zakona] a
zuzujiciho nahledu na relevantni izemi. S obdobnymi namitkami se vyporadal odpirce na
str. 96 napadeného OOP, a stavebnik se s tim ztotozruje. Také soud v rozsudku
¢.j. 54 A 48/2023-85 uvedl, ze cile a tkoly Gzemniho planovani predstavuji zasady, které
museji byt vyvazovany, coz je podstatou uzemné planovaci ¢innosti. Pfi posuzovani
charakteru Gzemi je treba posoudit urbanisticky celek a jeho navaznosti. Navrh relevantni
Gzemi Ucelové zuzuje a nezohlednuje zastavbu v ulicich Debiskd a Pod Koupalistém.
Zastavba v ulici Debrska ale na plochu Z.84 primo navazuje obdobné jako domy v ulici
Polni. Ulice Pod Koupalistém je od plochy Z.84 vzdalena obdobné jako ulice Duhova, Jizni
a Kvétinova. Domy v ulicich Polni, Jizni, Duhova a Kvétinova jsou od plochy Z.84 rovnéz
oddéleny zahradami. Zatazeni do jinych funkcnich ploch neznamena, ze by méla byt tato
zastavba ignorovana. Naopak vystavba v plose Z.84 by méla vytvorit plynuly prechod mezi
zastavbou rodinnych domt a severni sidli$tni zastavbou. Uzemi vymezené navrhovateli
navazuje na zastavbu pétipodlaznich bytovych domu vulici Zahradni. V Gzemi se
nepravidelné prolinaji rodinné a bytové domy, pramyslové objekty (ulice Duhova) a
sportovisté (ulice Luéni). Neni zde homogenni zastavba, ale riznoroda skladba staveb,
kterou muze vystavba v plose Z.84 plynule doplnit.

Navrhovatelé chybné zaménuji pojem ,charakter a hodnoty vizemi* [§ 19 odst. 1 pism. e)
stavebniho zakona] za uzsi ,charakteristické proky mistni zastavby“, coz byl specificky
pozadavek predchoziho tzemniho planu. Nelze proto vychazet z nesouhlasného zavazného
stanoviska. Stavebni zakon v § 19 odst. 1 pism. €) hovoti o ,umisténi a usporidini staveb
s obledem na stavajici charakter a hodnoty sizemi - atributy jako sedlové strechy tedy nejsou
ve fazi Gzemniho planovani relevantni. Navrhovatelé do Gzemniho planovani vtahuji
materii, ktera patti az do faze umistovani staveb. Jejich obava, Ze posouzeni charakteru
(zemi v izemnim planovani je zavazné pro umisténi stavby, je lichd. Z prostorového
porovnani navic zjistime, ze ptidorysna plocha, vyska budov a zastavéna plocha pozemkt
jsou srovnatelné v ploSe Z.84 a v zastavbé rodinnych domt (zastavéna plocha az 400 m?,
vyska atiky 6-9 m). Bytové domy v plose Z.84 jsou tedy v souladu s charakterem Gzemi.

Stavebnik nesouhlasi ani s tim, Ze by nebylo jasné, jaké regulativy se na plochu Z.84 uplatni.
Na str. 70 odtvodnéni napadeného OOP (body 8.1.8 a 8.1.9) je jasné uvedeno, ze sporna
vyjimka stanovi ,jaké stavby, vjaké wvelikosti a vjaké zastavitelnosti vcletné ndrokii na
parkovini® jsou pripustény a ze podrobnost regulaéniho planu se tyka ,podminek
prostorového usporddani, definice pojmii a regulace dopravy v klidu (parkovini)*. Sporna
vyjimka tedy vymezuje obecné parametry vystavby a rozsahové omezeni formulované jako
odkaz na spole¢né povolenti tak, aby vystavba neptesahovala vyskové a objemové parametry
jim povoleného zaméru. Zbyly obsah spole¢ného povoleni zjevné neni soucasti sporné
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vyjimky. Namitka pfilisné podrobnosti je tak licha. Sporna vyjimka upravuje jen to, co
pripousti judikatura. Neni ani pravda, ze by napadené OOP bylo ulelové pfijato s prvky
regula¢niho planu. Ty se uplatni nejen v plose Z.84, ale také u reseni dopravy v klidu,
vysvétleni pojmu a prostorové regulace celého uzemi mésta. Sam navrhovatel apeloval na
prijeti tizemniho planu s prvky regulaéniho planu. Ze se podrobnost projevila ve sporné
vyjimce, neni automaticky projevem Ucelovosti. Odpurce pouze respektoval legitimni
ocCekavani. Nic nenaznacuje tomu, ze by prosazoval zajmy stavebnika. Odpurce sleduje
naplnéni bytovych potfeb zpusobem souladnym s charakterem dzemi. Sporna vyjimka
nezaklada vnitfni rozpor tzemniho planu. Jeji podstatou je nahrazeni obecného pravidla
jinym za urcitych okolnosti. Bezrozpornost potvrdil i rozsudek ¢. j. 54 A 48/2023-85.

Navrhovatelé namitaji neprezkoumatelnost napadeného OOP, ale nereaguji na rozsahlé
oduvodnénti, v némz odpurce s jejich namitkami vyporadal. Odpirce srozumitelné vysvétlil,
ze davodem stanoveni sporné vyjimky je zajem na rozvoji bytové vystavby a kontinuita
Gzemné planovaci ¢innosti. Odvodnil 1 vhodnost koncepce a zasah do prav navrhovatelt.
Na odivodnéni rozhodnuti o namitkach jsou kladeny pozadavky jako na oduvodnéni
individualniho rozhodnuti - ani zde v$ak nemusi spravni organ reagovat na kazdou
jednotlivou namitku. Stanovisko ze dne 21.6. 2024 bylo vydano podle §50 odst.7
stavebniho zakona a nejedna se o zavazné stanovisko podle § 149 spravniho fadu. Dotéeny
organ vném muze (ale nemusi) namitnout nesoulad s nadfazenou Gzemné planovaci
dokumentaci. Je béznou spravni praxi, ze pfi absenci rozporu se tento zavér neodtivodnuje.
Pokud by dotéeny organ stanovisko nevydal do 30 dnt, bylo by mozné napadene OOP
vydat 1 bez né.

Namitky zasahu do prav navrhovateld jsou hypotetické, nepodlozené aspadaji do
povolovaci faze - kde jiz byly nékteré z nich shledany nedtvodnymi. Zamér stavebnika byl
v ;. ’ . / Ve . /. v/ ’ v

posouzen dotCenymi organy z hlediska dopravniho pfipojent jako pripustny za predpokladu
provedeni stavebnich uprav komunikace v ulici Polni. Spolecné povoleni stanovilo i
podminky branici pretizeni této komunikace (¢. 5, 6, 12 a 13). Dodrzeni téchto podminek
neni predmétem rizeni v projednavané véci. Vlastnictvim komunikace v ulici Polni
navrhovatelé argumentovali uz v fizeni o spolecném povoleni a odvolacim fizeni. Stavebnik
s navrhovatelem a dal$imi osobami zGCastnénymi na ftizeni o této komunikaci jednal, ale
. , . e ° v v . v v/ /
jednani bylo zjejich strany bezdivodné ukoncéeno. Zjevné se tedy snazi vystavbu
zablokovat. Stavebni ufad k této namitce uvedl, ze nebyly ptredlozeny ziadné relevantni
dtkazy, znichz by plynula opodstatnénost této namitky ¢ asponi teoreticky spor
o vlastnické pravo nebo jeho rozsah. Navrhovatelé ani nedolozili, ze by Gelova komunikace
spliiovala technické nalezitosti k tomu, aby byla pravné samostatnou véci.

Vyjadreni stavebnika k replice navrhovateli

Stavebnik reagoval na repliku dalsim vyjadfenim. Zakon podle néj odptirci neuklada
oduvodriovat, pro¢ pro realizaci cild rozvoje mésta zvolil pravé plochu Z.84. Takovou
namitku navrhovatelé ani dfive neuplatnili, a proto by k ni soud nemél pfihlizet. Odptirce
v odivodnéni uvedl, zZe jeho cilem bylo zachovat kontinuitu regulace a podpofit bytovou
/ s ’ . . ’ o
vystavbu respektujici stavajici charakter lokalit a strukturu zastavby. Pokud odptrce ve
./ v 4 4 4 4 .. /4 / M v/ /4 v 4
vyjadfeni k navrhu uvadi pozitiva bytové vystavby, nejde o neptipustné doplnéni
oduvodnéni, ale dokresleni obecné znamych skute¢nosti. Pokud jde o kontinuitu s izemnim
/7 . / ’ 4 \4 / /. o 4 v
planem z roku 2000, sami navrhovatelé uznavaji, ze vystavba bytovych domu az o trech
nadzemnich podlazich umoznéna byla. Navrhovatelam tedy bylo 20 let znamo, ze takové
bytové domy mohou v plose Z.84 vzniknout. Sporna vyjimka pouze specifi¢téji vymezuje
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vystavbu bytovych domt. Stavajici plocha Z.84 byla v zemnim planu z roku 2000 soucasti
sirsi plochy pripoustéjici ,smiSené nizkopodlazni formy skupinového bydleni a hromadného
bydleni. Ve vztahu k této $irsi plose pujde stale o ,smisenou formu®. Navrhovatelé spornou
vyjimku dezinterpretuji. Ta obsahuje pét parametri vystavby, nikoliv cely zamér podle
spolecného povoleni. To podporuje i odtivodnéni napadeného OOP, kde se uvadi, ze textova
ast ,popisuje jaké stavby, v jaké velikosti a v jaké zastavitelnosti véetné ndrokii na parkoviani
jsou v rdmci vyjimky pripustény, pricemz tyto parametry ,vychdzi primo ze zmiriovaného
spolecného povoleni”. Neni tedy pravda, ze by sporna vyjimka zamér stavebnika automaticky
povolovala. Argumentaci navrhovateld o vnitrni rozpornosti nepodporuje rozsudek NSS
¢. .2 As 303/2023-64. Ten se totiz vyjadfoval k nutnosti opakovaného projednani podstatné
zmény navrhu, nikoliv k vnitfni rozpornosti. Protoze sporna vyjimka, na rozdil
od té predchozi, k niz se vyjadroval NSS, nespociva jen v odkazu na spole¢né povoleni, ale
obecné vymezuje parametry staveb, které mohou byt na plose Z.84 realizovany, nepovoluje
konkrétni zamér. Namitky navrhovatela ohledné imisi jsou proto predcasné.

Rizeni ve véci sp. zn. 54 A 48/2023 a skutecnosti zndmé soudu z jeho &nnosti

Odpurce mél puvodné uzemni plan z roku 2000 ve znéni zmén ¢. 1 az 7 (posledni zména
nabyla G¢innosti dne 19. 1. 2023). Jeho vykres ¢. 1 ,Komplexni navrb vyuZiti izemi obce* jesté
nezachycuje Polni ulici. Nemovitosti navrhovatelt, dotéenych sousedl i stavebnika se
nachazely na plose pro zemédeélskou produkci, na niz byla zaroven vymezena navrhova
plocha BI (individualniho bydleni). V oblasti jizni poloviny budouci Polni ulice byla
vymezena navrhova plocha SM (funkéné smisena z6na méstského typu). Severné nynéjsi
plocha Z84 sousedila vedle stavajicich ploch Bl i se stavajici plochou BH (hromadné bydleni
- bytové domy).

V textove ¢asti Uzemniho planu z roku 2000 bylo pro plochy BI stanoveno jako hlavni
vyuziti bydleni - plochy nizkopodlazni obytné zastavby rodinnymi domy, bez
hospodarského zazemi, na vyhrazenych pozemcich rekreacné resenych zahrad. V ramci
ptipustného vyuziti bylo mozné vhzemi realizovat ,smisené nizkopodlazni formy
skupinového bydleni a hromadného bydleni®, ubytovaci a maloobchodni sluzby obyvatelstvu,
domaci vyrobu, penziony s kapacitou do 20 luzek (se zajisténym parkovanim vozidel hostt
4 4 4 4 v/ 4 . M 4 v
na vlastnim pozemku), lokalni maloobchody a stravovaci zatizeni, hygienicke sluzby a
relaxacni zafizeni. Stavby pro podnikatelskou ¢innosti i stavby se smisenou funkci bydleni a
sluzeb bylo pfipusténo zfizovat jen se souhlasem vlastnikl ¢i osob, majicich jina prava
k sousednim pozemktm, pfipadné za podminky prikazu, Ze uvazovana stavba negativné
neovlivni sousedni pozemky. Pripustény byly i mistni obsluzné a pési komunikace, odstavné
4 4 4 4 vV v/ / v 4
plochy na vlastnich pozemcich, drobné sportovni plochy a zelen, slouzici potfebam obyvatel
z6ny, uliéni stromotadi a technické vybaveni slouzici potfebam zény. Nepiipustnym
Ve / v Ve 4 4 . 4 v/ / Ve /
vyuzitim pak byly vsechny druhy ¢innosti, které nejsou hlavnim nebo pfipustnym vyuzitim,
innosti, které intenzitou dopravy, hlukem, prachem, exhalacemi pfimo nebo druhotné
V. o/ 4 M 4 4 4 4 4
narusuji pozemky souseda, dopravni terminaly a centra dopravnich sluzeb. V podminkach
4 . /4 v/ 4 4 . .. 4 \4 /V VD \4 4
prostoroveho a objemového usporadani bylo mimo jiné uvedeno, ze vyskové jsou mozna 1
az 3 nadzemni podlazi, pripadné 1 az 2 nadzemni podlazi s vyuzitim podkrovi. Architektura
vSech objektd musi svym feSenim vychazet z charakteristickych prvkt mistni zastavby. Pro
z jihu sousedici plochu SM bylo jako pfipustné vyuziti dano bydleni bez upfesnéni, zda se
. ’ ’ ’ . / Ve ’ . ’ ’ v
jedna o bydleni v bytovych nebo rodinnych domech, ¢i stanoveni maximalniho poctu
v/ . 4 v . / VVv/ vV Vv 4 / V v/
podlazi, nicméné objekty musely svym meéritkem, formou zastreSeni, vyskou rimsy a
htebene odpovidat kontextu a charakteru okolni zastavby.
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Zastupitelstvo odpurce vydalo usnesenim ze dne 22. 2. 2023, ¢ ZM23022201, opattenti
obecné povahy & 1/2023 - Uzemniho planu Kosmonosy, ktery nabyl G&innosti dne
17. 3. 2023. V jeho graficke Casti (hlavni vykres — zpiisob vyuZiti vizemd, ¢. 1.2a) byla vymezena
stejna plocha Z.84 s funkcénim vyuzitim BI jako v napadeném OOP. V textové ¢asti vyroku
v podkapitole ,F.1.6 Bydleni v rodinnyjch domech — méstské a priméstské (BL) bylo stanoveno
hlavni vyuziti ,rodinné domy, véetné 7adovych rodinmych domii, se zabradami a dalsim
nezbytnym zizemim (gardze, zahradni stavby)*. Nepfipustnym vyuzitim byly mimo jiné
bytové domy. Jako podminéné pfipustné vyuziti bylo pod bodem d.14) ve vztahu k plose
784 stanoveno, ze ,v této plose je mozné realizovat nad ramec vyse uvedenych staveb v hlavnim
a pripustném vyuZiti i jiné stavby, a to v souladu s vydanym spolecnym povolenim na zamér
,Vilové domy, ul. Polni, Kosmonosy‘ ¢ j. st.3246/2021-20-330 ze dne 08.09.2022. Podminkou
je dodrZeni rozsabu toboto spolecného povoleni®.

Navrhovatel a) u zdejsiho soudu napadl uzemni plan z roku 2023 navrhem na zruseni
opatreni obecné povahy, jimz se domahal jeho zruseni v Casti, v niz v podkapitole F.1.6
vymezoval pro plochy ,Bydleni v rodinnych domech — méstské a priméstské (BI)* pod bodem
d.14) podminéné pripustné vyuziti plochy Z.84. Soud navrhovateli a) vyhovél a dnem pravni
moci rozsudku ¢. j. 54 A 48/2023-85 Gzemni plan v tomto rozsahu zrusil. Divodem byl
procesni postup odpurce pri prijimani uzemniho planu, jimz navrhovatele zkratil na
procesnim pravu podat namitky. Podminéné pripustné vyuziti pro plochu Z.84 stanovené
v bodé d.14) totiz nebylo soucasti navrha, které byly predmétem dvou vetejnych projednani,
ale bylo zapracovano az po opakovaném vefejném projednani. Soud se v rozsudku
C.j. 54 A 48/2023-85 vyjadril také k nékterym dalS$im namitkam, obdobnym tém, které
uplatriuji navrhovatelé i vnyni projednavané véci (vnitfni rozpornost a nepripustna
podrobnost regulace) a shledal je nedivodné. Ostatnimi namitkami se soud z procesnich
divodl zabyvat nemohl [rozpor regulace s charakterem tzemi a s cili a tkoly zemniho
planovani; neprezkoumatelnost rozhodnuti o namitkach stavebnika; nepfimérené dotcent
navrhovatele a) na jeho pravech]. Zavéry rozsudku ¢.j. 54 A 48/2023-85 potvrdil NSS
v rozsudku ze dne 30. 10. 2024, ¢. j. 2 As 303/2023-64.

Podstatny obsah spravnibo spisu

Zastupitelstvo odpurce rozhodlo na svém zasedani dne 20. 9. 2023 usnesenim ¢. ZM23092009
o porizeni zmény ¢. 1 Gzemniho planu Kosmonosy s prvky regulacniho planu zkracenym
postupem podle § 55a stavebniho zakona. Timtéz usnesenim rozhodlo o obsahu zmény ¢. 1,
ktera (1) bude fesit uvedeni tzemniho planu Kosmonosy do souladu s platnymi pravnimi
predpisy (standardem podoby tzemniho planu); (2) provéti podminky vyuziti ploch,
podminky prostorového uspofadani a nastavené podminky vetejné infrastruktury véetné
koncepci dopravni a technické infrastruktury a v ptipadé nutnosti je upravi; (3) podminky
prostorového usporadani , podminky vefejné infrastruktury véetné koncepci dopravni a
technické infrastruktury mohou obsahovat prvky regula¢niho planu.

Navrh zmény ¢. 1 byl dorucen vefejnou vyhlaskou zvetejnénou dne 10. 4. 2024, kterou bylo
soucasné oznameno verejné projednani navrhu zmény ¢. 1 s poucenim vefejnosti o0 moznosti
uplatnéni namitek a pripominek. Vefejné projednani se konalo dne 14. 5. 2024.

Navrhovatelé a osoby zGlastnéné na fizeni 1) - 15) uplatnili dne 21.5.2024 spolecné
namitky proti sporné vyjimce. V nich stejné jako v navrhu namitli rozpor sporné vyjimky

/ 4 Ve Vv / o v / 4 . /4 4 v/ N4
s charakterem Gzemi, neptiméfeny a neoduvodnény zasah do vlastnického prava spocivajici
ve snizeni hodnoty jejich nemovitosti a nedmérném narGstu imisi a dopravni zatéze, zasah
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do vlastnického prava ke komunikaci v ulici Polni, vnitfni rozpornost izemniho planu
a nepripustnou podrobnost a nesrozumitelnost sporné vyjimky a ucelovost porizeni
/. 4 4 v 7/ 4 o 4 i /4 v / v/
Uzemniho planu s prvky regula¢niho planu. Odpuirce namitkam (oznacenych Cislem 7)
nevyhovel.

Zastupitelstvo odpurce rozhodlo dne 26. 6. 2024 usnesenim ¢. ZM24062607 o vydani
napadeného OOP. Opatreni obecné povahy bylo podle § 173 odst. 1 spravniho radu
oznameno verejnou vyhlaskou, ktera byla vyvésena na Gredni desce odptirce dne 1. 7. 2024

a seymuta dne 17. 7. 2024. Verejna vyhlaska tak byla vyvésena po predepsanou patnactidenni
lhttu a napadené OOP nabylo Gcinnosti dne 16. 7. 2024.

Z grafické casti napadeného OOP, hlavniho vykresu 1.2a plyne, Ze navrhova plocha Z.84
je zarazena do funk¢niho vyuziti BL. Z textové ¢asti vyroku napadeného OOP plyne, ze byly
zruseny kapitoly F.1.1 az F.1.33 stanovici podminky pro vyuziti ploch s rozdilnym
zpusobem vyuziti a nahrazeny novou Gpravou. V kapitole F.1.6 ,,Plochy bydleni individualni
(BI) napadené OOP tyto plochy charakterizuje jako uréené .pro individudlni bydleni
méstského charaktern s primési nerusicich funkci mistnibo vyznamu“. Hlavnl vyuzit je
stanoveno pro rodinné domy, vcetné fadovych rodinnych domdt, se zahradami a dal$im
nezbytnym zazemim (garaze, zahradni stavby). Pfipustné je vyuziti pro verejna prostranstvi
vC. zelené, mobiliare a drobnych staveb (pfistresky apod.); mistni a Gcelové komunikace
zajistujici obsluhu pozemkd a prostupnost Gzemi; nezbytna vedeni a zafizeni technické
infrastruktury; zafizeni pro ukryt ¢i evakuaci obyvatelstva, sklady materialu civilni obrany.
Nepripustneé je vyuziti pro samostatna zarizeni oblanského vybaveni; stavby pro ubytovani;
hostinska zatizeni; bytové domy; veskeré Cinnosti, které nejsou v souladu s hlavnim,
ptipustnym, popripadé podminéné pripustnym vyuzitim; vsechny Cdcinnosti, zatizeni
astavby, jejichz negativni Gcinky na zivotni prostredi prekracuji limity stanovené
ptislusnymi pravnimi predpisy nad pfipustnou miru anebo zhor$uji kvalitu
prostredi/pohodu bydleni nad mirou pfiméfenou mistnim pomérim. Podminéné pripustné
vyuziti stanovi dalsi podminky pro jednotlivé plochy. V bodé d.14) je ve vztahu k plose Z.84
stanoveno: ,v této plose je mozné realizovat nad ramec vyse uvedenych staveb v hlavnim a
pripustném vyuziti i bytové domy, a to v rozsabu maximalné 8 bytovych domii o maximalni
vysce 11,770 m po sroven atiky, maximalni piidorysné plose (zastavéné plose) kazdého byrového
domu vcetné spojovaciho krcku do 450 m2, a p7i zachovini minimdlni plochy zelené (biologicky
aktioni na rostlém terénu) 40% z plochy Z2.84, vse dle rozsabu diive vydaného spolecného
povolenim na zamér ,Vilové domy, ul. Polni, Kosmonosy® ¢.j. st.3246/2021-20-330 ze dne
08.09.2022¢.

Srovnavaci text a Gplné znéni Gzemniho planu po zméné ¢. 1 obsahuji jinou formulaci bodu
d. 14): ,v této plose je mozné realizovat nad ramec vyse uvedenych staveb v hlavnim a pripustném
vyuziti i bytové domy, a to v rozsabu maximalné 8 bytovych domii o maximalni vysce 11,770 m
po drover atiky, maximalni piidorysné plose (zastavéné plose) kazdého bytového domu vcetné
spojovaciho krcku do 450 m2, a p¥i zachovini minimalni plochy zelené (biologicky aktivni na
rostlém terénu) 40% z plochy Z.84, 2 parkovaci stani na bytovou jednotku bez pouziti soucinitele
vlivu stupné automobilizace, vse dle rozsabu drive vydaného spolecného povolenim na zamér
,Vilové domy, ul. Polni, Kosmonosy* ¢. j. st.3246/2021-20-330 ze dne 08.09.2022“ (odlisnosti
zvyraznény soudem).

Napadené OOP dale stanovi novou Gpravu maximalni vysky zastavby v kapitole F.2.2.
V bodé F102 stanovi, ze v pripadé dostaveb proluk, zmén dokoncené stavby nebo
umistovani novych staveb a zafizeni navazujicich na jiz stavajici zastavbu, musi maximalni
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vyska respektovat stanovené maximalni vysky ve vymezenych zénach prostorového
usporadani a zaroven také zohlednovat charakter a podlaznost navazujici zastavby. Neni

v 4 v Ve / Vv M /7 7/ /4 v/ v v v 4
mozné prekroéit vyskovou hladinu navazujici zastavby. V ptipadé zmén dokondené stavby,
ktera stanovenou maximalni vysku jiz prekracuje, mize byt zména stavby provedena za
predpokladu, ze bude zachovana stavajici vyska nebo bude vyska snizena tak, aby odpovidala
4 M /4 4 / vV s 4 4 /7 v v Ve 4
stanovené maximalni vysce dané izemnim planem. Bod F104 pak stanovi, ze nepfekroditelna

/ Vv 4 i 7 7 /4 M M M M M VVv/ o v
vyskova hladina navazujici zastavby se stanovuje jako spojnice nejvyssich bodu strech
sousednich staveb (tj. staveb na sousednich pozemcich). Za nejvyssi body sttechy se povazuje
u sikmych stfech hteben (jeho nejvyssi bod) a u plochych strech atika (i jiny nejvyssi bod
sttechy nejvyssiho podlazi (podrobnéji srov. bod F101). V pripadé, pokud je na jednom ze
sousednich pozemku umisténa stavba vyskové se zcela vymykajici z prevazujici vyskové
hladiny (o vice jak 4 m) v konkrétni lokalité, spojnice se stanovi jako spojnice nejvyssich
bodt strech staveb na sousednim pozemku a pozemku bezprostfedné navazujicim na
pozemek s vyskové se vymykajici stavbou.

Odavodnéni napadeného OOP hodnoti v kapitole 3 podrobné soulad s Politikou tzemniho
rozvoje a Zasadami uzemniho rozvoje Stredoceského kraje. Souladem s jednotlivymi cili a
tkoly uzemniho planovani se zabyva kapitola 4. K § 19 odst. 1 pism. €) stavebniho zakona
se uvadi, ze napadené OOP stanovuje urbanistické, architektonické a estetické pozadavky na
vyuzivani a prostorové usporidani sizemi, resp. upravuje a vhodné doplriuje podminky jiz
stanovené v izemnim planu Kosmonosy. Cilem je neumoznit takovou vystavbu, kterd by svou
podobou nebo vyuZzitim odporovala nebo se vymykala z jiz stavajici vystavby v dané lokalité*.

Nastr. 68 textové Casti napadeného OOP (kapitola 8.1.6 oduvodnéni) se k definovani
podminek prostorového usporadani uvadi, ze napadené OOP v nékterych ¢astech uptesnuje
podminky prostorového usporadani, napt. v pripadé stanovenych vysek nebo minimalniho
podilu zelené. Jedna se o upresnéni majici za cil stanovené regulativy vice zjednoznacnit a
definovat je srozumitelnéji pro vyklad pti rozhodovani v tzemi.

Kapitola 8.1.8 oduvodnuje stanoveni vyjimky pro bytové domy v plochach bydleni
individualni nasledovné. Napadené OOP pripousti realizaci bytovych domu, a to pouze
omezené v ramci k tomu urdené zastavitelné plochy. Dtivodem je, ze v dobé vydani
tzemniho planu Kosmonosy bylo pro zamér predmétnych bytovych domt vydano spolecné
povoleni na zamér ,,Vilové domy, ul. Polni, Kosmonosy“ ze dne 8. 9. 2022, ¢. j. st.3246/2021-
20-330. Z tohoto duvodu byla vyjimka propsana do tzemniho planu Kosmonosy. Nicméné
z divodu nedostate¢ného projednani této vyjimky byla nasledné zrusena krajskym soudem.
Napadené OOP s ohledem na kontinuitu izemné planovaci ¢innosti a predvidatelnosti
rozhodovani v Gizemi tuto vyjimku opét pfipousti a pro lepsi srozumitelnost pfimo v textové
dasti popisuje jaké stavby, v jaké velikosti a v jaké zastavitelnosti véetné narokd na parkovani
jsou v ramci vyjimky pripusStény. Tyto parametry vychazi ptfimo ze zminovaného
spolecného povoleni.

Posouzeni navrbu soudem
Legitimace navrhovatelii a splnéni procesnich predpokladi

Soud ovéfil, ze navrh byl podan vcas a obsahuje pozadované nalezitosti
(§ 101b odst. 1 a 2 s. 1. s.). Dale se zabyval ptipustnosti navrhu. Napadené OOP bylo vydano
formou opatteni obecné povahy za pouziti odpovidajicich ustanoveni spravniho tradu a
stavebniho zakona. Vyhlaska oznamujici vydani napadeného OOP byla vyvésena dne
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1. 7. 2024, tudiz napadeny Uzemni plan nabyl G¢innosti v souladu s § 173 odst. 1 spravatho
tradu (srov. § 25 odst. 2 spravniho radu) patnactym dnem po tomto dni, tedy dne 16. 7. 2024.

Podle § 334a odst. 2 véty druhé zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich
predpisu (dale jen ,novy stavebni zakon®) se pro ulely prechodnych ustanoveni v casti
dvanacté hlavé II dilu 2 za den nabyti G¢innosti tohoto zakona povazuje 1. Cervenec 2024.

Podle § 323 odst. 1 nového stavebniho zakona se ¢innosti pfi pofizovani Gizemné planovaci
dokumentace ukoncené prede dnem nabyti Géinnosti tohoto zikona posuzuji podle
dosavadnich pravnich predpisa.

Podle § 101a véty prvni s. t. s. je navrh na zruseni opatfeni obecné povahy nebo jeho casti
opravnén podat ten, kdo tvrdi, ze byl zkracen na svych pravech opatfenim obecné povahy
vydanym spravnim organem. Navrhovatel a) vlastni ve spolecném jméni manzelt pozemky
parc. & XA a parc. ¢. XB, jehoz soudasti je stavba rodinného domu. Navrhovatel b) vlastni v
ramci spolecného jméni manzelt pozemky parc. ¢. XC, parc. ¢. XD a parc. ¢. XE, jehoz
soucasti je stavba rodinného domu. Toto soud ovéril v katastru nemovitosti (listy vlastnictvi
¢ XF a ¢.XG pro katastralni Uzemi Kosmonosy). Nemovitosti obou navrhovatela
bezprostredné sousedi s plochou Z.84.

Zdejsi soud jiz v rozsudku ¢. j. 54 A 48/2023-85 ve vztahu k navrhovateli a) dospél k zavéru,
ze je skute¢né spornou vyjimkou dotéen na svych pravech, protoze pripadna realizace
stavebniho zaméru na zakladé spolecného povoleni bezpochyby ovlivni jak dopravni toky
a vytizeni vefejné infrastruktury, tak i dalsi okolnosti (napt. krajinny raz), které mohou mit
dopad na uzivani jeho pozemkd.

Nyni napadena sporna vyjimka sice neni zcela totozna s vyjimkou napadenou ve véci
sp. zn. 54 A 48/2023, pro uclely posouzeni aktivni procesni legitimace navrhovatelt zde vsak
neni podstatny rozdil. I nyni napadena vyjimka totiz umoznuje vystavbu az osmi bytovych
domu v plose primarné urcené k individualnimu bydleni a v bezprosttednim sousedstvi
rodinnych domu navrhovatel. Soud proto nema divod na svych predchozich zavérech o
vécné legitimaci néco ménit. Konstatuje proto, ze oba navrhovatelé jsou i1 v projednavané
véci aktivné procesné legitimovani k podani navrhu.

Soud proto pristoupil k vécnému projednani navrhu, pricemz vychazel ze skutkového a
pravniho stavu, ktery tu byl v dobé vydani napadeného OOP (§ 101b odst. 3 s. t.s.),
tj. ze skutkového a pravniho stavu ke dni 1.7.2024. Soud rozhodl ve véci bez jednani,
protoze Ucastnici tizeni s tim souhlasili (§ 51 odst. 1s. . s.).

V minulosti soud obvykle vychazel z algoritmu prezkumu, ktery byl pro tyto Glely
vymezen judikaturou NSS (srov. rozsudek ze dne 27. 9. 2005, ¢.j. 1 Ao 1/2005-98,
¢. 740/2006 Sb. NSS). V péti krocich tohoto algoritmu soud zkoumal, zda mél spravni organ
pravomoc vydat opatfeni obecné povahy (1. krok), zda nepiekrolil meze zikonem
vymezené pusobnosti (2. krok), zda byl pti vydavani opatreni obecné povahy dodrzen
zakonem stanoveny procesni postup (3. krok), zda opatfeni obecné povahy neni v rozporu
s hmotnym pravem (4. krok) a zda je zvolena regulace proporcionalni (5. krok). Ptitom se
zabyval jen témi kroky, které navrhovatel zahrnul do navrhovych bodda (§ 101b odst. 1's. .
s.). Rozditeny senat vSak v usneseni ze dne 12. 12. 2023, ¢. j. 9 Ao 37/2021-57, &. 4562/2024
Sb. NSS, vyslovil, Ze tento algoritmus neni pro Gcastniky ani pro soud zavazny. Soud ani
Glastnici nemuseji svou argumentaci strukturovat timto zpusobem. Dfive pravidelné
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uzivany algoritmus se stava dobrovolnou pomuckou. Tim padem neni podstatné, do jakého
kroku algoritmu soud zafadi posouzeni jednotlivych otazek, s nimiz se vyporadava.

Posouzeni priméfenosti zasahu do vlastnického prava soudem (paty krok algoritmu) je
M 4 v 4 M i 4 4 o /7 vV v 4
nicméné vsouladu s ustalenou judikaturou spravnich soudd podminéno predchozim
seznamenim odpurce s divody, pro néz ma byt sporné feseni neprimérenym zasahem do
prav navrhovatele, ato prostfednictvim namitek, v nichz je na potrebu takového
individualniho poméfovani upozornén a v nichz jsou mu k posouzeni predlozeny konkrétni
divody zpochybriujici navrhované feseni. Nebyly-li by odpovidajici namitky podany, pak
by soudu v zasadé nezbyvalo, nez namitku nepfimérenosti zasahu do prav navrhovatele

4 v 4 4 v
zamitnout  bez  vécného  posouzeni  (srov. napf.rozsudek  NSS  ze  dne
26. 10. 2016, . 3. 10 As 183/2016-35).

Soud prezkoumal napadeny uzemni plan jen v rozsahu a v mezich bodd, jez byly v navrhu
uplatnény, nebot $irSimu prezkumu brani zasada koncentrace fizeni o navrhu na zruseni
opatreni obecné povahy nebo jeho casti zakotvena v § 101b odst. 2 vété druhés. t. s., podle
niz nelze jiz v dal$im rizeni (obsahuje-li navrh zakladni nalezitosti) doplnovat nove navrhové
body. Jakakoliv dalsi podani jsou projednatelna jen v rozsahu, v némz rozvijeji jiz uplatnéné
navrhové body, nemohou otevirat nové otazky.

Nedostatek odiivodnéni stanoviska ze dne 21. 6. 2024 neni diivodem pro zruseni napadeného

OOP

Podle § 55 odst. 4 stavebniho zakona krajsky urad jako nadtizeny organ zasle potizovateli
stanovisko k navrhu zmény zemniho planu z hledisek zajisténi koordinace vyuzivani Gzemi
sohledem na $ir§Si Uzemni vztahy, souladu s politikou dzemniho rozvoje, Gzemnim
rozvojovym planem a s vyjimkou zmény uzemniho planu pro Gzemi hlavaniho mésta Prahy
souladu s zemné planovaci dokumentaci vydanou krajem. Pokud neuplatni stanovisko do
30 dnt od obdrzeni navrhu zmény Gzemniho planu, stanovisek, namitek, pfipominek a
vysledkt konzultaci, je mozné zménu Gzemniho planu vydat i bez jeho stanoviska. V
pripadé, ze krajsky Grad upozorni ve stanovisku potizovatele na nedostatky z uvedenych
hledisek, lze v fizeni o zméné Gzemniho planu pokracovat az na zakladé potvrzeni krajského
Uradu o odstranéni nedostatka.

Stanovisko ze dne 21.6.2024 zni nasledovné: ,Krajsky #rad posoudil podle ustanoveni
§ 50 odst. 7 stavebniho zikona navrh sizemniho plinu z hlediska zajisténi koordinace vyuZivani
vizemt, zejména s obledem na $irsi izemni vztaby z blediska souladu s politikou sizemniho rozvoje
a s izemné planovaci dokumentaci vydanou krajem a konstatuje, Ze neshledal Zadné rozpory a
[ze postupovat v dalsim 7izeni o vizemnim planu.“ Dale krajsky (tad jiz jen upozornil odpirce
na formalni povinnosti po vydani Gzemniho planu, jako povinnost opatfit vSechna paré
zmény ¢. 1 zaznamem o Gcinnosti, zaslat krajskému afadu vyplnény registracni list nebo
vyhotovit Gplné znéni tzemniho planu opatfené zaznamem o Gcéinnosti.

Navrhovatelé maji tedy pravdu, ze stanovisko ze dne 21. 6. 2024 neni dostatecné
odivodnéno. Skutecné z néj totiz neni patrné, z éeho krajsky Gfad pfi hodnoceni navrhu
napadeného OOP vychazel a jakymi tvahami se tidil.

Nelze souhlasit s odpircem a stavebnikem, pokud tvrdi, Ze stanovisko nemusi byt
odivodnéno, pokud krajsky trad zadny rozpor snadfizenou dzemné planovaci
dokumentaci neshleda, protoze nejde o stanovisko podle § 149 spravniho fadu. Povinnost
dotéenych organi odivodnit stanoviska vydavana podle § 4 odst. 2 pism. b) stavebniho
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zakona pro Ucely opatfeni obecné povahy, jimz je i stanovisko krajského aradu podle § 55b
odst. 4 stavebniho zakona, vyplyva pfimo z posledni véty § 4 odst. 2 pism. b) stavebniho
zakona [,Pro obsab stanoviska se pouzije § 149 odst. 2 spravniho 7adu obdobné“]. Podle § 149
odst. 2 spravniho fadu zavazné stanovisko obsahuje zavaznou cast a odavodnéni, v némz
dotéeny organ uvede divody, o které se opira obsah zavazné ¢asti zavazného stanoviska,
podklady pro jeho vydani a avahy, kterymi se ridil pti jejich hodnoceni a pfi vykladu
pravnich predpist, na kterych je obsah zavazné Casti zalozen. Jesté predtim, nez byla tato
povinnost vyslovné zakotvena ve stavebnim zakoné, dovodila povinnost oduvodnit tato
stanoviska judikatura (srov. napt. rozsudek NSS ze dne 16. 12. 2010, ¢. j. 1 Ao 6/2010-130,
¢. 2445/2011 Sb. NSS). Zakon ani judikatura soucasné nedini v narocich na odivodnéni
zadny rozdil mezi ,souhlasnym® a ,nesouhlasnym* stanoviskem. Na tom, ze je zadouct, aby
stanovisko dotCeného organu bylo fadné odivodnéno, nic neméni ani moznost vydat
Uzemni plan ¢i jeho zménu i bez stanoviska krajského uradu, nevyjadri-li se ve lhaté 30 dnt
(srov. rozsudek NSS ze dne 27. 6. 2018, C. j. 4 As 93/2018-56).

Moznost vydat zménu uzemniho planu i1 bez stanoviska krajského ufadu podle
§ 55b odst. 4 stavebntho zdkona nicméné ovliviiuje hodnoceni prezkoumatelnosti
napadeného OOP. Pokud krajsky trad své souhlasné stanovisko radné neodavodni, je
situace v zasadé obdobna, jako by vibec zadné stanovisko nevydal. Odborna literatura
ptitom pro situace, kdy krajsky Grad zadné stanovisko nesdéli, dovodila, ze v takovém
ptripadé musi byt zajisténi souladu s politikou tGzemniho rozvoje, zasadami uzemniho
rozvoje a regulaénim planem kraje a koordinace vyuziti uzemi prokazana potrizovatelem
v oduvodnéni samotného tzemniho planu (srov. Fialova, E. § 50. Spolecné jednini o navrbu
sizemniho planu. In: Machalkova, J. a kol. Stavebni zikon. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018,
5. 268.).

S ohledem na obdobnou konstrukei § 55b odst. 4 (a potazmo § 50 odst. 7) stavebniho zakona
a§53 odst. 1 tohoto zakona, ktery upravuje stanoviska dotcenych organa k navrhu
rozhodnuti o namitkach [,Navrhy doruci dotéenym organdm a krajskému uradu jako
nadiizenému organu a vyzve je, aby k nim ve lbité 30 dni od obdrZeni uplatnily stanoviska.
Pokud dotceny organ nebo krajsky #rad jako nadrizeny organ neuplatni stanovisko v uvedené
lhité, md se za to, Ze s navrhy porizovatele soublasi.“], lze primérené vychazet ze zavéru
judikatury k tomuto ustanoveni. Ta dovodila, ze pokud dotéeny organ neuplatni své
stanovisko k navrhu (a tedy se ma za to, ze bylo kladné), ptivlastni si tak dGvody uvedené
v navrhu rozhodnuti o namitkach ¢i vypotradani pripominek. Ty je tak tieba pokladat za
dtivody uvedené ve stanovisku dotéeného organu (srov. rozsudek NSS ze dne 28. 6. 2017,
C.j. 4 As 253/2016-45, ¢. 3618/2017 Sb. NSS, nebo ze dne 22. 1. 2021, ¢. j. 1 As 161/2019-56,
¢. 4157/2021 Sb. NiSS).

Pokud tedy krajsky Gfad své souhlasné stanovisko podle § 55b odst. 4 stavebniho zikona
radné neoddvodni, vychazi soud z vyhodnoceni provedeného v odivodnéni napadeného
OQP.

Vyhodnoceni napadeného OOP z hlediska koordinace vyuzivani izemi s ohledem na sirsi
(zemni vztahy, souladu s politikou tizemniho rozvoje a s izemné planovaci dokumentaci
vydanou krajem lze ptitom nalézt na str. 58 az 63 textové Casti napadeného OOP (kapitoly
2 a 3 odivodnéni). Byt tedy stanovisko ze dne 21. 6. 2024 neni radné odivodnéno, neni
napadené OOP neptrezkoumatelné pro nedostatek divodt. Navrhovatelé navic k této
problematice neuplatnili Zadné vécné vyhrady. Netvrdi naptriklad, ze by sporna vyjimka
odporovala zasadim tGzemniho rozvoje ¢ Politice Gzemniho rozvoje. Postali proto
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konstatovat, ze soulad napadeného OOP s nadfizenou (zemné planovaci dokumentact je
vyhodnocen v odtivodnéni napadeného OOP. Namitka je nedavodna.

Spornd vyjimka necini vizemni plan vnitiné rozpornym

Navrhovatelé opétovné namitaji, ze sporna vyjimka zpusobuje vnittni rozpornost izemniho
planu, a to jednak ve vztahu k dpravé ploch BI, které jsou urleny pro vystavbu rodinnych
domd, zatimco vystavba bytovych domu je zde zakazana, a jednak ve vztahu k Gpravé
maximalni vysky zastavby v kapitole F.2.2 odst. F102 izemniho planu.

Obdobnou namitkou se soud jiz zabyval v rozsudku ¢. j. 54 A 48/2023-85 a neshledal ji
divodnou. V nyni projednavané véci soud nevidi divod se od svych drivéjsich zavéra
odchylit. Pokud jde o Gpravu ploch BI, setrvava soud na tom, ze byt je zde vystavba
bytovych domt Upravou nepripustného vyuziti obecné zcela zakazana, pripustil odptrce
v ramci podminéné pripustného vyuziti vyjimku z tohoto obecného pravidla. Totéz plati ve
vztahu k maximaln{ vysce zastavby. Uprava v kapitole F.2.2 odst. F102 izemniho planu je
obecnym pravidlem, z néhoz odpurce stanovi pro plochu Z.84 vyjimku. V obou ptipadech
jde o klasicky pfipad konkurence normy obecné a normy zvlastni, pro niz se uplatni kolizni
pravidlo, podle néjz ma v takovém ptripadé zvlastni norma prednost (lex specialis derogat legi
generali). Podminéné pripustné vyuziti plochy na rozdil od hlavniho vyuziti a pripustného
vyuziti predstavuje v ramci regulace Gzemniho planu vzdy vyjimku z obecného pravidla.
Namitka je proto nedtvodna.

Pro uplnost soud dodava, ze uvedl-li NSS v rozsudku ¢. j. 2 As 303/2023-64, ze ,zdvaznost
posuzované zmény v této véci je navic jesté umocnéna skutecnosti, Ze nové umozriuje vynziti
vizemi pravé zpusobem, ktery je pro plochy BI vyslovné zakdzin“ vyjadroval se tim k otazce
podstatnosti zmény navrhu uzemniho planu z toho hlediska, zda vyzaduje opétovné verejné
M 4 4 / o / 4 4 4 vV o
projednani. NSS se v uvedeném rozsudku vubec nezabyval spravnosti zavéru rozsudku
¢.j. 54 A 48/2023-85 ve vztahu namitce vnitfni rozpornosti tehdy napadeného Gzemniho
planu.

Spornd vyjimka neni nepripustné podrobnd ani nesrozumitelnd

Navrhovatelé spatruji neptipustnou podrobnost jednak v odkazu na konkrémi spolecné
povoleni, jednak v tom, ze spolecné povoleni z povahy véci kombinuje prvky zemniho
rozhodnuti a stavebniho povoleni. Tvrdi takeé, ze z néj neni jasné, zda se na plochu Z.84
uplatni jen regulativy v ném vyslovné uvedené, anebo vsechny obsazené ve spole¢ném
povoleni.

Sporna vyjimka tak, jak je uvedena v napadeném OOP (tj. v textové lasti zmény ¢. 1
(zemniho planu Kosmonosy) zni: ,plocha Z.84 - v této plose je mozné realizovat nad ramec
vyse uvedenych staveb v hlavnim a pripustném vyuziti i bytové domy, a to v rozsahu maximalné
8 bytovych domit o maximalni vysce 11,770 m po srovern atiky, maximalni pidorysné plose
(zastavéné plose) kazdého bytového domu vcetné spojovaciho krcku do 450 m2, a pri zachovini
minimadlni plochy zelené (biologicky aktivni na rostlém terénu) 40 % z plochy Z.84, vse dle
rozsabu diive vydaného spolecného povolenim na zamér ,Vilové domy, ul. Polni, Kosmonosy*
¢ j. st.3246/2021-20-330 ze dne 08.09.2022¢.

Odptrce v fizeni pred soudem i v odivodnéni napadeného OOP opakované zmiruje
regulativ 2 parkovaci stini na bytovou jednotku bez pouziti soucinitele vlivu stupné
automobilizace®, ktery je soucasti sporné vyjimky jak v Gplném znéni izemniho planu
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Kosmonosy po vydani zmény ¢. 1, tak ve srovnavacim textu zmeény ¢. 1 Gzemniho planu
Kosmonosy. Vyrokova cast samotného napadeného OOP vsak tento regulativ neobsahuje.

Uplné znéni Gzemniho planu samo (stejné jako srovnavaci text) neni opatrenim obecné
povahy. Uplné znéni tzemniho  planu se nepofizuje, neprojednava ani nevydava
(§ 55 odst. 6 stavebniho zakona a contrario), byt ma potizovatel povinnost pro obec zajistit
7/ 4 4 o4 / 4 v 4 4 7 e v 4
vyhotoveni zemniho planu zahrnujictho Gplné znéni po vydani jeho zmény, po nabyti
/ Ve M v .. v/ 4 / Ve M 4 4 v
Ucinnosti zmény jej opatti zaznamem o ucinnosti (§ 55 odst. 5 stavebniho zakona) a zménu
Uzemniho planu vletné zmény pofizované zkracenym postupem a uplné znéni tzemniho
4 / v v v/ v o Vv v 4 v / 4
planu po této zméné obec doruci vetejnou vyhlaskou; dnem dorudeni zmény dzemniho
planu a Gplného znéni nabyvd zména ticinnosti (§ 55 odst. 7 stavebniho zakona). Ucinnosti
tedy nabyva pouze zména Uzemniho planu jako takova, nikoliv Gplné znéni. To se jen
zverejnuje spolu s ni. V pfipadé rozporu mezi vydanou zménou a tim, jak byla tato zména
zapracovana do Uplného znéni, bude mit prednost zména samotna. Ta je totiz opatfenim
obecné povahy a je pro rozhodovani o zménach v tzemi zavazna. Uplné znéni je pouze
administrativné-technickym vystupem vzniklym tim, jak je do sebe promitnut obsah
normativnich aktd (opatfeni obecné povahy) a nema samo o sobé Zadnou normativni
hodnotu (srov. rozsudky Krajského soudu v Praze ze dne 5. 9. 2022, ¢. j. 55 A 35/2022-91, ¢.
4413/2023 Sb. NSS, a ze dne 15. 1. 2024, C. j. 54 A 86/2023-62).

Soud proto konstatuje, ze regulativ ,2 parkovaci stini na bytovou jednotku bez pouZiti
soucinitele vlivu stupné automobilizace“, neni soucasti napadeného OOP, a proto nevyvolava
pravni uéinky, a¢ je uveden v Uplném znéni Gzemniho planu ive srovnavacim textu
napadeného OOP. Soud proto posuzoval znéni sporné vyjimky, jak je uvedena v napadeném
OOP. Nad ramec nutného oduvodnéni soud dodava, ze jelikoz se uplné znéni lisi od
schvaleného textu Uzemniho planu ve znéni napadeného OOP, mél by odpuirce v zajmu
pravni jistoty bez odkladu ptistoupit k opravé uplného znéni.

Soud nesouhlasi s navrhovateli, Ze by z textu sporné vyjimky nebylo jasné, zda se uplatni jen
/ v /4 . . v/ 4 v 4 4
vyslovné stanovené regulativy, anebo i dalsi podminky spolec¢ného povoleni. Naopak, soud
v 4 / / /7 o A v 4 4 i v 4
plné souzni s vykladem, ktery nastinil odptrce ve vyjadreni k navrhu, a sice ze se uplatni
vyslovné stanovené regulativy, které odpovidaji obsahu spole¢ného povoleni. Formulace
»use dle rozsabu® spolecného povoleni navazujici na stanovené podminky podle soudu
nenabizi moznost vykladu, ktery naznacuji navrhovatelé. Soud v téchto ctyrech bodech
neshledal ani zadny rozpor mezi spornou vyjimkou a obsahem spole¢ného povoleni. Sporna
vyjimka proto neni nesrozumitelna.

Sporna vyjimka umoziuje v ploSe Z.84 realizovat bytové domy, a to za podminek: (1)
maximalné 8 bytovych domd; (2) o maximalni vysce 11,770 m po troven atiky;
(3) maximalni zastavéné plose kazdého bytového domu véetné spojovaciho krcku do 450 m?;
(4) minimalni plocha zelené (biologicky aktivni na rostlém terénu) 40 % z plochy Z.84, ,vse
dle rozsahu“ spole¢ného povoleni.

Vyjimka zrusena rozsudkem ¢. j. 54 A 48/2023-85, umoznovala v plose Z.84 ,realizovat nad
ramec vyse uvedenych staveb v blavnim a pripustném vyuZiti i jiné stavby, a to v souladu
s vydanym  spolecnym povolenim na zamér ,Vilové domy, ul. Polni, Kosmonosy ¢. j.
st. 3246/2021-20-330 ze dne 08.09.2022. Podminkou je [dodrzeni] rozsahu tohoto spolecného
povoleni“. Umoztiovala tedy pouze umisténi staveb, které byly predmétem spolecného
povoleni, na néjz tzemni plan odkazoval. Itu ptitom soud posoudil jako pfipustnou
z hlediska podrobnosti tzemniho planu (nikoliv s prvky regula¢niho planu). Konstatoval
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take, ze byla zachovana hierarchie jednotlivych nastroji tizemniho planovani, nebot 4zemni
4 / 4 /4 v 4 Mt 4 4 v 4 4
plan dany stavebni zamér sam neumistoval, a rozhodnuti o umisténi stavby tak nadale
o /1 ’ /v v . . . / R
zustava v rukou stavebniho uradu. S ohledem na to nepredstavuje ani v projednavané véci
odkaz na konkrétni spoleéné povoleni nepfipustnou podrobnost nad miru nalezejici
Uzemnimu planu.

Sporna vyjimka se navic od té zrusene lisi, nebot stanovi ¢tyti konkrétni podminky a
dopliikové, a7 nadbyteéné, odkazuje na spole¢né povoleni. Ctyfi vyslovné stanovené
podminky (maximalni polet bytovych domt, maximalni vyska domu, maximalni zastavéna
plocha a minimalni plocha zelené) svou podrobnosti navic nevybocluji z mezi podrobnosti
nalezejici Gzemnimu planu s prvky regulaéniho plinu, tim méné jsou-li stanoveny jako
podminéné pripustné vyuziti (srov. rozsudek NSS ze dne 8. 12. 2021, ¢. j. 10 As 139/2021-
53, ¢. 4294/2022 Sb. NSS).

Namitky jsou nedtvodne.
Spornd vyjimka neodporuje ciliim a stkoliim izemniho planovani

Tézistém navrhoveé argumentace jsou namitky rozporu vystavby bytovych domt umoznéné

spornou vyjimkou s charakterem Gzemi. Odptirce podle navrhovatelt stanovenim sporné

vyjimky nerespektoval § 18 odst. 4, § 19 odst. 1 pism. a) - ¢), €), 1) a p) a § 19a stavebniho
4

zakona.

Navrhovatelé v navrhu, stejné jako predtim v namitkach, uvadéji, ze charakter tzemi udava
zastavba v ulici Polni, Duhova, Jizni, Luc¢ni a Kvétinova tvorena nejvyse 8,5 m vysokymi
dvoupatrovymi rodinnymi domy s vlastni zahradou a nizkou zastavénosti pozemkd,
dlouhodobé zafazena do ploch BI. Charakter tzemi podle nich naopak nelze urcovat podle
zastavby v ulicich Debrska a Pod Koupalistém, ktera ma sidlistni charakter, spada do jiného
funkéniho vyuziti, nema s plochou Z.84 zadné propojeni a je od ni oddélena pasem zahrad s
jednopodlaznimi domy a rodinnym domem na pozemku parc. ¢. X; dvoupodlazni domy se
zahradami v ulici Debrska se svym charakterem blizi rodinnym domtm. Odkazuji
na nesouhlasné zavazné stanovisko, které relevantni Gzemi vymezilo stejné a dospélo
k zavéru, ze zamér stavebnika neni v souladu s charakteristickymi prvky mistni zastavby.
Namitaji, ze vystavba umoznéna spornou vyjimkou by zasadné prevysovala zastavénost,
hmotu a vysku okolni zastavby rodinnych doma, narusila by jeji urbanistické,
architektonickeé a esteticke charakteristiky a odchylila se od jeji struktury. Bytové domy jako
stavby uréené k hromadnému bydleni neodpovidaji charakteru Gzemi ani z hlediska
funkéniho vyuziti. Bytové domy s vysokymi desitkami bytovych jednotek by ptinesly velky
pocet novych obyvatel a zptsobily rapidni nartst intenzity uzivani oblasti. Charakter izemi
by se tak v rozporu s funkénim vyuzitim zménil na sidliStni, pfi¢emz dopravni ani technicka
infrastruktura na to nejsou dimenzovany.

Odptirce v rozhodnuti o namitkach (str. 96 textové Casti napadeného OOP) uvedl, Ze pti
posuzovani charakteru izemi se nelze omezovat striktné na bezprosttedné navazujici tzemi,
ale je potteba posoudit urbanisticky celek a jejich navaznosti. Plocha Z.84 je umistovana
do rozsahlé proluky mezi zastavbou rodinnych domd na jihu a zastavbou rodinnych a
bytovych domt na severu podél ulice Debtska. Nesouhlasil s tim, ze by se relevantni Gizemi
omezovalo jen na plochy zatazené do stejného funkéniho vyuziti, a upozornil, ze bytové
domy severné od plochy Z.84 maji i tii az pét podlazi. Navrhovatelé také neberou v Gvahu
atypické stavby hospodarskych budov zamku, které svou hmotou a rozsahem znalné
prevysuji rodinné domy. Tvrzeni navrhovateld o ostrém kontrastu mezi rodinnymi a
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bytovymi domy je nadsazené, protoze severné od plochy Z.84 jsou bytové domy umistény
mezi rodinnymi domy a zadny ostry kontrast nevznika.

Soud se nejprve zabyval namitkou neprezkoumatelnosti napadeného OOP. Odpurce totiz
podle navrhovatelt spornou vyjimku dostateéné neodtvodnil a nevyporadal se s jejich
namitkami, pokud jde o vymezeni Gzemi relevantniho pro urcéeni charakteru Gzemi.

Neprezkoumatelnost pro nedostatek davodu je tfeba vykladat v jejim skuteéném smyslu,
tj. jako nemoznost prezkoumat uréité rozhodnuti pro nemoznost zjistit v ném jeho obsah
nebo duvody, pro které bylo vydano (srov. usneseni rozsiteného senatu NNSS
ze dne 19. 2. 2008, ¢.j.7 Afs 212/2006-76, ¢. 1566/2008 Sb. NSS). Neni pripustné institut
neprezkoumatelnosti libovolné rozsirovat a vztahnout jej i na pripady, kdy se spravni organ
podstatou namitky radné zabyva a vysvétli, prol nepovazuje argumentaci ucastnika
za spravnou, byt vyslovné v odavodnéni rozhodnuti nereaguje na vsechny myslitelné
aspekty vznesené namitky a dopusti se dilctho nedostatku odtvodnéni (srov. rozsudky NSS
ze dne 17.1.2013, C.j. 1 Afs 92/2012-45, ¢i ze dne 29.6.2017, ¢.j.2 As 337/2016-64).
Obecné plati, ze mira obecnosti ¢i konkrétnosti namitky predurcuje miru obecnosti
¢1 konkrétnosti, se kterou je nutné tuto namitku vyporadat (srov. rozsudek NSS ze dne
14.7.2008, ¢.j.8 Afs71/2007-116). Soulasné vsak nesmi byt pozadavky vznasené vuci
zastupitelstvu obce, pokud jde o detailnost a rozsah vyporadani se s namitkami vlastnika
pozemku uplatnénymi proti izemnimu planu, pfemriténé (srov. nilez Ustavniho soudu ze
dne 7. 5. 2013, sp. zn. IIL. US 1669/11).

Soud nepopira, ze odtvodnéni rozhodnuti o namitkach, v némz se odptrce vyporadal
s namitanym nesouladem s cili a tkoly uzemniho planovani a rozporem sporné vyjimky
s charakterem zemi, je na prvni pohled stru¢néjsi a méné propracované nez argumentace
navrhovatelt v namitkach. Neni ale pravdou, ze se odpurce k podstaté namitek nevyjadril
a nepredlozil davody, pro které je povazuje za neopodstatnéné. Z rozhodnuti o namitkach
je zteymé, ze odpurce vychazi pfi posuzovani charakteru uzemi z $irStho uzemi nez
navrhovatelé a jmenuje konkrétni stavby, které do ,relevantniho Gzemi“ podle jeho nazoru
spadaji a od nichz odvozuje, ze miseni rodinnych a bytovych domt charakteru Gzemi
odpovida. Napadené OOP tedy neni neprezkoumatelné.

Ve vécné roviné je mezi ucCastniky rizeni spor o to, podle ¢eho vymezit charakter izemi -
. Ve 4 / & / 4 4 v 4 / 4
jak Siroke nebo uzke je Gzemi relevantni pro urceni charakteru izemi.

Podle § 19 odst. 1 pism. e) stavebniho zidkona je ttkolem tizemniho planovani zejména
stanovovat podminky pro provedeni zmén v Gzemi, zejména pak pro umisténi a usporadani
staveb s obledem na stavajici charakter a hodnoty tizem{ a na vyuzitelnost navazujiciho izemi.

Podle § 19a stavebniho zakona se charakter tizemi urcuje zejména podle funkéniho vyuzit,
struktury a typu zastavby, usporadani vefejnych prostranstvi, dalsich prvkt prostorového
usporadani a urbanistickych, architektonickych, estetickych, kulturnich a pfirodnich
hodnot Gizemi, vCetné jejich vzajemnych vztaht a vazeb, a to predevs$im vymezenim v
(zemné planovaci dokumentaci.

Na tomto misté soud pfipomina, ze jiz v rozsudku ¢. j. 54 A 48/2023-85 uvedl, ze cile a tkoly
/ 4 4 4 4 Vv A v /4 /7 4 v W4 o 4 o

Gzemniho planovani nepredstavuji jednoznacné pravni normy v podobé prikazi a zakaza,
nybrz se jedna spiSe o obecné zasady, které si podle konkrétnich skutkovych okolnosti
mnohdy vzajemné konkuruji a musi byt vyvazovany. Toto vyvazovani je podstatou Gizemné
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4 /7 Ve M 4 v v .. Ve M M v M v / v
planovaci linnosti a pravé v ném se nejsilnéji projevuje predstava obce jakozto Uzemné
samospravného celku o tom, jakym zptsobem chce své Gzemi rozvijet.

Soud je pti prezkumu Uzemniho planu vazan zasadou zdrzenlivosti. Nepfislusi mu
v 4 Ve 7/ M Vev/ o v 7/ Ve /
prezkoumavat, zda byl pro uréity pozemek zvolen nejvhodnéjsi zpusob funkéniho vyuziti
¢i regulace (srov. napt. rozsudek NSS ze dne 30. 10. 2020, ¢. j. 10 As 197/2019 46) a nema
v M / o 4 / Ve 7 / 4 Ve M v /v /. 4
urCovat, jakym zptsobem ma byt urdité Gzemi vyuzito, a aktivné tak dotvaret tzemni
planovani, ale pouze korigovat extrémy (srov. rozsudek NSS ze dne 24. 10. 2007, ¢. . 2 Ao
2/2007-73). Ke zruseni opatfeni obecné povahy v oblasti uzemniho planovani by mél soud
ptistoupit, pouze pokud doslo k poruseni zakona v nezanedbatelné mire, respektive v
M .V v N4 4 4 v/ 4 v /7. Ve VvV /
intenzité zpochybnujici zakonnost posuzovaného fizeni a opatfent jako celku. Nepfiméreneé
zasahy soudni moci do konkrétnich odivodnénych a zakonnych vécnych rozhodnuti

Uzemni samospravy by byly porusenim tstavnich zasad o délbé moci (srov. rozsudek NSS
ze dne 2. 2. 2011, ¢. j. 6 Ao 6/2010-103).

Neni ale pravdou, ze by soud nemohl prezkoumat vécné reseni zvolené odptrcem, jak ten

V.o ./ v 4 4 v oo v 4
naznacuje ve vyjadfeni k navrhu. Pokud soud v rozsudku ¢. j. 54 A 48/2023-85 uvedl, ze neni
namisté, aby spravni soud v ,prvni linii“ prezkoumaval vécné feseni napadené dasti
/. 4 /4 v o Ve Vee/ 4 4 / 4 4
Uzemniho planu, bylo to proto, ze odpurce tehdy pfi pfijimani Gzemniho planu nedal
navrhovatelim prostor k podani namitek proti predchozi vyjimce. V dasledku toho nemohl
odptrce na namitky, které tak byli navrhovatelé nuceni uplatnit az v fizeni pfed soudem,
ani reagovat a vécné reSeni sam ,,v prvai linii“ oddvodnit. V projednavane véci se vsak jiz
odptrce takového procesniho pochybeni nedopustil, navrhovatelé proti navrhu napadeného
OOP podali namitky a odpurce o nich v odivodnéni napadeného OOP rozhodl, a tim je ,,v
prvai linii“ posoudil.

V projednavané véci soud nema za to, ze by se odptrce umoznénim vystavby bytovych
domt v mezich sporné vyjimky v plose Z.84 dopustil excesu ve vztahu k ochrané charakteru
Uzemi, ktery by byl divodem pro zruseni sporné vyjimky.

Uzemni plan charakter Gzemi na jedné strané urcuje; na druhé strané z néj pfi vymezeni
’ / . v /. v Ve / Ve ’ v o
ploch musi vychazet tak, aby omezil stret vzajemné neslucitelnych c¢innosti a pozadavkt
v/ 4 4 v/ 7 7 7/ 4 / 4 /4 / v M
na usporadani a vyuzivani izemi. Charakter Gzemi se ve vztahu k nové vystavbé zpravidla
’/ 4 /. 4 o 4 4
odviji od charakteru zastavby, ktery je dan spoluptsobenim formy (struktury) zastavby
M . /4 /. . M / 4 o v /
a architektonického vyrazu jednotlivych staveb, stavebnich soubort a nezastavénych ploch.
Struktura zastavby se pfitom sklada ze dvou hlavnich slozek: ptdorysného, tj. plosného
usporadani zastavby, a prostorového uspotfadani zastavby, napiiklad intenzity zastavéni
o 4 vV Vv 4 4 M Vv 4 7 7 v . Vv
pozemku, hmotového feseni - podlaznosti, prevladajiciho tvaru strech, orientace hrebene
apod. (srov. Vomacka, V. Charakter Gzemi v judikatute spravnich soudd. Soudni rozhledy,
2024, ¢ 1, s. 3-8, dostupné v systému Beck-online).

Soud nesdili nazor navrhovateld, ze zavéry nesouhlasného zdvazného stanoviska jsou
prenositelné do Gzemniho planovani. Zavazné stanovisko organu tzemniho planovani
4 4 /v v/ 4 v/ . v 4 4 / 4 4
se vydava v a pro UcCely rizeni o zadosti o spolecné povoleni (nebo tzemni rozhodnuti). Jeho

/v . . 4 4 4 ’ v 4 4 o1 ./ v /4 / 4
Ucelem je posoudit, zda konkrétni stavebni zamér odpovida vuli obce vyjadrené v izemnim
planu. Nedavalo by tedy smysl, aby byla obec pfi pfijimani nového tzemniho planu (nebo
jeho zmén) vazana zavaznym stanoviskem dotéeného organu vztahujicim se k predchozimu
Gzemnimu planu a znéj vychazejicim. Neni vyloudeno, aby obec pfisnéjsi regulaci
predchoziho tzemniho planu branici vzniku urcitych staveb nahradila volnéjsi regulaci,
ktera takovou vystavbu umozni.
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100. V projednavané véci se nesouhlasné zavazné stanovisko zabyvalo souladem zaméru

101.

stavebnika s podminkou stanovenou predchozim \zemnim planem odptrce, ze ,architektura
vsech objektii musi svym Tesenim vychdzet z charakteristickych proksa mistni zdastavby“ (dtraz
Ve 4 4 . VVv/ . \4 / 4 8%
ptidan soudem). Charakter zastavby je uz$im pojmem nez charakter izemi (srov. Vomacka,
V. Charakter izemi v judikatufe spravnich soudu. Soudni rozhledy, 2024, ¢. 1, s. 3-8, dostupné
v systému Beck-online). Predchozi zemni plan podminku jesté zuzil na charakter mistni
4 4 . /4 \4 . / / Vv 4 ’ VVe
zastavby. Neni tedy nelogické, ze krajsky (rad se ve svém posouzeni zaméril pouze na
srovnani zaméru s bezprostredné sousedici zastavbou. Charakter izemi je nicméné pojmem
Ve V/ V.o v \4 . o *1 V* V7 / 4 \4
sirsim, a proto nevylucuje - dokonce spise vyzaduje - aby odpurce zohlednil $irsi Gzemi, nez
jen bezprostfedné sousedici zastavbu.

Z judikatury vztahujici se k posuzovani charakteru Gzemi v Gzemnim fizeni plyne, ze
urbanistickou strukturu je tfeba hodnotit v ramci Sirsiho okoli zaméru, a nejen z hlediska
nejblizsiho okoli ¢i dotéené plochy, na niz ma byt umistén (srov. rozsudek NSS ze dne 8. 2.
2023, ¢. 5. 3 As 247/2022-62). Zaroven vsak nelze v ramci $irstho okoli vybirat pro srovnani
ojedinélé objekty, které nemaji vypovidaci hodnotu o prevazujicim charakteru posuzované
oblasti (srov. rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 27. 2. 2023, ¢.j. 3 A 31/2022-145,
body 92 a 106). Charakter zastavby ale nemize zistat v Case absolutné neménny (srov.
rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 17. 7. 2013, ¢. j. 10 A 89/2012-108). Pti hodnocent
souladu s charakterem Gzemi je treba vychazet z kritéria miry pfimérené pomérim.
Pfiméfena pomérum nemusi byt stavba vyrazné odlisna od stavajici vystavby, nezapadajici,
naddimenzovana ¢i vytvarejici vyraznou bariéru (srov. Vomacka, V. Charakter Gzemi v
judikatufe spravnich soudt. Soudni rozhledy, 2024, ¢. 1, s. 3-8, dostupné v systému Beck-
online).

102. Jak uvedl odpurce, tvori plocha Z.84 jakousi ,proluku® mezi zastavbou rodinnych domt na

jihu a smiSenou zastavbou na severu, ktera zahrnuje rodinné domy a mensi i vétsi bytové
domy. Z vychodu pak plocha Z.84 sousedi s plochami zelené a obc¢anského vybaveni (OS);

4 . . . 4 v 7 Ve / . . /
ze zapadu na ni navazuje zastavitelna plocha Z.09 s funkcénim vyuzitim B tj. pouze rodinné
domy, nikoliv bytové.

Shodu s prvopisem potvrzuje: Mgr. E. M.
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Plocha Z.84 na leteckém snimku z webu mapy.cz (vlevo) a vyrezu z hlavniho vykresu sizemniho
planu po nabyti iicinnosti napadeného OOP (vpravo)

Navrhovatelé maji pravdu, ze se ve zcela bezprostrednim sousedstvi plochy Z.84 na jizni
v 4 4 *VVv/ M / 4 v M Ve V.7 Vv

strané nachazeji nizsi rodinné domy. Zarover ale sami ptipousti, ze na severu s plochou Z.84

bezprostredné sousedi nizsi bytové domy o dvou podlazich s rovnymi stfechami. To ostatné

vyplyva i z nesouhlasného zavazného stanoviska. Tyto bytové domy pritom nejsou
V1.7 / / 4 k4 4 v M v 4 J4 4

osamélym prvkem v daném tzemi, nebot na severni strané ulice Debfska se nachazi zastavba

vyssich bytovych domu.

Umoznéni vystavby bytovych doml o parametrech stanovenych spornou vyjimkou soud
nepovazuje za exces ani z hledisek miry zastavénosti pozemku a hmoty a vysky staveb.
Plocha Z.84 ma podle Gzemniho planu vymeéru 1,742 ha, tj. 17 420 m? Sporna vyjimka
umoznuje vystavbu osmi bytovych doma o maximalni zastavéné plose 450 m? - zastavéna
plocha bytovych domt muze tedy celkem Cinit nejvyse 3 600 m?, coz ¢ini necelych 21 %
z celkoveé vymeéry plochy Z.84.

V pripadé, Ze bytové domy vyuziji maximalni stanovenou vysku 11,77 m, budou
bezprostredné sousedici zastavbu rodinnych domu na jihu a nizsich bytovych doma na
severu prevysovat asi o 3 m, tedy o jedno az dvé - pri pohledu od jihu, ze spodu svahu -
patra. Takové bytové domy, budou-li mit plochou stfechu, budou svou hmotou v podstaté
odpovidat bytovym domtim v ulici Debfska a Pod Koupalistém, ktera rovnéz sousedi s nizsi
zastavbou. Tento rozdil tedy neni v pomérech daného uzemi excesem odporujicim
pozadavku na ochranu charakteru 4zemi. Odlisné by v téchto pomérech pusobila napriklad
vystavba vyrazné vyssich bytovych domu tvoticich jednolity blok o vétsi zastavéné plose.
Osm mensich tripatrovych bytovych domt vSak podle soudu zasadnim zptsobem
nenarusuje charakter uzemi, byt dusledné nekopiruje bezprostredné priléhajici zastavbu.

Vzhledem k vyse uvedenému soud neshledal, ze by vystavba bytovych doma nezakonné
narusovala charakter uzemi. Namitka je proto nedtivodna.

Napadené OOP nezasabuje neprimérenym zpusobem do prav navrhovateli

Soud se konecné zabyval namitkou nepriméreného zasahu do prav navrhovatelu, ktery
ma spocivat v tom, ze vyuziti plochy Z.84, jak ho umoznuje sporna vyjimka, povede
k narGstu intenzity vyuziti Uzemi a zvySenému hluku, vibracim a imisim, které jsou
neprimérené mistnim pomérum. Zejména dojde k nartstu dopravy v ulici Polni, ktera je
tvofena zamkovou dlazbou aneni na dopravni zatizeni generované bytovymi domy
(spole¢né povoleni pocita se 192 parkovacimi misty) konstruovana. To negativné ovlivni
pohodu bydleni navrhovatelt a hodnotu jejich nemovitosti. Vedle toho namitaji, ze
napadené OOP zasahuje do vlastnického prava, které podle svého tvrzeni maji k télesu
komunikace v ulici Polni tvotenému zamkovou dlazbou. Navrhovatelé odpirci vytykaji, ze
se nevyporadal s dopady sporné vyjimky do jejich prav.

Spole¢né s tim se soud zabyval namitkami sméfujicimi proti odtivodnéni sporné vyjimky
legitimnim ocekavanim stavebnika a kontinuitou zemniho planovani. Ma-li totiz soud

M Ve vV /4 ’ ’ o 4 A b
posoudit primérenost tvrzeného zasahu do prav navrhovatelt nelze tuto otazku oddélit
od oddvodnéni sporné vyjimky, ktera ma byt zdrojem tohoto zasahu.

Navrhovatelé uplatnili v namitkach v zasadé shodnou argumentaci jako v navrhu. Odpirce
v rozhodnuti o namitkach uznal, Ze realizace bytovych domt povede k vy$si zatézi dopravni
infrastruktury, nicméné néjakou (byt nizsi) zatéz by vyvolala i realizace rodinnych dom?.

Shodu s prvopisem potvrzuje: Mgr. E. M.
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Pouhé vymezeni plochy ale nemuze byt v rozporu s imisnimi ¢i hlukovymi limity. Tento
4 oV o i v 7/ 4 4 4 A% 4 i 4 Ve
zasah muze zpusobit az Uzemni rozhodnuti. Tvrzeni o snizeni hodnoty nemovitosti oznadil
za nepodlozenou spekulaci. K zasahu do prava k télesu komunikace v ulici Polni uved],
ze vlastnické vztahy Gzemni plan nefe$i. Posouzeni vzijemného ovlivnéni v situaci,
kdy je komunikace ve vlastnictvi navrhovatelu a pozemek pod ni ve vlastnictvi stavebnika,

M V/1°V /4 Ve 4 v o 4 4 /o M i i
je prilis podrobnou zalezitosti. Uvedl, ze divodem zakotveni sporné vyjimky je kontinuita
s predchozim Uzemnim planem, ktery vystavbu bytovych domt umoznoval a na zakladé
néhoz bylo stavebnikovi vydano spoleéné povoleni. Do doby definitivatho rozhodnuti o
spolecném povoleni v soudnim fizeni neni cilem odptrce zamér rusit.

Odpurce se tedy s namitkami nepfiméreného zasahu do prav navrhovatelt vyporadal, i kdyz
je odivodnéni o namitkach stru¢néj$i a méné propracované, nez byla argumentace
navrhovateld. I v tomto pfipadé z néj vSak lze seznat, z jakych divodt odptrce tvrzeny
4 /7 o \2 Ve VvV / v v / . rabh'ed .
zasah do prav navrhovatelt nepovazoval za neptiméreny a pro¢ se nékterymi diléimi
namitkami nezabyval. Rovnéz je patrné, ze odpirce poméfoval vlastnické pravo
navrhovatell a stavebnika, ktery za G¢innosti tzemniho planu z roku 2000 nedspésné zadal
Vv V4 /7 / o /’ 4 4 Vv V4 4 V4
o spolecné povoleni pro stavbu bytovych domt a nyni se domaha zruseni zamitavého
rozhodnuti v fizeni pred soudem.

Soud na tomto misté pripomina ustalenou judikaturu NSS, zniz pfi posuzovani

Ve VvV M 4 4 o 4 /7 / 4 4 4 4 4
primérenosti zasahu do prav navrhovatelt vychazel. Podle ni je 4zemni plan vydavan obci,
ktera si v ném stanovi zpusob, jakym chce, aby bylo vyuzivano jeji Gzemi, a jak se chce do
budoucna rozvijet. Duvody, pro¢ se néktera obec rozhodne jit cestou vyssi regulace a jina

4 . 4 Vev/y v/ v /. 4 4 o v/ 1/ M M

obec zvoli regulaci mirnéjsi (pfipadné tzemni plan vubec neporidi), jsou projevem
samospravy kazdé obce, kterou realizuje pravé prijimanim Gzemniho planu prostrednictvim
zastupitelstva jakozto vrcholného organu obce v oblasti samostatné (samospravneé)

o . / 4 4 4 4 J4 /v /7 v / o / M
pusobnosti. V procesu tzemniho planovani dochazi k vazeni fady zajmu soukromych i
verejnych a vysledkem pak musi byt rozhodnuti o upfednostnéni nékterych zajma pred
.. / . Ve 4 4 4 v ’ /4 M M 4 4 4 Vv
jinymi pti zachovani pravem predvidané proporcionality a ochrany zakladnich prav pred

/4 / . . 4 . 4 M \4 T4 Ve 4 / 4 4
svévolnymi a excesivnimi zasahy. Prakticky vzdy tedy dochazi pfijetim Gzemniho planu
k dotCeni na vlastnickych pravech. Samotna existence takového dotéeni vsak nemuze
byt divodem pro zruseni napadené c¢asti uzemniho planu za situace, kdy ,veskerd omezeni
vlastnickych prav a jinych vécnych prav z ného vyplyvajici maji vistavné legitimni a o zakonné
cile oprené divody a jsou Cinéna jen v nezbytné nutné mive a nejsetrnésim ze zpiisobi vedoucich
* vV, Vv v /V / /] N . N v / o v 7/ . o /
jesté rozumné k zamyslenému cili, nediskriminacnim zpiisobem a s vyloucenim liboviile (zdsada
subsidiarity a minimalizace zdsabu). Za predpokladu dodrZeni zdsady subsidiarity a
minimalizace zdsabu miiZe vizemnim planem (jeho zménoun) dojit k omezenim vlastnika nebo
jiného nositele vécnych prav k pozemkim i stavbam v dizemi regulovaném timto planem,
nepresabnoun-li spravedlivon miru; takovd omezeni nevyzaduji soublasu dorycného vlastnika a
tento je povinen strpét je bez ndabrady.“ (usneseni rozsifeného senatu NSS ze dne 21. 7. 2009,
¢.j. 1 Ao 1/2009-120, ¢. 1910/2009 Sb. NSS). S ohledem na hzemni a spolecensky vyvoj vsak
nelze ocekavat absolutni neménnost pomért (srov. rozsudek NSS ze dne 31. 8. 2011,
&7, 1 Ao 4/2011-42).

Obecné rozhodnuti o distribuci zatéze v ramci uréitého Gzemi pfi zachovani vyse zminénych
4 . .. . ’ ’ 4 . ’ ’ 4 ’ ’
zasad je politickou diskreci konkrétniho zastupitelského organu Gzemni samospravy
a vyjadfuje realizaci prava na samospravu konkrétniho izemniho samospravného celku

(srov. rozsudek NSS ze dne 2.2. 2011, ¢ j. 6 Ao 6/2010-103). Soudim tak nepfislusi
prezkoumavat, zda byl pro uréity pozemek zvolen nejvhodnéjsi zpasob funkéniho vyuziti
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¢i regulace (srov. napt. rozsudek NSS ze dne 30. 10. 2020, ¢. j. 10 As 197/2019-46). Ke zruseni
opatreni obecné povahy v oblasti izemniho planovani by mél soud pristoupit, pouze pokud
doslo k poruseni zakona v nezanedbatelné mire, respektive v intenzité zpochybnujici
zakonnost posuzovaného rizeni a opatfeni jako celku.

Zasah do prav navrhovateld ma byt predevsim dusledkem zvySeni dopravni zatéze v ulici
Polni.

Na tomto misté je tfeba uvést, ze moznost doteni navrhovateld na pravech soud
v projednavané véci, stejné jako v rozsudku ¢. . 54 A 48/2023-85, dosud uznal pouze ve
vztahu k aktivni procesni legitimaci navrhovatell. Z toho vsak nelze dovozovat zadné zavéry
ve vztahu k divodnosti této namitky. Pfi posuzovani navrhu na zruseni opatreni obecné
povahy je tfeba rozlisovat aktivni procesni a aktivni vécnou legitimaci navrhovatele. Aktivni
procesni legitimace je podminkou pripustnosti navrhu a je naplnéna, je-li dano plausibilni
tvrzeni navrhovatele o zkraceni na pravech, zpravidla mali navrhovatel pfimy a
nezprostredkovany vztah k néjaké Cisti vizemi, které je vizemnim planem regulovino® (srov.
usneseni  rozsireného senatu NSS ze dne 21.7.2009, ¢.j.1 Ao 1/2009-120,
¢. 1910/2009 Sb. NSS). Naproti tomu aktivni vécnd legitimace je podminkou davodnosti
(tedy Gspéchu) navrhu a je dana tehdy, je-li v fizeni prokazano, ze k tvrzenému zkraceni na
pravech navrhovatele skutecné doslo (srov. usneseni rozsifeného senatu NSS ze dne
16.11. 2010, ¢.j.1Ao02/2010-116, ¢.2215/2011 Sb. NSS, nebo citované usneseni
¢.j. 1 Ao 1/2009-120). K primérenosti zasahu do vlastnického prava se nevyjadroval ani NSS
v rozsudku . j. 2 As 303/2023-64.

Obecné 1ze souhlasit s odptrcem, ze zvyseni dopravni zatéze je béznym dusledkem jakékoliv

/ / v / 4 Ve _/ /v M vV VA /7 V- v v VVv/
nové vystavby urcené k bydleni a v uréité mire je béznou soudasti zivota ve meésté. Vyssi
dopravni zatéz proto a priori nepredstavuje nepriméreny zasah do prav vlastnika stavajicich
nemovitostl.

Neprimérenost zasahu plynouctho ze zvyseného dopravniho zatizeni ma v projednavané
véci byt dana stavajicim stavem komunikace v ulici Polni, ktery podle navrhovatelt neni
vhodny pro takovou dopravni zatéz, jakou bude generovat osm bytovych domu, a to
zejména s ohledem na rozméry komunikace a jeji povrch. Jinymi slovy navrhovatelé tvrdi,
ze vystavba v plose Z.84 umoznéna spornou vyjimkou aktualné nespliuje pozadavky
kladené na dopravni napojeni. Odkazuji pfitom 1 na § 22 odst. 2 a § 23 odst. 1 vyhlasky ¢.
501/2006 Sb.

Je pravda, ze odptirce se v rozhodnuti o namitkach zabyval pfimétenosti zasahu do prav

o /4 /v 4 / VNV - v . Ve
navrhovatelt daného zvysenou dopravni zatézi jen zcela obecné a nezohlednil pfitom stav
komunikace v ulici Polni. Nejde vSak o pochybeni, protoze do takové podrobnosti nebyl
povinen zachazet.

Otazka souladu s pozadavky na vefejnou dopravni infrastrukturu totiz spada do faze
realizacni, tj. do Gzemniho fizeni [srov. § 90 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona], respektive
fizeni o povoleni zaméru [§ 193 odst. 1 pism. €) zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve
v 7 Vev/ v « o ’ . ’ ’ ’ « < ’ ’ . / .
znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,novy stavebni zakon“)]. Uzemni plan je nastrojem
koncepcnim, a proto bézné nemuze zachazet do takové miry podrobnosti. Judikatura sice
dovodila, ze v pfipadé podminéné pripustného vyuziti nelze kategoricky trvat na tom, ze
(zemni plan nesmi obsahovat nic, co jinak obecné spada do nizsi Grovné tizemné planovaci
dokumentace [INSS napfiklad pfipustil, ze v zajmu rozumného fungovani Sirsiho
. . ’ 4 . 4 ’ / ’ ’ .
urbanistického celku v rameci obce lze, kde k tomu pravni Gprava dava obci prostor,
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specifikovat uz$i mnozinu moznych feseni napojeni na technickou a dopravni
infrastrukturu, jez je pro realizaci budouci vystavby vyzadovana (srov. rozsudek NSS ze dne

8.12.2021, ¢.j. 10 As 139/2021-53, ¢. 4294/2022 Sb. NSS)]. Obec tedy muze v urcitych

ptipadech zajit i do vétsi podrobnosti, ale nent to jeji povinnost.

Regula¢ni plan naproti tomu jiz ma ¢i muze resit podrobné podminky pro umisténi a
prostorové usporadani staveb verejneé infrastruktury nebo podminky pro napojeni staveb na
verejnou dopravni a technickou infrastrukturu [srov. ptilohu ¢. 11 ¢asti I odst. 1 pism. ¢) a
odst. 2 pism. ¢) vyhlasky ¢. 500/2006 Sb., o Gzemné analytickych podkladech, Gzemné
planovaci dokumentaci a o zptsobu evidence Gzemné planovaci ¢innosti, ve znéni pozdéjsich
predpisu]. V pripadé izemniho planu je takova podrobnost Gpravy pripustna, je-li pofizovan
s prvky regulaéniho planu (srov. § 43 odst. 3 stavebniho zakona a rozsudek NSS ze dne
18. 10. 2022, ¢. j. 1 As 105/2021-57).

Odptrce v projednavané véci rozhodl o potizeni napadeného OOP s prvky regulacniho

) J v v_ s ) o V. ’
planu. Z napadeného OOP plyne, ze prvky regulaéniho planu odptirce vyuzil u Gpravy

M o v 4 4 4 v/ 4 4 vV Vv 4 4 4 M
pojmu, doplnéni podminek prostorového usporadani a feseni parkovani (dopravy v klidu)
[str. 67]. Odpurce tedy v uvedenych okruzich vyuzil moznosti stanovit podrobnéjsi pravu,

v Ve V.V 7« 7 / / ;7 7 ’ I« o
nez by pripoustél ,prosty“ izemni plan. Stavebni zakon tento postup (,vyzobavani“ prvka

v 7/ 4 v / 4 vV M /4 \4 o

regulaéniho planu podle potfeby konkrétni obce) umoziuje. To ale neznamena, ze odptrce
musi vyuzit vSech moznosti (prvkt) regulaéniho planu. Také porizeni tzemniho planu
s prvky regula¢niho planu je tedy nastrojem, ktery maji obce k dispozici, preji-li si prijmout
podrobnéjsi Gpravu. Nejsou vsak povinny jej vyuzit.

V projednavané véci to znamena, ze rozhodl-li se odptirce pro potizeni napadeného OOP
s prvky regulaéniho planu, neznamena to, ze byl povinen stanovit také podminky pro
umisténi a prostorové usporadani staveb vefejné infrastruktury nebo podminky pro
napojeni staveb na vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu. Jinymi slovy odptrce se
mohl pti stanoveni sporné vyjimky zabyvat tim, zda stavajici dopravni napojent plochy Z.84
splnuje pozadavky na vefejnou dopravni infrastrukturu a zda je kapacitné a konstrukéné
vyhovujici pro osm bytovych domu a v ptipadé potreby prijmout odpovidajici podrobnéjsi
Upravu. Nicméné pravni Uprava ho k tomu nezavazuje. Odpurce tak mohl tyto otazky
ponechat na posouzeni spravnich organt v izemnim fizeni, respektive v fizeni o povoleni
zaméru.

Nepripadny je také odkaz navrhovateld na §22 odst. 2 (patrné méli na mysli
odst. 1) a § 23 odst. 1 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. Obé ustanoveni se totiz nachazeji v Casti tfeti
vyhlasky, kterd se pti vymezovani ploch v izemnich planech nepouzije (srov. § 1 odst. 2
véta prvai vyhlasky a contrario). Podle véty druhé citovaného ustanoventi se ast tfeti pouzije
pfi vymezovani pozemkd a umistovani staveb na nich (jak napovidaji 1 nadpisy hlavy I a II
této Casti).

Citovana ustanoveni by na projednavanou véc nedopadala, ani pokud by soud ptihlédl
k tomu, Ze je lze pouzit na regulacni plan (srov. rozsudek NSS ze dne 20. 1. 2010, &. . 1 Ao
3/2009-82). Ustanoveni § 22 odst. 1 vyhlasky ¢ 501/2006 Sb. [,Nejmensi sivka verejného
prostranstot, jehoZ souldsti je pozemni komunikace zpristupriujici pozemek bytového domu, je 12
m. Pri jednosmérném provozu lze tuto sifku sniZit az na 10,5 m*] totiz nelze vykladat jako
podminku pro umisfovani staveb na prilehlych pozemcich (srov. rozsudek INSS ze dne 13.
12. 2022, ¢. . 10 As 76/2021-49). Neplyne z ni proto zadné omezeni ve vztahu k zastavbé
v plose Z.84. Ustanoveni § 23 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. se vztahuje k umistovani staveb.
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Napadené OOP nicméné zadny zamér v plose Z.84 neumistuje, jak uvedl soud jiz
v rozsudku . j. 54 A 48/2023-85. Totéz plati i v nyni projednavané véci.

Pro Gplnost soud uvadi, ze i v pripadé téchto ustanoveni judikatura dospéla k zavéru, ze neni
vylouceno, aby obec v dzemnim planovani zohlednila pozadavky casti treti vyhlasky
¢. 501/2006 Sb. (srov. rozsudek NSS ze dne 20. 12. 2016, €. j. 5 As 94/2015-79). Opét vsak

nejde o jeji povinnost.

S ohledem na tyto Gvahy dospél soud k zavéru, ze namitky nepfiméfeného zasahu do prav
navrhovateld se odviji od otazky, jejiz reseni nespada do faze Gzemniho planovani. Odptrce
tak nebyl v projednivané véci ani k namitkdm navrhovateld povinen posuzovat,
zda je komunikace vulici Polni ve svém aktualnim stavu kapacitné a konstrukéné
uzpusobena na objem dopravy, ktery v budoucnu muze generovat zastavba umoznéna
spornou vyjimkou, a zda s ohledem na tento aktualni stav nezasahne jeji uzivani pro
dopravni napojeni plochy Z.84 nepfiméfenym zpusobem do vlastnického prava
navrhovateld. Stejné tak neni tkolem odpurce v izemnim planovani vytesit majetkopravni
vztahy mezi vlastnikem pozemku a Gdajnym vlastnikem télesa komunikace na ném.
Odptrce tedy nepochybil, pokud sevrozhodnuti o namitkach podrobné nezabyval
tvrzenym zasahem do vlastnického prava navrhovatela spoéivajicim v poklesu hodnoty
nemovitosti a snizeni kvality bydleni danymi zvySenym dopravnim zatizenim komunikace
v ulici Polni, protoze tyto zalezitosti prekracuji podrobnost Gtzemniho planovani.

Nad ramec nezbytného odtvodnéni 1ze dodat, ze Gzemni plan ve znéni napadeného OOP
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zavazné nestanovi, ze dopravni napojeni plochy Z.84 musi probihat skrze ulici Polni.
Uzemni plan poéita s dalsi obytnou zastavbou na zapad od plochy Z.84. Neni vylouceno, ze
zde vzniknou dal$i komunikace, které mohou aspon Casteéné obsluhovat 1 zastavbu v plose
Z.84. Prestoze spolecné povoleni bylo jednim z divodu, pro¢ odpurce stanovil spornou
vyjimku, napadené OOP do budoucna nefixuje jim predpokladané dopravni napojeni.
Pokud jde o samotnou ulici Polni, aktualni vlastnické vztahy k této komunikaci (at uz jsou
M / M M4 . / . V/V M v / v / 4
jakékoliv) ani jeji technicky stav (vyjma s$irky) nejsou neménné. Samo spolecné povoleni
ostatné podminilo vystavbu bytovych domt tim, Ze tato komunikace bude stavebné
upravena tak, aby zahrnovala dva jizdni pruhy a chodniky po obou stranach. Lze dodat, ze
dosavadni poklidny charakter této dasti zemi, o jehoz zachovani navrhovatelé usiluji,
je dtsledkem toho, ze dosud nebyla realizovana i predchozim tzemnim planem dlouhodobé
predpokladana obytna vystavba navazujici na ulice Duhova a Polni.

Soud souhlasi s odptircem, Ze Gizemni plan z roku 2000 umoziioval v nynéjsi plose Z.84 také
vystavbu bytovych domt, jejiz dimenze omezoval poltem pater a podminkou, zZe
architektonicky budou vychazet z charakteristickych prvkd mistni zastavby. Zachovani
moznosti vystavby nizsich bytovych domu tedy navazuje na {zemni plan z roku 2000.
Prestoze tedy soulad konkrétniho zaméru stavebnika s pfedchozim tzemnim plainem
zUstava sporny a navrhovatelé maji pravdu, ze legitimni olekavani stavebnikovi mohou
zalozit az pravomocna rozhodnuti, coz neni ptipad spoleného povoleni, povazuje soud
odivodnéni kontinuitou zemniho planovani za legitimni. S ohledem na vySe uvedené
zavéry tykajici se tvrzeného rozporu sporné vyjimky s charakterem {zemi, soud
navrhovatelim nepfisvéd¢il ani v tom, ze sporna vyjimka nesleduje deklarovany cil zabranit
vzniku vystavby, ktera by svou podobou nebo vyuzitim odporovala nebo se vymykala
stavajici zastavbeé.

Shodu s prvopisem potvrzuje: Mgr. E. M.



128.

129.

130.

131.

132.

133.

31 54 A 56/2024

Soud tedy shrnuje, ze v projednavané véci neshledal, Ze by odptrce stanovenim sporné
/o Ve vV v 4 M 4 /4 o M /4 4 i

vyjimky nepfiméfené zasahl do vlastnického prava navrhovatelt. Na jedné pomyslné misce
vah lezi tvrzeny zasah do prav navrhovatelt, ktery v namitané podrobnosti nespada do
/. 4 4 4 4 v 4 v v / o v 4 4 /.
Uzemniho planovani. Naopacné pak pomérné obecné oduvodnéni sporné vyjimky
kontinuitou uzemniho planovani asnahou ochranit (neexistujici) legitimni ocekavani
stavebnika a soucasné zabranit vzniku staveb narusujicich charakter izemi. S ohledem na
povahu tvrzeného zasahu nicméné soud shledal, ze napadené OOP obstoji i z hlediska
proporcionality.

Pro aplnost soud znovu zdaraznuje, ze vyse fecené nezbavuje navrhovatele moznosti pravni

. . ’ . ./ v/ ’ /7 Vv v v / 4

ochrany proti negativnim imisim ptipadné vystavby v plose Z.84. SkutecCnost, ze Gzemni

plan umoznuje v dané lokalité stavbu 8 bytovych domu, neznamena, ze v ni skutecné bude

8 bytovych domu realizovano. Navrhovatelé budou mit dostatek moznosti uplatnit sveé

argumenty tykajici se dopravniho napojeni lokality v pfislu$ném Gzemnim fizeni, pfi¢emz
4 / /4 M v/ / o v ./ 4
posouzeni takovych namitek soud v tomto rozsudku zadnym zptsobem nepredjima.

Zavér a rozhodnuti o nakladech rizeni

Z uvedeného vyplyva, ze soud neshledal zadny z navrhovych boda davodnym. Proto podle
§ 101d odst. 2 véty druhé s. . s. navrh jako celek zamitl.

Soud pro nadbyteénost neprovedl k dukazu listiny navrzené navrhovateli za Gcelem
prokazani vlastnického prava k télesu komunikace v ulici Polni (smlouva o sdruzeni ze dne
9.7.2004, stavebni povoleni Méstského uradu Kosmonosy ze dne 19. 5. 2004 a kolaudacni
souhlas Magistratu mésta Mlada Boleslav ze dne 4. 3. 2008), nebot touto otazkou se soud
nezabyval. Obsah tzemniho planu z roku 2000 ve znéni zmén ¢. 1 az 7, ktery navrhl k
dukazu odptrce, je soudu znam z jeho Cinnosti v fizeni sp. zn. 54 A 48/2023. Soud pak
nepovazoval za potrebné provadét k dukazu spolecné povoleni, nebot jej shodné navrhli a
v Vey: [ v /v v / v/ 4 o .. M 4

predlozili navrhovatelé i vSechny osoby zucastnéné na rizeni a odpurci je jeho obsah znam
z jeho vlastni cinnosti. Soud tedy vychazel z toho, ze obsah spolecného povoleni je mezi
UCastniky fizeni nesporny. Ostatni dikazni navrhy soud neprovadél, nebot jednotlive
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navrzené dukazni prostredky tvori soucast spravniho spisu, jehoz obsahem se dokazovani
neprovadi.

O nahradé nakladu fizeni rozhodl soud podle § 60 odst. 1 s. f. s. Navrhovatelé nemaji pravo
na nahradu naklada fizeni, nebot ve véci neméli Gspéch. Odpurce, ktery byl ve véci plné
Gspésny, naopak ma pravo na nahradu nakladd fizeni. Tyto naklady, pfi jejichZ posouzeni
soud vySel zUkont plynoucich ze soudniho spisu, zahrnuji naklady na zastoupeni
advokatem. Jelikoz je odpurce obci, ktera nevykonava piasobnost organu {zemniho
planovani, atudiz nezaméstnava zadné osoby odborné zptsobilé hajit zemni plan
v soudnim tizeni, ma soud naklady na zastoupeni advokatem za celné vynalozené (srov.
usneseni roz$ireného senatu NSS ze dne 31. 3. 2015, ¢. . 7 Afs 11/2014-47, a rozsudek téhoz
soudu ze dne 24. 1. 2019, C. j. 7 As 461/2018-23).

Naklady odptirce sestavaji z odmény advokata za tfi Gkony pravni sluzby po 3 100 K¢
(pfevzeti a pfiprava zastoupeni a sepis vyjadfeni k navrhu a dupliky) podle § 7 bodu 5, § 9
odst. 4 pism. d) a § 11 odst. 1 pism. a) a d) vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., o odménach advokatti a
nahradach advokatt za poskytovani pravnich sluzeb, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen
»advokatni tarif“), k cemuz je dale tfeba pricist tfikrat rezijni pausal po 300 K¢ jako nahradu
hotovych vydaji podle ustanoveni § 13 odst. 4 advokatniho tarifu. Jelikoz zastupce odptirce
je platcem dané z ptidané hodnoty, je nahradu nakladd pravniho zastoupeni nutno navysit
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0 2 142 K¢ odpovidajici sazbé této dané ve vysi 21 %. Celkové naklady fizeni odpurce tedy
dosahuji 12 342 K¢. Tuto dastku jsou navrhovatelé povinni zaplatit k rukam zastupce
odptrce, a to ve lhtté 30 dnti od pravni moci tohoto rozsudku.

Osobam ztcastnénym na tizeni soud neulozil zadnou povinnost a nejsou zde ani zadné
divody hodné zfetele, pro néz by bylo namisté jim pfiznat nahradu nakladd tizeni. Proto
b 4 4 o V/ 4 v/ 4 v

jim nahrada nakladu fizeni nepfislusi (§ 60 odst. 5 s. 1. s).

Poudent:

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

Lhata pro podani kasalni stiznosti kondi uplynutim dne, ktery se svym oznacenim shoduje
se dnem, ktery 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.

Kasac¢ni stiznost lze podat pouze z duvodi uvedenych v § 103 odst. 1s.f.s. a kromé
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obecnych nalezitosti podani musi obsahovat oznaceni rozhodnuti, proti némuz sméruje,
vjakém rozsahu azjakych duvodu jej stézovatel napada, adaj otom, kdy mu bylo
rozhodnuti doruceno.

V fizeni o kasaéni stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li
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stézovatel, jeho zaméstnanec nebo ¢len, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje, vysokoskolské
pravnické vzdélani, které je podle zvlastnich zakont vyzadovano pro vykon advokacie.
Soudni poplatek za kasacni stiznost vybira Nejvyssi spravni soud. Variabilni symbol pro
zaplaceni soudniho poplatku na udet Nejvyssitho spravniho soudu lze ziskat najeho
internetovych strankach: www.nssoud.cz.

Praha 10. prosince 2024

Miroslav Makajev, v. r.
v 4
predseda senatu
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