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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze v senatu sloZeném z predsedkyné JUDr. Véry Siminkové a soudct
Megr. Josefa Straky a Mgr. Karla Ulika ve véci

navrhovatelky: OKZ Odolena Voda a. s.
sidlem Hybernska 1012/30, 110 00 Praha 1

zastoupena advokatem Mgr. Jitim Oswaldem
sidlem Bilkova 132/4, 110 00 Praha 1

proti

odpirkyni:  Mésto Odolena Voda
sidlem Dolni namésti 14, 250 70 Odolena Voda

zastoupena advokatem Mgr. Jifim Nezhybou
sidlem Udolni 33, 602 00 Brno

o navrhu na zruleni &sti opat¥eni obecné povahy & 1/2023 - Uzemniho planu Odolena
Voda, schvaleného usnesenim zastupitelstva odptirkyné dne 11. 9. 2023,

takro:
L Navrh se zamita.
II.  Navrhovatelka je povinna zaplatit odplrkyni na ndhradé ndkladd fizeni Castku

8 228 K¢, a to do 30 dnti od pravai moci tohoto rozsudku k rukim jejiho zastupce
Mgr. Jitiho Nezhyby, advokata.

Shodu s prvopisem potvrzuje: Mgr. E. M.



2 51 A 62/2024

Odivodnéni:
I. Vymezeni véci

V této véci se soud zabyva prezkumem zemniho planu zejména z hlediska proporcionality
stanoveného poradi zmén (etapizace).

Situace v tizemi

Navrhovatelka vlastni na Gzemni odpirkyné pozemky parc. ¢. 228/30, 228/32, 228/33,
228/34, 228/35, 228/37, 228/38, 228/39 a 228/40 v k. 1. Dolinek (dale souhrnné jen
»pozemky navrhovatelky®).

Odptrkyné v roce 2017 zahdjila proces sméfujici k potizeni nového {zemniho planu.
V navrhu nového uzemniho planu byly vymezeny téz plochy vyroba skladovini - primyslovd
vyroba (VP), oznacované jako VP1 az VP6. Ve vztahu k plocham vyroby a skladovani bylo
soucasné stanovena etapizace, tj. ze v budouci zmény zde budou probihat ve stanoveném
poradi.

Na Gzemi zahrnujici pozemky navrhovatelky byla vymezena plocha oznacena jako VP4. Ta
byla zarazena do druhé etapy, coz spociva v tom, ze vystavba v tomto izemi je podminéna
vyuzitim urcitého rozsahu ploch VP2 a VP3. Pavodni predpoklad odptrkyné podital
s podminkou vyuziti v rozsahu 80 % téchto ploch, nicméné tento predpoklad byl (s ohledem
na nesouhlas vlastnika dotcenych pozemkd) zmirnén tak, ze byla nové navrzena podminka
60 % vyuziti zminovanych ploch. I tuto podminku v$ak navrhovatelka povazovala za prilis
omezujici z hlediska moznosti budouci vystavby, a proto se proti navrhu nového tzemniho
planu branila namitkami.

Odpurkyné usnesenim svého zastupitelstva ze dne 11. 9. 2023 schvalila pod ¢. 1/2023 novy
Uzemni plan, ktery nabyl Géinnosti 28. 9. 2023 (dale téz ,napadeny Gzemni plan®). V ramci
napadeného tzemniho planu byla na pozemcich navrhovatelky vymezena plocha VP4, ktera
byla zatazena do druhé etapy podminujici vystavbu v této plose 60 % vyuziti ploch VP2 a
VP3. Soucasti napadeného zemniho planu je i rozhodnuti o namitkach navrhovatelky, jimz
odptrkyné nevyhovéla (k obsahu rozhodnuti o namitkach podrobnéji viz odst. 28 nize).

Navrhovatelka s podminkou plynouci ze zafazeni plochy VP4 do druhé etapizace
nesouhlasi, a proto se navrhem podle § 101b odst. 1 zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni rad
spravni, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,s. f.s.“), domaha zruSeni pfislusné dasti
napadeného Gzemniho planu.

II. Obsah podani déastniki
Shrnuti navrbovych bodii

. Navrhovatelka ma za to, ze navrzena podminka etapizace plochy VP4 je ve vztahu k jejim
pozemkum nezakonna, nebot nebyly dodrzeny zasady tzemniho planovani, zejména
proporcionalita a subsidiarita, a soucasné doslo k zasahu do jejich vlastnickych prav a jejiho
legitimnich ocekavani. Namitky, které podala proti navrhu nového tzemniho planu, nebyly
dostate¢né zohlednény.

. Navrhovatelka dale namita diskriminacni charakter zvolené regulace. Pripousti, ze
odptrkyné ustoupila od puvodné navrzeného pozadavek vyuziti 80 % ploch VP2 a VP3,
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ktery byl naprosto blokac¢ni a rovnajici se stavebni uzavére. I zmirnéni na stavajicich 60 %
v$ak navrhovatelka povazuje za nedostateéné aciti se byt prijatou podminkou
diskriminovana oproti jinym vlastnikim, jejichz pozemky jsou v plochach zarazenych do
prvni etapy. Dle navrhovatelky je ptitom uskute¢néni stavebnich zamért na pozemcich
v plochach zatazenych do prvni etapy nerealné, a to kvuli roztristéné majetkové strukture.
Pozemky prvni adruhé etapy na sebe funkcéné ani infrastrukturné nenavazuji, ¢imz se
vzhledem k fragmentaci jejich vlastnické struktury stava podminka na realizaci staveb
s celkovou zastavénosti vice nez 60.000m? prakticky nesplnitelnou, ato ani v horizontu
10 let. Soucasné tato podminka predstavuje realnou konkurencni vyhodu a nastroj v rukach
vlastnikd téchto pozemkd, kteti mohou snadno zablokovat jakykoli projekt zatazeny do
druhé etapy, pripadné vyderpat kapacity Uzemi. Dle nazoru navrhovatelky neni zadny
objektivni davod k podminéni realizace druhé etapy realizaci etapy prvé. V tomto bodé se
jedna o diskriminaci vlastnika pozemku zatazenych ve druhé etapé oproti tém zafazenym
v etapé druhé. K takové regulaci neni zadny objektivai divod.

Navrhovatelka dale s odkazem na judikaturu Nejvyssiho spravniho soudu (dale jen ,INSS)

v 4 4 / vV 4 /. 4 4 4 4 4 ./ / Ve Ve 4 7/ 4 4
predklada vycet zasad tzemniho planovani, které museji byt pfi porizovani izemniho planu
dodrzeny (zasada subsidiarity, proporcionality, rovnosti a zakazu diskriminace, ochrany
vlastnického prava, transparentnosti a srozumitelnosti).

Vyjddient odpurkyné
Odpurkyné s navrhem nesouhlasi a navrhuje jeho zamitnuti.

Zduraznuje, ze etapizace je legitimnim a Gc¢innym nastrojem k ochrané krajinného razu,
zajisténi koncepcni zastavby a minimalizaci dopadt na infrastrukturu. Argumentuje pritom
zavéry judikatury NSS (viz odst. 20 az 22 nize), priCemz ma za to, ze zpusob rozdéleni
o / / / 4 . A BA . 4 4 R4 M M
pozemku do etap, ktery na svém uzemi zvolila, odpovida racionalnim kritériim jako je
o ¢+ oo . ’ . Vi v 4 / 4 v/ v
poloha pozemkau, jejich napojeni na infrastrukturu a blizkost zastavénému uzemi. V ptipadé
jejtho Gzemi bylo pfistoupeno k etapizaci pravé proto, aby mohlo dojit prednostné
k zastavéni Uzemi mezi méstem a prumyslovym arealem Aero Vodochody, tj. stavajicimi
v /. M / 4 . v o v vV M o v 4
zastavénymi Uzemimi. V tomto sméru odpurkyné rovnéz odkazuje na odtvodnéni
rozhodnuti o namitkach navrhovatelky, jakoz ina pfislusné casti vlastniho odtvodnéni
/4 / 4 4 4 \2 V. Vv o i v o 4
napadeného Gzemniho planu. Ma za to, ze zde dostatecné zdivodnila, pro¢ je omezeni
vystavby potrebni pro budouci rozvoj mésta. Dle jejiho nazoru povazuje navrhovatelka za
problematickou jakékoli omezeni zastavby, a to bez ohledu na procentualni vymezeni.

Odptrkyné rovnéz nesouhlasi s navrhovatelkou tvrzenym porusenim zasad {(zemniho
planovani. Popira, ze by rozdéleni do etap mélo diskrimina¢ni charakter, nebot bylo
provedeno na zakladé racionalniho hlediska ochrany krajinného razu, ochrany
nezastavéného Gzemi a pfimérené miry vyuziti Gzemi a vzdalenosti od jiz zastavénych
Gzemi. Z toho plynouci odlisné zachazeni svlastniky pozemkl je tedy zaloZeno na
legitimnim ddvodu, coz ovsem navrhovatelka pomiji. K tomuto odpirkyné opét odkazuje
na judikaturu NSS i zdejsiho soudu. Za absurdni a spekulativni povazuje odptirkyné tvrzeni
navrhovatelky ohledné blokovani budoucich zamért vlastniky pozemk v plose V2 ¢i V3,
nebot tim by blokovali i svou vlastni vystavbu, a tedy 1 potencionalni zisk.

Pokud jde o namitané poruseni zasady proporcionality, pak touto otazkou se v procesu
Veey 4 4 /4 / 4 ’ 4 /. VeV 4 ’ v 4 v 4 .
prijimani napadeného Gzemniho planu rozsahle zabyvala, pficemz pravé na zakladé namitek
dotéenych vlastnikd snizila pozadavek zastavénosti prvni etapy z80% na 60 %.
V odivodnéni rozhodnuti o namitce navrhovatelky pak obsahle vylozila tiikrokovy test
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proporcionality, ktery povazuje za naplnény. Existuji pritom 1 jiné prostredky, které by
zajistily ochranu dotCenych zajmu, jako naptiklad Gplné vyjmuti pozemka ze zastavitelnych
ploch ¢i stanoveni prisnéjsich omezeni prostorové regulace, presto vsak byla zvolena
M / o v \4 M v -/ v / 4 o v /
etapizace, ktery odpurkyné povazuje za prostredek nejvice Setrny k vlastnikim dotéenych
pozemku 1 pri dosazeni cile omezeni vystavby za Glelem ochrany krajinného razu
v / / 4 M \4 M v M 4 1 M
a nezastavéném Uzemi. Z tohoto hlediska povazuje za naplnénou i zasadu subsidiarity
azasadu ochrany vlastnického prava. Konelné povazuje napadeny uzemni plan iza
dostateCné srozumitelny a transparentné prijaty, navrhovatelkou odkazovanou judikaturu
shledava nepriléhavou.

III. Posouzeni soudem

Soud oveéril, ze navrh byl podan vcas (§ 101b odst. 1 s. t.s.) a obsahuje vSechny zakonem
pozadované nalezitosti (§ 37 odst. 2 a 3 ve spojeni s § 101b odst. 2 s. t. s.).

Pfi prezkumu napadeného Gzemniho planu soud vychazel ze skutkového a pravaiho stavu,
ktery tu byl v dobé jejiho vydani (§ 101b odst. 3 s. f. s.). Na nyni posuzovanou véc pritom
dopada uprava zakona ¢. 183/2006 Sb., zakona o uzemnim planovani a stavebnim radu
(stavebni zakon), G¢inného do 30. 6. 2024 (dale jen ,stavebni zakon 2006%).

Soud o navrhu rozhodl bez nafizeni tstniho jednani za podminek § 51 s. t. s.

Pfi prezkumu napadeného tzemniho planu je soud vazan rozsahem a davody navrhu (§ 101d
odst. 1 s. f.'s. ve spojeni se zavéry usneseni rozsireneho senatu NSS ze dne 12. 12. 2023,
&.3.9 Ao 37/2021-57).

Navrh neni davodny.

Shodu s prvopisem potvrzuje: Mgr. E. M.
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K obecné namitané nezikonnosti a porusent zdsad

Soud predesila, ackoli je v navrhu opakované namitana nezakonnost (ve smyslu algoritmu
prezkumu tzemnich pland) nového uzemniho planu, tak do této otazky navrhové body ve
skutecnosti nesméruji. Z obsahu navrhové argumentace totiz vyplyva, ze jeji nosné dtvody

a4 4 v o 4 M M M M o 4 Ve /7 vV Vv 4 Ve VvV /4
cili v zasadé jen do otazky proporcionality, tj. zda je odptirkyni ptijaté feSeni pfiméfené
k pravam navrhovatelky coby dotcené vlastnice nemovitosti v izemi regulovaném novym
Uzemnim planem (k tomu viz dale). Naproti tomu otazka, zda je Gzemni plan v souladu

/ 4 Ve o v M Ve 4 4 v 4 4 M

s hmotnym pravem ¢i zda byly v prubéhu jeho pfijimani dodrzeny zakonné postupy, je
v navrhu namitdna velmi obecné az povsechné, zpravidla ovsem bez spojitosti se
skute¢nym obsahem napadeného tzemniho planu.

V navrhu je kuptikladu obsahle citovana judikatura k 4zemnimu planovani, ktera se sice
tematicky vztahuje k izemnimu planovani, nicméné konkrétni spojitost s napadenym
Uzemnim planem neni prakticky vibec tvrzena a lze si ji spise neprimo domyslet. Soud
pripomina, ze podstatou UspéSnosti navrhu na zruSeni uzemniho planu (¢ jakéhokoliv
jiného opatfeni obecné povahy) je téz uvedeni konkrétnich skutkovych a pravnich davodu,
z nichz musi byt patrné, pro¢ pravé u napadeného uzemniho planu je namitany nedostatek
spatrovan (srov. § 101b odst. 2 véty prvni s. f. s.). Nestaci pouze tedy predestfit akademicky
vycet zasad izemniho planovani ¢i jejich judikatorni vyklad (coz se v navrhu hojné ¢ini), ale
predevsim je tfeba uvest priléhava tvrzeni poukazujici na spojitost s konkrétni prijatou
regulaci. To vsak v navrhu témér schazi.

Navrhovatelka napriklad pfipomina zasadu transparentnosti a srozumitelnosti, k ¢emuz
v navrhu odkazuje na § 50, § 55 odst. 2 a § 43 odst. 4 stavebniho zakona 2006 a na rozsudek
NSS ze dne 30. 10. 2008, ¢.j. 9 Ao 2/2008-62. Jakkoli soud obecné souhlasi s vychozi
/. \4 v 4 v v / v i / v Ve o
Gvahou, ze opatfeni obecné povahy by mélo byt obsahové srozumitelné a ze by pfi jeho
vydani mélo byt postupovano transparentné, tak mu zaroven neni z navrhovatelCiny
argumentace zfejmé, pro¢ zrovna u napadeného tzemniho planu by mély byt tyto
pozadavky nedodrzeny. Navrhovatelka k této problematice neprilis prilehavé cituje dast
rozsudku NSS ¢..9 Ao 2/2008-62 vénujici se otazce individualné a jednoznacné
vymezeného predmétu opatfeni obecné povahy, aniz by jakkoli vylozila, pro¢ by mél byt
zminovany nedostatek spatfovan zrovna u napadeného zemniho planu, jehoz predmeét
. v - e . R V.oV Ve J /

zjevné bez problému identifikovala. Nejenze jej jednoznacné oznacila ve svém navrhu, ale
predevsim je schopna vécné polemizovat sjeho obsahem. To by u nesrozumitelného ¢i
nejednoznaéné individualizovaného izemniho planu bylo sotva predstavitelné.

Stejné tak lze Castené souhlasit s navrhovatelkou, ze skute¢ny obsah tzemniho planu by
mél v zasadé odpovidat navrzenému zadani. Zaroven ale neni zcela pravdou, jak naznacuje
navrhovatelka, Ze by se konecny Gzemni plan nemohl od zadani odchylit viibec. Proces
pofizovani Gzemniho planu jeho obsah se méni podle toho, jak prochazi jednotlivymi
fazemi, proto ani prikazné formulované znéni § 50 odst. 1 stavebniho zakona 2006 nelze
vnimat jako bezpodminelnou povinnost uéinit schvaleni izemni plan zcela identicky s jeho
navrhem ¢i zadanim (srov. rozsudek NSS ze dne 24. 11. 2010, ¢. j. 1 Ao 5/2010-169, nebo ze
dne 30. 5. 2019, &. j. 2 As 122/2018-512, odst. 95, nebo rozsudek Krajského soudu v Praze ze
dne 19. 12. 2018, ¢. j. 54 A 108/2018-38, odst. 33). V tomto pfipadé navic navrhovatelka spise
jen povSechné namita, , ze finalné schvalena verze napadeného tzemniho planu by neméla
korespondovat s jeho navrhem projednavanym v procesu pofizovani, aniz by ovsem jakkoli
vysvétlila, pro¢ se domniva, ze tomu tak nebylo. Naopak navrhovatelka popisuje, jak se jiz
v procesu potizovani nového Gzemniho planu snazila branit proti odptrkyni navrhovanému
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feseni a jak se proti navrhu napadeného uzemniho planu branila namitkami. Za této situace
lze tézko uvazovat o néjaké netransparentnosti ¢i jinych nedostatcich v procesu pfijimani
Gzemniho planu.

Podobné je tomu u namitaného poruseni zasady ochrany vlastnického prava ¢i zasady
subsidiarity. Navrhovatelka v zasadé spravné poukazuje na rozsudky NSS ze dne 21. 7. 2009,
¢.j. 1 Ao 1/2009-120, ¢i Krajského soudu v Praze ze dne 10. 11. 2020, ¢. j. 55 A 84/2019-84,
v nichz skutecné zaznélo, ze omezeni plynouci z tzemniho planu se musi opirat o zakonné
duvody, a aby bylo ucinéno v nezbytné nutné mire a pokud mozno nejsetrnéjsim ze zptsobu
vedoucich jesté rozumné k zamyslenému cili, nediskriminacnim zptsobem a s vyloucenim
libovtle. S timto obecnym zavérem soud souhlasi, zaroven ale podotyka, ze predmétny
zaveér nelze interpretovat tak, ze by pfijeti vlastnikem neodsouhlasené regulace nutné muselo
znamenat jeji nezakonnost (jak nepfimo naznacuji nékteré ¢asti navrhu). Skutecnost, ze
zatazenim plochy VP4 do druhé etapy dochazi k omezeni vykonu vlastnického prava
navrhovatelky vicéi jejim pozemkd, jesté sama o sobé neni v rozporu se zakonem, ktery
naopak takové feSeni predvida a umoznuje [srov. § 19 odst. 2 pism. f) stavebniho zakona
2006].

i JE v o v 4 Ve VvV M o 4 / vV Vv 4 v v
Jind je samozrejmé otazka priméfenosti odpurkyni zvoleného feseni, k cemuz se soud
. v . 4 o4 4 4 v M / v A \4 4 4
vyjadtuje v nasledyjicich odstavcich. Na tomto misté nicméné uzavira, ze neshledava rozpor
napadeného zemniho planu se zakonem, a to ani s ustanovenimi upravujicimi proces jeho
porizovani, ani s hmotnépravnimi ustanovenimi.

Proporcionalita zarazeni plochy VP4 do drubé etapy

Nosna ¢ast navrhu sméfuje do otazky, zda lze povazovat za primérené takove omezeni
navrhovateléina vlastnického prava, které spoéiva v tom, ze na ji vlastnénych pozemcich
byla vymezena plocha VP4 zarazena do druhé etapy, v dusledku ¢ehoz je moznost vystavby
v této plose podminéna 60 % vyuzitim ploch VP2 a VP3.

Jak soud jiz naznalil, nelze mit o pochyb o tom, Ze se jedna o regulaci, v jejimz dusledku je
vlastnickeé pravo navrhovatelky omezeno. Proto je tteba zkoumat, o jaké duvody odpurkyné
tuto regulaci opira, zejména zda se jedna o dtvody sledujici legitimni cil, zda jsou k dosazeni
tohoto cile nastaveny rozumné, nediskriminacnim zpasobem s vyloudenim libovtle
(srov. navrhovatelkou odkazované usneseni rozsireného senatu NSS ze dne 21. 7. 2009, ¢. j. 1
Ao 1/2009-120, ¢.1910/2009 Sb. NSS). Klicové je tedy posoudit, jakym zpusobem
odptrkyné zvolenou etapizaci oduvodnila.

Pro Gplnost lze pfipomenout, ze otazku odivodnénosti prijatého feseni zpravidla nelze
otevirat poprvé az v fizeni pred soudem, ale je tfeba v procesu ptijimani Gzemniho planu
uplatnit relevantni namitku ¢i pfipominku, nebof jediné tak maji organy dzemniho
planovani prostor k tomu, aby mohly zhodnotit pfiméfenost zamyslené regulace ve vztahu
ke konkrétni osobé (srov. rozsudky NSS ze dne 7. 10. 2011, &. j. 6 Ao 5/2011-43, odst. 32,
ze dne 23. 9. 2013, C. j. 8 Aos 2/2012-59, odst. 25 az 27, ze dne 13. 5. 2014, ¢. j. 6 Aos 3/2013-
29, odst. 14 az 16, nebo ze dne 18. 4. 2019, ¢. j. 9 As 65/2019-29, odst. 18). V nyni posuzované
véci nicméné navrhovatelka v ramci procesu prijimani napadeného tzemniho planu
uplatnila v¢asnou namitku ze dne 29. 7. 2022. Tato namitka se argumentalné v zasadé
shodovala s nyni posuzovanym navrhem (tj. bylo poukazovano na diskrimina¢ni charakter
zatazeni plochy VP4 do druhé etapy a znevyhodnéni oproti vlastnikim pozemkt v plochach
zatazenych do prvni etapy, podminka vyuzitelnosti 60 % ploch VP1 a VP3 byla povazovana
za nesplnitelnou vzhledem k roztfisténé majetkové struktutre v daném tzemi, ¢imz byla
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Ve /7 /7 V4 /7 VvV vV YON4 i / /7 / /
ptrirovnavana ke stavebni uzavére, a rovnéz bylo namitano poruseni zasad dzemniho
planovani).

Rozhodnuti o odptrkyné o namitkach navrhovatelky je obsazeno v Priloze ¢. 2 textove Casti
napadeného tzemniho planu (¢ast OVN 2.3.4). Odpurkyné namitkam nevyhovéla. Predné
vyloucila, ze by nerespektovala navrhovatelkou zdtraznované zasady, nacez poukazala na
judikaturou vymezeny test proporcionality zahrnujici tf1 kritéria: Vhodnosti(i), potrebnost
(i1) a prevahu verejného zajmu (iii). Prvni kritérium vhodnosti shledala za naplnéné, nebot
stanovenim podminky spocivajici ve vyuziti 60 % ploch VP2 a VP3 zatazenych v prvni etapé
ma byt zajiSténa postupna vystavba. Tim je sledovana ochrana nezastavéného tzemi a
krajinného razu, a zaroven je tim sledovan cil vyvazeného hospodarského rozvoje a ochrany
zivotniho prostfedi. Volbu etapizace ptritom odpirkyné vyhodnotila jako méné invazivni
nastroj nez stavebni uzavéru, kterou zmirovala navrhovatelka. Soucasné shledala, ze jiny,
méné invazivni nastroj nema k dispozici, proto shledala za splnéné druhé kritérium
potfebnosti. K navrhovatelkou namitanému poruseni vlastnického prava zdaraznila, ze toto
pravo nema absolutni povahu, ale ze je mozné jej omezit ve vefejném zajmu. Ten zde
predstavuje ochrana zivotniho prostredi a krajinného razu, pred kterou v tomto pripadé
prevazuje nad soukromymi zajmy nad na maximalni ekonomicky prospéch z vlastnénych
pozemku, coz shledala za splnéni trettho kritéria. K otazce volbé poradi etap uvedla:
,Uzemni priimyslové zény se nachdzi oddélené od zastavéného iizemi mésta a zdrover
v nejuyssim bodé terénu. Proto byla do 1. etapy zarazena Cist nachdzejici se mezi méstem a
areilem Aero Vodochody (1. sizemi propojujici dvé stavajici zastavénd iizemsi), do 2. etapy
pokracovinim priimyslové zony jibovychodnim smérem, kde by byla vystavba, pokud by vznikla
Jjako proni, vystavbou ve volné krajiné.“ V zavéru poukazala na zavéry judikatury (NSS ze dne
5.2.2008, ¢. j. 2 Ao 4/2008-88, nebo ze dne 30. 11. 2016, ¢. j. 6 As 39/2016), které podporuje
zavér, ze zpusob vyvazovani jednotlivych soukromych a verejnych zajmt je v rukou
samospravy.

Soud konstatuje, ze tento zpusob odivodnéni povazuje za zcela dostateény.

Odpurkyné v odavodnéni jednoznacné proklamovala zajem na tom, aby vystavba byla
4 4 4 /7 .. / 4 /. v/ Vs */ . . /.
postupna a aby byl zachovan stavajici krajinny raz, ktery je v pripadé jejiho charakteristicky
oddélenim prumyslové zony (areal Aero Vodochody) od vlastni méstské (obytné) zastavby.
M vV Vv v Vv /4 4 Vo / [ v/ . / V- 4 Vv 4 v
Jinak reCeno, predestrela konkrétni verejny zajem (na priznivé zivotni prostredi v podobé
zachovani krajinného razu adasti nezastavéného 1Gzemi), ktery hodla chranit.
Pravé s poukazem na tento prokalovany zajem pristoupila k tomu, Ze dosud nezastavéné
Uzemi situované mezi obytnou a primyslovou zistavbou podrobila regulaci, kterou
/ v Vv 4 ’ 4 4 4 e/ \4 . v
vyslovné predvida § 19 odst. 1 pism. f) stavebniho zakona ajejimz smyslem je zmény
v izemi ,odstupfiovat v ramci etap. Tyto etapy pfitom zvolila tak, aby vystavba v prostoru
mezi stavajici obytnou a primyslovou zastavbou byla umoznéna nejprve tam, kde je
sousedstvi téchto zastaveb nejblizsi, a az teprve poté lze zadit zastavovat i vzdalenéjsi tzem
zasahujici do volné krajiny.

Takovy pfistup soud povazuje za plné legitimni, racionalni a tézko mu mize néco vytknout.
Dle soudu zcela logické, ze z hlediska moznosti budouciho zastavéni bylo do prvni etapy

4 4 v / 4 * Vv 4 7/ 4 v v 4 7/
vybrano pravé tzemi ploch VP2 a VP3, jez se nachazejici v miste, kde k sobé stavajici

o 4 4 ’ M A% V17 4 . M /4 . A . /4

prumyslova a obytna zastavba nejblize prilehaji (jak je patrné z graficke casti napadeného
(zemniho planu; viz zejm. hlavni vykres A2), zatimco Gzemi vzdalenéjsi tzemi plochy VP4
bylo zatrazeno do etapy druhé, ktera zapocne az teprve po Caste¢ném (tj. 60%) vycerpani
vystavby vilzemi blizsim dosavadni zastavbé. Nutno podotknout, ze zdejsi soud
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v souvislosti s otazkou nastaveni etapizace jiz drive dovodil, ze ,[llegitimni je téZ pozadavek,
aby sizemi obce nebylo rozsirovano nekoncepcné vznikem samostatné, od zastavéného iizemi
oddélené zdstavby. Proto je logické, pokud je vystavba regulovina tak, aby postupovala postupné
od zastavéného thizemi smérem do volné krajiny, pricemz urbanisticka koncepce odpirkyné jesté
pred extenzivnim rozvojem do volné krajiny uprednostriuje nejprve zabustovini stdvajici
zdstavby a vyuZiti proluk ve vystavbe, coZ je prirozené nejsetrnéjsi reseni z hlediska ochrany volné
krajiny, ale téZ i ochranry ZPF* (podle rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 13. 5. 2024,
¢.j. 54 A 7/2024-88, odst. 128, na ktery je priléhavé odkazovano odptrkyni ve vyjadfeni k
navrhu).

Soud nepopira, ze podminka plynouci ze zarazeni do druhé etapy (tj. moznost vystavby je
navazana na podminku 60% vyuziti Gzemi ploch VP2 a VP3) je pro navrhovatelku
nevyhodna a urcitou mérou ji omezuje oproti jinym vlastnikim, jez maji své pozemky
situované v plochach zafazenych do prvni etapy. Navzdory tomu vsak soud nepovazuje
4 M M i v 7/ 4 4 o v v ./
danou podminku za diskriminac¢ni. Soud naopak souhlasi s argumentaci odptrkyné, ze jeji
odlisny pristup k pozemkam raznych vlastniku zjevné neni samotcelny, ale opira se o vyse
zminovany legitimni divod chranit stavajici raz Gzemi a koncentrovat budouci vystavbu
M 4 v v Vev/ / vV M o4 4 4 4 M M 4 v
primarné do prostoru tésnéjsitho sousedstvi jiz existujici zastavby. Tim padem je logické, ze
vlastnici pozemkd v tomto tésnéjsim sousedstvi budou mit uréitou ,vyhodu® nad vlastniky
pozemku vzdalenéjsich. Toto odlisné zachazeni vsak plyne z odlisnych vlastnosti tzemi,
o ., v e , , R
anikoliv z cilené snahy upfednostnit jedny vlastniky na tkor jinych (jak implicitné
naznacuje navrhovatelka). Jinak feleno, snaha odptrkyné korigovat vystavbu v prostoru
vice vzdaleném od zastavby stavajici by dopadla na kterékoliv vlastnika pozemkl zde
situovanych, nikoliv pouze na navrhovatelku. Nutno pripomenout, ze v procesu tizemniho
4 4 4 Ve v (4 V/V 4 / M Vo / 1S o . I 4
planovani pfirozené dochazi ke kfizeni soukromych i vefejnych zajmu a k jejich vazeni,
tudiz vysledkem musi byt rozhodnuti o uprednostnéni nékterych zajmu pred jinymi,
pricemz vysledny stav zemniho planu zpravidla nikdy nemuze vyhovét vsem témto
zajmum (srov. rozsudek NSS ze dne 18. 7. 2006, C. j. 1 Ao 1/2006-74). Soud konstatuje, ze
v daném pripadé povazuje uprednostnéni zajmu na postupnou vystavbu astim spojené
zatazeni nékterych pozemku do pozdéjsi etapy za legitimni vysledek takového procesu.

To, ze odpurkyni zvolena regulace neni zamérena ,ucelové proti navrhovatelce, ale ze jde
o dusledek sifeji zamyslené koncepce rozvoje tzemi, neptimo vyplyva z kapitoly E.14
odivodnéni textové ¢asti napadeného zemniho planu, kde odpirkyné konstatovala, ze
wLSmyslem vymezeni etapizace je regulace vystavby v prvé vadé s obledem na ochranu krajinného
rdzu, protoZe sizemi priimyslové zony se nachazi oddélené od zastavéného tizemi mésta a zaroveri
N vv/ v / v v/ / /7 N v
v nejuyssim bodé terénu. Proto byla do 1. etapy zarazena Cist nachazejici se mezi méstem
a arealem Aero Vodochody (tj. vizemi propojujici dvé stavajici zastavénd sizemsi), do 2. etapy
pokracovani primyslové zony jihovychodnim smérem, kde by byla vystavba, pokud by vznikla
jako proni, vystavbou ve volné krajiné. Ddle bude pri vystavbé v 2. etapé zohlednéna aktudlni
kapacita inZenyrskych siti, vcetné problematiky napojeni na nékterou COV.“ Citovana ¢ast neni
’ / . ’ ’ ’ ’ Vo / . .
reakci na namitku konkrétniho vlastnika, nybrz jde o komplexni popis koncepce rozvoje
Ve /1 V7 c /7 4 4 M 4 ’ Vo N4 4 4 4 4
v urcité ¢asti uzemi. Promitla-li se tato obecna koncepce nasledné i ve vyporadani konkrétni
navrhovateldiny namitky, vnima to soud spise jako projev konzistentnosti, a nikoliv jako
projev diskriminace.

Skutecnost, ze diléi znevyhodnéni nékterych vlastnikd mize byt prirozenym disledkem
legitimné zvolené etapizace, jiz dtive dovodil nejen zdejsi soud (srov. rozsudek ¢. . 54 A
7/2024-88 citovany v odst. 30 vyse), ale téz napriklad odptrkyni odkazovany rozsudek INSS
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ze dne 25. 3. 2021, ¢.j. 7 As 30/2020-34, ktery ve svém odst. 41 mj. konstatoval: ,,Je zrejmé,
Ze viastnikovi pozemkd spadajicich do drubé etapy bude vZidy vyhovovat podminka mirnési.
Pokud by bylo stanoveno 70 %, bylo by vyhodnéisi stanoveni 60 % atd. To viak samo o sobé
nesvéddi o nepriméfenosti stanovené podminky. Podminku zastavénosti z 80 % nelze v
posuzovaném pripadé povazovat za excesivni. Navic je nutné priblédnout k tomu, Ze Cdst
pozemkii vlastnénych stézovatelkou spada do proni etapy. V urcitém rozsabu ji tedy vystavba
umoznéna byla. S obledem na to, Ze se tyto jeji pozemky nachdzi na plose & 9, miiZe stéZovatelka
rovnéz do urcité miry vlastni aktivitou ovlivnit, kdy dojde k naplnéni podminky pro vystavbu
na plochach zatazenych do drubé etapy. (...). Typicky pritom bude nastivat situace, kdy tyto
pozemky budou vlastnit rozlicné osoby. V takovém pripadé pak vlastnici pozemkd spadajicich do
pozdéjsich etap nemaji vitbec Zadny vliv na splnéni podminek etapizace. Oproti témto vlastnikiim
ma stéZovatelka nespornou vybodu. Jeji argumentace, Ze by etapizace méla byt vizina pouze na
zastavéni té Casti plochy & 9, kterd je v jejim vlastnictvi, je zcela neudrZitelnd. Fakticky by to
znamenalo, Ze institut etapizace by bylo mozné vyuZit vidy jen ve wvztabu k pozemkiim
vlastnénym jednim vlastnikem. Nerozhodné je rovnéZ to, zda vlastnici pozemki zarazenych do
predchazejicich etap maji motivaci k jejich zastavéni. Etapizace neslouZi k tomu, aby uspokojila
zdjemce o vystavbu v daném vizemi, ale aby zabezpecila postupnon vystavbu v zavislosti na
rozvoji obce. Pozemky nemohou byt tazeny do jednotlivych etap s priblédnutim k partikuldrnim
zajmam jednotlivych vlastniki, ale s obledem na cil etapizace. Rozdilnon & protichiidnou
motivaci jednotlivych viastnikd pozemkd nikdy nelze vyloudit.

Zavérecna Cast shora citovaného rozsudku ¢. j. 7 As 30/2020-34 soucasné poskytuje odpoved
na namitku navrhovatelky, ze vzhledem k fragmentaci vlastnické struktury v dotCeném
Uzemi se podminka na realizaci staveb s celkovou zastavénosti vice nez 60.000m? stava
prakticky nesplnitelnou. Otazka splnitelnosti této podminky neni z hlediska cila etapizace
rozhodna, nebot jak konstatoval NSS ve shora citovaném rozsudku, smyslem etapizace neni
uspokojit zajemce o vystavbu v obci, ale zabezpeclit postupnost vystavby v zavislosti na
rozvoji obce. Soud ma za to, ze presné takove zabezpeceni postupnosti vystavby je zjevné
sledovan iv nyni posuzované véci, nebot jak jiz bylo nékolikrat zminéno, odpurkyni
zvolené poradi etap se v plochach vyroby a skladovani pfimo odviji od toho, jak se dosud
rozvinula zastavénost jejiho Gzemi. Jak navic prilehavé argumentovala odprkyné ve svém
vyjadfent, jednani vlastnik pozemkd sice nelze predvidat, nicméné nedava prilis smysl, aby
sami na svych pozemcich blokovali budouci vystavbu a sami se tak pfipravovali
o ekonomicky zisk.

Shora citovany rozsudek NSS j. 7 As 30/2020-34 (podobné jako jiny odptrkyni odkazovany
rozsudek NSS ze dne 19. 5. 2011, ¢. j. 1 Ao 2/2011-17) rovnéz dovodil, ze nelze povazovat
za excesivni, je-li pfistoupeni k dalsi etapé vystavby podminéno vycerpanim ploch
zatazenych do predchozi etapy alespoti 80%. Tim méné lze ale povazovat za excesivni stejné
koncipovanou podminku v hodnoté 60%, kterou v nyni posuzované véci zvolila odpirkyné.
Soud se naopak ztotozfiuje sargumentaci odplrkyné, ze etapizace s takto nastavenou
podminkou se v daném ptipadé jevi jako Setrnéjsi reSeni, nez kuptikladu Gplné vynéti
pozemkd z ploch uréenych k zastavéni.

Soud samozfejmé nevylucuje, Ze objektivné mlze existovat 1 lepsi feseni, nez které zvolila
odpurkyné. Neni vsak dlohou soudu, aby hledal nejidealnéjsi a nejoptimalnéjsi zpusob

v/ 4 4 o /4 4 / 4 Vv v/ v/ .. /4 o1 /. 4
usporadani vztaht v konkrétnim tzemi. Soudu totiz nepfislusi politické vuli Gzemni
samospravy nahrazovat ¢i pretvaret, ale muze toliko branit jednotlivce pred jejimi
svévolnymi ¢i excesivnimi zasahy (srov. nalez Ustavniho soudu ze dne 9. 11. 2017, sp. zn. L
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US 655/17-2, nebo rozsudky NSS ze dne 19. 11. 2020, & j. 1 As 50/2020-4). Jak p¥itom bylo
podrobnéji vylozeno vySe, v nyni posuzované véci k zadnému excesivnimu zasahu zjevné
nedoslo.

Nutno podotknout, ze v navrhovych bodech je veden zcela minimalni argumentacni dialog
stim, jak odpurkyné odavodnila prijaté reSeni. Navrhovatelka naptiklad vibec
nepolemizuje s odpurkyni zdirazfiovanou potrebnosti postupného napojovani dosud
nespojené prumyslové zastavby (areal Aero Vodochody) s obytnou méstskou zastavbou, ani
v M v .. 4 4 M /4 4
nezpochybnuje proklamovanou potrebnost ochrany krajinného razu. Dokonce ani neuvadi,
pro¢ by na ji vlastnéné pozemky nemélo byt nahlizeno jako na pozemky situované vice ve
volné krajiné, resp. pro¢ by na mé mélo byt i navzdory odlisné lokalizaci nahlizeno stejné
jako na jinak situované pozemky v plochach VP2 ¢i VP3. Podstatou navrhu je v zasadé jen
opakované tvrzeni o diskriminaci ¢i nepfiméfenosti zasahu do vlastnického prava, aniz by
byl reflektovan obsah odtvodnéni rozhodnuti o namitce, pripadé oduvodnéni napadeného
/. 4 4 M M o v 4 M 4 4 b 4 4
Uzemniho planu jako celku. Za situace, kdy toto odivodnéni pojmenovava legitimni cile
.. / 4 M M \4 4 M / o / / 4
(ochrana krajinného razu), sleduje jeho dosazeni logickym zpusobem (vystavba v tzemi
sméfujicim do volné krajiny je podminéna ¢asteCnym vydlerpanim Uzemi v tésnéjSim
sousedstvi stavajici prumyslové a obytné zastavby) a bez znamky libovtle (zvolena etapizace
4 / M 4 / v /
vychazi z obecné koncepce bez ohledu na vlastnictvi), nemohou byt obecné formulované
navrhové body duvodne.

IV. Zavér a naklady fizeni

S ohledem na vyse uvedené soud shledal, ze navrh na zruseni napadeného Gzemniho planu

v

neni divodny, a proto jej zamitl (§ 101d odst. 2 véty druhé s. . s.; vyrok I).

O nahradé nakladu fizeni rozhodl soud podle § 60 odst. 1 s. f. s. Navrhovatelka neméla ve
véci Uspéch, proto nema pravo na nahradu nakladu fizeni. Odptrkyné je malym méstem
(6 455 evidovanych obyvatel v roce 2024), ktera disponuje vykonem prenesené pusobnosti
toliko v zakladnim rozsahu, nebot vykon obecniho Gfadu obce s rozsifenou ptisobnosti pro
ni vykonava mésto Brandys nad Labem - Stara Boleslav (srov. § 1 odst. 3 zakona ¢. 346/2020
Sb., o stanoveni spravnich obvodu obci s rozsitenou pusobnosti, izemi obvodu hlavniho
mésta Prahy a prislusnosti nékterych obci do jiného okresu). Nelze proto predpokladat, ze
by samostatné disponovala dostate¢nym personalnim aparatem nezbytnym k vykonu
pusobnosti organu tzemniho planu ani pro jeji obhajobu v soudnim ftizeni. Tato ¢innost
tedy presahuje ramec obvyklé (fedni ¢innosti odpirkyné, jeji naklady vynaloZené na pravni
zastoupenti je tak tieba podkladat za Géelné vynalozené (viz usneseni rozsiteného senatu NSS
ze dne 31. 3. 2015, C. . 7 Afs 11/2014 - 47, odst. [29]). Soud proto odptrkyni priznal jejich
nahradu.

Zastupce odptirkyné v soudnim tizeni uéinil dva Gkony pravni sluzby po 3 100 K¢ (prevzeti
a pripravu zastoupeni a sepis vyjadfeni k navrhu) podle § 7 bodu 5, § 9 odst. 4 pism. d) a §
11 odst. 1 pism. a), d) a g) vyhlasky & 177/1996 Sb., o odménach advokatt a nahradach
advokatt za poskytovani pravnich sluzeb (advokatniho tarifu), tj. 6 200 K¢. Soudasti naklada
je téz nahrada hotovych vydaji zastupce odplirkyné ve vysi 300 K¢ podle § 13 odst. 4
advokatniho tarifu za kazdy z téchto tkond, tj. 600 K¢&. Jelikoz zastupce je platcem DPH,
je soudasti této ¢asti naklada téz nahrada této dané ve vysi 1 428 K¢, kterou je jeho zastupce
povinen odvést z odmény za zastupovani a nahrady hotovych vydaji (§ 57 odst. 2s. t. s.).
Takto vypoctenou nahradu nakladu fizeni v celkové vysi 8 288 K¢ je navrhovatelka povinna
zaplatit odptirkyni do 30 dnd pravni moci tohoto rozsudku (§ 54 odst. 7 s. t. s.) k rukam
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jejiho zastupce (§ 149 odst. 1 zakona ¢. 99/1963 Sb., obcanského soudniho tadu, uzitého na
zakladé § 64 s. 1. s.; vyrok II)

v
Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat kasacni stiznost ve lhuté dvou tydnt ode dne jeho doruceni.
Kasacni stiznost se podava ve dvou vyhotovenich u Nejvyssiho spravniho soudu, se sidlem
Moravské namésti 6, Brno. O kasacni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravai soud.

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

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

/ 4 Ve 4 4 4 4 v 4 4 i v v vV
obecnych nalezitosti podani musi obsahovat oznaceni rozhodnuti, proti némuz sméruje,
vjakém rozsahu a z jakych dtvodu jej stézovatel napada, atdaj o tom, kdy mu bylo
rozhodnuti doruceno.

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

Praha 20. prosince 2024

JUDr. Véra Simtnkova, v. r.

predsedkyné senatu
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