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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senatu slozeném z predsedy senatu JUDr. Viktora Kucery
a soudct JUDr. Lenky Matyasové a JUDr. Jakuba Camrdy v pravni véci navrhovatelek:
a) ARBOREAL a.s., se sidlem Biskupcova 78, Praha, b) ARBOREAL Praha, a.s., se sidlem
Harmonicka 13, Praha, ) ARBORETA PRAHA spol. s r.o., se sidlem Harmonicka 13,
Praha, vSechny zast. Mgr. Janem Balarinem, advokatem se sidlem EliaSova 21, Praha, proti
odptrkyni: obec Jenel, se sidlem Lidicki 82, Jened, zast. Mgr. Petrou Zelechovskou,
advokatkou se sidlem Edvarda Benese 873, Horoméfice, za Gdasti: BraFil a.s., se sidlem
Zahradni 360, Jened, zast. JUDr. Antoninem Janakem, advokatem se sidlem T. G. Masaryka
142, Piibram, o kasalni stiznosti navrhovatelek proti rozsudku Krajského soudu v Praze ze
dne 13. 5. 2024, ¢. ). 54 A 7/2024-88,

takto:

Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 13. 5. 2024, &. j. 54 A 7/2024-88, se rus$i ve
vyrokuIl. aIll. a véc se v daném rozsahu vraci tomuto soudu k dal$imu fizeni.

Odtvodnéni:
1. Vymezeni véci

[1]  Kasaéni stiznosti navrhovatelky (dile jen ,stézovatelky“) broji proti v zahlavi
oznacenému rozsudku, kterym Krajsky soud v Praze (dale jen ,krajsky soud) ke dni nabyti
pravni moci rozsudku (23. 5. 2024) zrusil v opatfeni obecné povahy ¢ 1/2023/OOP, Uzemni
plan Jende, vydaném usnesenim Zastupitelstva obce JeneC ze dne 6. 4. 2023, ¢. 2/2023 (dale
jen ,azemni plan®), podminky prostorového usporadani ploch XN v casti, v niz stanovi, ze
maximalni zastavéna plocha pripustnych staveb ¢ini 100 m? a ze max. vyska pripustnych
staveb ¢ini 4 m od rostlého terénu - vyrok L; ve zbytku navrh na zruseni Gzemniho planu
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zamitl - vyrok II. Krajsky soud soucasné rozhodl o nahradé naklada fizeni, a to tak, ze
vyrokem III. kazdé z navrhovatelek ulozil povinnost zaplatit odpurkyni na nahradé nakladu
fizeni Castku 5 644,35 K¢ do 30 dna od pravni moci napadeného rozsudku a vyrokem IV.
rozhodl, Ze osoba z(c¢astnéna na fizeni nema pravo na nahradu nakladu fizeni.

[2]  Stézovatelky v katastralnim Gzemi J. u P. a obci Jene¢ vlastni nékolik pozemkd,
jejichz vyuziti je regulovano Gzemnim planem; konkrétné stézovatelka a) vlastni pozemky
p- ¢. st. 397, st. 398, st. 521, st. 522, st. 702, 167/1, 167/4, 167/11, 167/13, 167/25, 167/28,
167/29, 365/13, 365/40, 520/157, 543/6, 549/1, 549/2, 551/1, 551/2, 620, 622/8 a X (podil);
stézovatelka b) je vlastnikem pozemku p. ¢ 167/27, 576/1, 576/5 a X (podil)
a stézovatelka c) vlastni pozemek p. ¢. 167/26.

2. Rozhodnuti krajského soudu

[3]  Stézovatelky podaly u krajského soudu navrh na zruseni vymezenych ¢asti izemniho
planu, kterymi podle nich doslo k neptipustnému zasahu do jejich vlastnického prava.
Stézovatelky v prvé radé brojily proti ¢asti uzemniho planu, kterou doslo k vymezeni
specificke plochy Gardenpark XN (dale téz ,specificka plocha XN“ nebo ,Gardenpark®),
ktera se nachazi na pozemcich p. ¢. 549/1, 549/2, 576/1, 167/27, 167/13, 620, 167/26, 167/1,
167/4 a 167/28. Na teéto specifické plose tzemni plan pripousti jako hlavni vyuziti ptirodni
park a stavajici vystavni a prodejni areal zahradnictvi. Dale stanovi koeficient zastavéni max.
10 % akoeficient zelené min. 80 %, maximalni plochu ptipustnych staveb 100 m? a
maximalni vysku 4 m od rostlého terénu. Doslo tak k zpfisnéni regulativt stanovenych na
zakladé d¥ivejitho Gizemniho planu z roku 2004 (dile jen ,izemni plan 2004%). Uzemn{ plan
2004 posuzované uzemi délil na dvé zhruba stejné velké hlavni Casti, a to na ,zénu zelené“(SZ)
a ,obchod, sluzby a jiné komercni aktivity“ (NK). Na plochach vymezenych jako NK Gzemni
plan 2004 pripoustél vyrazné $ir$i moznosti vyuziti pozemku, jelikoz jako zakladni funkci
vyuziti vymezil soustredéni zarizeni obchodu a sluzeb, ke skladovani, spedi¢ni cinnosti a
k nerusici vyrobé. Mohly zde byt realizovany obchodni arealy a jednotky, sklady, komerc¢ni
sportovni zarizeni a dalsi. Pfipustny koeficient zastavéni ¢inil maximalné 40 %, minimalni
plocha zelené byla 30 %. Vyskové omezeni staveb Gzemni plan 2004 stanovil na 10,5 m a
maximalni plocha jednoho arealu predstavovala 3000 m?.

[4]  Dale stézovatelky brojily proti stanoveni vefejné prospésnych staveb, pro které lze
prava k pozemkim a stavbam vyvlastnit. Konkrétné se jednalo o vefejné prospé$nou stavbu
WD3, ktera vymezuje vychodni obchvat centra obce propojujici silnici II/606 s ulici
Zahradni (dale téz ,stavba WD3*). Podle izemniho planu ma stavba WD3 vést skrz areal
stézovatelek Gardenpark, a to na misté stavajici vnitroarealové komunikace, ktera byla
doposud vefejné nepiistupna a od navazujicich komunikaci oddélena branami. Stézovatelky
brojily také proti vymezeni vefejné prospésné stavby WD5 predstavujici pési stezku
(chodnik) podél silnice II/606 smérem na Hostivice (dale téz ,stavba WD5* nebo ,chodnik®).
Tento chodnik mél vést podél stavajiciho aredlu Gardenpark po jeho samém okraji a mél
propojit odpurkyni se sousedni obci Hostivice.

[5] V poslednim navrhovém bodu stézovatelka a) brojila proti zafazeni zastavitelné
plochy Z14, jejiz soucasti je i pozemek p. ¢. 520/157, ktery vlastni pravé stézovatelka a) do
2. etapy poradi zmén v izemi. Na téchto plochach Gzemni plan ptipousti vystavbu pouze
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o zastavéni min. 80 % vyméry ploch stejného zpisobu vyuziti zahrnutych do 1. etapy za
P ymery p ) P y y 124

v 4 v ’ 4 v . ’ 7 ‘[ /7 Ve Vv
splnéni spolecného ustanoveni pro obé etapy, po realizovani intenzifikace obecni cisticky
odpadnich vod a nejdrive v roce 2040.

[6] Krajsky soud navrhu na zruseni opatfeni obecné povahy lasteéné vyhovél. Dnem
pravni moci napadeného rozsudku zrusil podminky prostorového usporadani vé. zakladnich

4 .. /4 4 v/ . /v /7 Vv . 4 4 v 4
podminek ochrany krajinného razu ploch XN v ¢asti, v niz stanovi, ze maximalni zastavéna
plocha pfipustnych staveb ¢ini 100 m? a ze max. vyska pfipustnych staveb ¢ini 4 m od
rostlého (puvodniho) terénu. Ve zbylé ¢asti navrh podle § 101d odst. 2 véty druhé zakona
¢. 150/2002 Sb., soudni rad spravni, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,s. t. 5.%), zamitl.

[7] V oduvodnéni rozsudku krajsky soud opakované zdaraznil, ze stézovatelky ve svém
navrhu (u vSech jednotlivych bodd) nedostateéné specifikovaly své soukromé zajmy, které
by mély byt Gzemnim planem dotleny. Stézovatelky odpurkyni akrajskému soudu
predesttely zcela obecnou argumentaci, odpurkyni tak nelze vyditat, ze namitky vyporadala
podobné obecnym zplsobem.

[8]  Krajsky soud v prvé fadé nesouhlasil s tvrzenimi stézovatelek, kterymi brojily proti
/ ) J ’ v 7 7 ’ ’ . o e

vymezeni specifické plochy XN a namitaly, ze novy Gzemni plan zasahuje do jejich
vlastnického prava v neptipustném rozsahu. V tzemnim planu 2004 byla plocha XN
rozdélena na nékolik ¢asti, pro posouzeni véci jsou podstatné zejména dvé rozlohou nejvétsi
v/ i v 4 M Ve 4 M / / 4 v 7/ v 4
casti. Kazda z nich ptitom zabirala zhruba polovinu vymezeného tzemi. Funkéni zarazeni
pak bylo vymezeno jako NK pro ,0bchod, sluzby a jiné komercni aktivity a SZ pro ,,zony

vee . / o4 M 4 /4 . / 4 / Ve v
zelené“. Argumentaci tykajici se negativniho zasahu do vlastnickych prav nelze Glinné
vztahnout k té Casti plochy XN, ktera byla dfivéjsim izemnim planem vymezena jako SZ,
nebot na ni byla vyloucena jakakoliv nova vystavba. Ve vztahu v témto ¢astem tak novy
/. 4 4 vV 4 vV M Ve V/ Ve / o v/ / 4
Uzemni plan stézovatelkdm umoznuje S$irSi vyuziti pozemku. Pro radné posouzeni
primérenosti zasahu do vlastnickych prav je nezbytné, aby vlastnik dotcenych ploch své
zajmy dostateéné urcité vymezil, coz stézovatelky neucinily. Odpurkyné naproti tomu
v izemnim planu poskytla legitimni davody pro zménu funkéniho vymezeni plochy oproti
predchozimu Gzemnimu planu.

[91  Krajsky soud stejné jako odpurkyné odkazoval na § 102 odst. 3 zakona ¢. 183/2006
Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich predpist,
4 4 M 4 v/ 4 v 4 M . . -V
podle kterého vlastnikovi nenalezi nahrada za zruseni zastavitelnosti pozemku, jestlize ke
v 4 v 4 v 4 v 4 /7 SNV * 7 4

zruseni urceni pozemku k zastavéni doslo po uplynuti 5 let od nabyti Gcinnosti tzemniho
planu nebo jeho zmény, ktera zastavéni dotéeného pozemku umoznila. Podle krajského
soudu po uplynuti 5leté lhaty, béhem niz nebyl ziskan vefejnopravni akt nezbytny
k realizaci vystavby, negarantuje pravni Uprava vlastnikovi, ze mu nemuze bez nahrady byt

4 / v / 4 4 4 .. 4 v 4 4 4 v 4 4
pravo vystavby zménou tzemniho planu odebrano. Legitimni ocekavani ohledné zachovani
moznosti zastavitelnosti pozemku se tak stava slabsim. Vymezeni specifické plochy XN jako
celku tak podle krajského soudu obstoji.

[10]  V casti vsak krajsky soud dal stézovatelkam zapravdu, ato ve vztahu k omezeni
maximalni pripustné velikosti realizovanych staveb na 100 m? zastavéné plochy a 4 m vysky.
K témto limitdm stézovatelky uvedly konkrétni argumentaci a namitaly, ze tyto rozméry
neodpovidaji ani standardnimu komerénimu skleniku. Nové vymezené regulativy fakticky
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znemoznuji budouci zastavitelnost pozemku i v ptipadé jeho vyuziti v souladu s novym
Uzemnim planem. S timto tvrzenim se krajsky soud ztotoznil a zemni plan tak v této Casti
zru$il. Naproti tomu limit maximalniho zastavéni pozemkt na 10 % zastavéné plochy
krajsky soud s ohledem na nékolikahektarovou rozlohu posuzované plochy neshledal
natolik omezujicim, aby jej bylo treba zrusit.

[11] Ve vztahu k vymezeni vefejné prospésné stavby WD3 krajsky soud uvedl, Ze neni
vyznamné, zda je ulice Zahradni, v niz ma obchvat stavby vyustit, ve vlastnictvi soukromych

M M v o M 4 / Ve v o v v/ 4 / Vv 4 M v v/t 4
osob, jelikoz je jako mistni ¢i verejné pristupna tcelova komunikace urcena pro uzivani
verejnosti. Krajsky soud zdaraznil, ze izemnim planem 2004 byla komunikace vedouct
arealem Gardenparku, kterou nyni kopiruje vymezeni koridoru stavby WD3, vyznadena
M 4 v 4 i bl v v . v vV 4 v/ 4
jako hlavni obsluzna komunikace, byt neslo o vefejné prospésnou stavbu. Zaroven tzemni
plan 2004 pocital s vedenim vychodniho obchvatu obce v trase stavajici zelezni¢ni trati na
sever od Gardenparku. Napadeny uzemni plan oproti tomu uz se zruSenim zeleznice

VLA v v 4 / 4 M 4 4 M

nepocita, avsak moznost vedeni vychodniho obchvatu po trase vnitroarealové komunikace
vedouci Gardenparkem zastala zachovana.

[12] Ziizeni vychodniho obchvatu obce prispéje ke snizeni negativnich vliva

/ N4 4 A i 4 i v v 4 a v i
vyplyvajicich ze stavajici intenzivni dopravy, i kdyz za soucasného stavu ulevi jen nékolika
rodinnym domuim, obec v$ak pocita také sdal$im rozrastanim. Stézovatelky v navrhu
namitaly také to, ze predpokladané vedeni obchvatu nema podstatnéjsi vyznam, nebot lze

A4 VeV 4 M o * VvV _V v 4 i V4 /
vyuzivat krizovatku vzdalenou jen cca 300 metru, a to jesté pred hlavni rezidenéni z6nou.
K tomu krajsky soud uvedl, ze na stézovatelkami oznacené trase se mimo jiné nachazi take
obecni ufad a zakladni $kola, snizeni provozu na této komunikaci je tak zadoucl.
Stézovatelky polemizovaly s tvrzenim, ze hlavnim duvodem pro vymezeni vychodniho
obchvatu je zlepseni pristupnosti stavajici Cisticky odpadnich vod, k ¢emuz krajsky soud
uvedl, Ze byt to stézovatelkam neni po vuli, i zlepSeni dostupnosti Cisticky odpadnich vod
predstavuje pfinos vedeni vychodniho obchvatu obce.

[13] Krasky soud tak uzavrel, ze zamér realizace stavby WD3 za Ucelem vedeni
vychodniho obchvatu obce napliuje definici vefejné prospésné stavby, pro kterou pripada
v Givahu pfistoupeni k vyvlastnéni pozemkd. Konkrétni hodnoceni otazky, zda budou mit
verejné zajmy, které maji byt realizaci uvedené stavby uspokojeny, pfevahu nad negativnim
dotéenim vlastnického prava stézovatelek, bude az predmétem pripadného vyvlastiiovaciho
fizeni. Stézovatelky nadto neuvedly, jak konkrétné zasahne realizace obchvatu do jejich
pravni sféry. Krajsky soud neptisvéd¢il tvrzeni stézovatelek o negativnim zasahu v dusledku
nezadouctho roz$tépent jejich pozemkd na dvé ¢asti. Oddélené ¢asti pozemkd totiz nejsou
natolik malé, aby nebyly samostatné vyuzitelné a rovnéz z ni¢eho neplyne potieba
spolecného uzivani posuzovanych pozemkd, kterou neidentifikovaly ani samy stézovatelky.
Soudasné to byly pravé stézovatelky, kdo na svych pozemcich zfidil cestu rozdélujici tyto
pozemky. Byt se jeji soucasny charakter li$i od planovaného obchvatu, chybi konkrétni
argumentace, pro¢ by tato zména méla mit za nasledek znaéné provozni komplikace.

[14] Obhledné vymezeni vetejné prospé$né stavby WD5, tedy chodniku spojujiciho
odptrkyni se sousedni obci Hostivice, krajsky soud poznamenal, Ze tento zamér rovnéz
bezpochyby naplriuje definici vefejné prospésné stavby. Posuzovana komunikace prispéje
k rozvoji obce, jelikoz usnadni pési a cyklisticky provoz do sousedni obce, kde se mimo jiné



5 As 155/2024 - 68
pokracovani

nachazi spoleény htbitov a supermarkety. Stézovatelky opét neuvedly, jaky konkrétni
negativni zasah do jejich pravni sféry jim vymezeni této vefejné prospésné stavby v izemim
planu zptsobi. Odpurkyné naproti tomu zdGraznila, Ze uvedena trasa pro pési prakticky
funguje jiz léta a je znalné frekventovana. Krajsky soud prisvédcil tomu, ze tato skutecnost
ma vyznamny vliv pfi posuzovani intenzity predpokladaného negativniho zasahu do
vlastnického prava stézovatelek. Spojeni sousedicich obci chodnikem plné odpovida cilim
/ ’ 4 4 ’ . / \4 o ’ . ’ vV ’
Uzemniho planovani. Krajsky soud nepovazoval za divodné ani tvrzent stézovatelek, ktere
se domnivaly, ze 4zemni plan 2004 predpokladal vedeni chodniku na pfiléhajicim silnicnim
pozemku. Pokud pro realizaci této verejné prospésné stavby neni silniéni pozemek
dostacujici, je zjevné, ze muze byt dan zajem na vyuziti ptilehajictho pozemku, byt je tento

. 4 / 4 v 4 . . 4 ’ 4 v 4 ’ o
ve vlastnictvi soukromych osob. Lze také predpokladat minimalni miru dotleni zijmu
stézovatelek, nebot pozemky jsou jako pési cesta do sousedici obce intenzivné vyuzivany jiz
delsi dobu, chodnik ma nadto byt veden po samém okraji pozemku stézovatelek.

[15] Ve vztahu k zatazeni plochy Z14 do 2. etapy zmén v Gzemi krajsky soud shledal, ze
samotné zarazeni pozemku do této etapy obstoji. Vychazel pfitom ze skutecnosti, ze
stézovatelka neuvedla dostatecné konkrétni namitky, na néz by odptrkyné musela reagovat.
Krajsky soud shledal legitimni divody pro odlozeni zastavitelnosti jako takové. Konkrétné
v /& o v / 4 Vev /4 v v .
uvedl, Ze zdjem odptrkyné, aby nebylo tzemi obce rozsifovano nekoncepcné, ale aby rozvoj
4 v v 4 / 4 / .. M b 4 M v 4
probihal postupné od zastavéného tizemi do volné krajiny je zcela legitimni. Stejné tak ma
obec dbat na to, aby na jejim {Uzemi nevznikala nova zastavba, dokud neni zajisténa
dostatecna verejna infrastruktura v podobé sité pozemnich komunikaci, vodovodu,
kanalizace atd.

[16] Krajsky soud dale v napadeném rozsudku uvedl, ze samotné ¢asové vymezeni 2. etapy
zmén v Uzemi, tedy zastavitelnost daného pozemku nejdfive v roce 2040 neobstoji. Nicméné
mél za to, ze mu petit navrh neumozuje zrusit pouze Casové vymezeni etapizace. Podle
krajského soudu totiz navrh na zruseni uzemniho planu sméfoval pouze proti zarazeni

i 4 v 4 v /. 4 M / A i
zastavitelné plochy Z14 do 2. etapy poradi zmén v Gzemi, tj. do bodu 94 vyrokove dasti
Uzemniho planu. Naproti tomu petit navrhu nesméruje ke zruseni bodu 96 pism. ¢) vyroku
Uzemniho planu, krajsky soud tak k tomuto kroku nemohl pfistoupit.

3. Kasalni stiznost a vyjadfeni odplirkyné

[17]  Proti rozsudku krajského soudu podaly stézovatelky kasalni stiznost, ve ktereé broji
proti vyroku II. a navazné proti vyroku III. napadeného rozsudku. V prvé radé stézovatelky
namitaji, ze krajsky soud nespravné posoudil proporcionalitu zasahu, ktery jim zpusobilo
4 4 v 7/ v 4 (L 4 4 4

nové vymezeni funkéniho urceni specifické plochy XN ve srovnani se stavem podle
Uzemniho planu 2004. Stézovatelky uvedly, ze sice ve svych namitkach proti navrhu
/. 4 4 i / 4 4 v / v / v /

Uzemniho planu nevymezily konkrétni zameér, ktery meély v aimyslu na dotcenych
pozemcich realizovat, to vSak podle jejich nazoru neni nezbytné. Posuzované pozemky

vV v A4 V/__VeVv/ /. 4 4 M

stézovatelky chtély vyuzit v souladu s drivéjsim Uzemnim planem tedy jako plochy pro
obchod, sluzby a jiné komeréni aktivity. Zmeéna vyuzitelnosti pozemku se podle
stézovatelek prakticky rovna jejich vyvlastnéni. Stézovatelky namitaji, ze argumentace
krajského soudu vede k zavéru, ze pokud vlastnik véci tuto véc nepotrebuje k uréitému
UCelu, je mozné ji znehodnotit, coz odporuje zakladnim principim pravniho statu.
Stézovatelky netvrdi, Ze pfi uzemnim planovani nemuze dojit ke zméné funkéniho urcent
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pozemku, pozaduji vsak, aby odptrkyné identifikovala verejny zajem na zméné funkéniho
urceni pozemku a ten porovnala s 4jmou, ktera stézovatelkam touto zménou vznikne.

[18] Krajsky soud rovnéz nevzal v potaz skuteény stav Gzemi a vlastnické zajmy
stézovatelek. Jednim ze stézejnich argumenti pro posouzeni uvedené otazky byla
skutecnost, ze stézovatelky plochy po dobu témér 20let nevyuzily ke komercnim Gcelim,
byt takového vyuziti bylo mozné. Stézovatelky chtély realizovat komercné-volnocasovy
projekt Gardenpark, ktery se vSak ukazal jako nezivotaschopny. Nadto od roku 2017 bylo
uvedené Gizemi viceméné souvisle postizeno stavebni uzavérou a nebylo jej mozné vyuzit pro
realizaci nového zaméru. Podle stézovatelek je také nekorektni tvrzeni, ze samy zpusobily
stav posuzovaného uzemi a nemohou se tak Gcinné dovolavat ochrany vlastnickych prav.
Takovéto hodnoceni neni smyslem Uzemniho planovani, které ma vést ke stanoveni
smysluplného vyuziti Gzemi k jeho udrzitelnému rozvoji za soucasného respektovani
vlastnickych prav k regulovanému Gzemi. Stézovatelky povazuji za nespravny takeé odkaz na
§ 102 odst. 3 stavebniho zakona, ktery lze vykladat zcela opacné, nez ucinil krajsky soud.
Podle stézovatelek je namisté brat ohled na opravnéné zajmy vlastniku, a to zejména
v pripadé, kdyjiz vlastnik pozemkl ani nema narok na nahradu za zruseni jejich
zastavitelnosti.

[19] Podle stézovatelek nelze plochy vymezené jako XN povazovat za stabilizované
/. 7 M v v /7 V7 / 1 . 4 / 4 vV
Uzeml, jelikoz nenapliuji zadny znak stabilizovanosti. Na posuzovaném Gzemi stézovatelky
v minulosti usilovaly o realizaci projektu Gardenpark, ktery ovSem neuspél, a Gizemi ma
v / v i o4 / 4 v / 4 4 4 4
v soucasné dobé charakter deprimujici zony. Zaroven v procesu uzemniho planovani nelze
vytvaret fiktivni stav Gzemi a na néj nasledné navazovat regulativy. Vymezeni specifické
plochy XN nadto neni obecnym regulativem obce Jenec, ale jde o regulativ platny pouze pro
vV 4 vV v */ 4 4 4 v 4
pozemky stézovatelek. Dale stézovatelky povazuji dokazovani za nespravné provedene.
Krajsky soud zamitl navrh na provedeni mistntho setfeni a povazoval za dostate¢né zejména
letecké fotografické mapy a predlozenou fotodokumentaci. Stézovatelky namitaji, ze
posuzované Uzemi se nachazi v nedokonceném a Casteéné zakonzervovaném stavu bez
aktualniho vyuziti. Nejde ani o pudu vhodnou k zemédeélské produketi, a jedna se tak o Gizemi
rozvojové, coz meél uzemni plan zohlednit.

[20]  Stézovatelky dale broji proti vymezeni vefejné prospésné stavby WD3 predstavujici
vychodni obchvat centra obce propojujici silnici II/606 s ulici Zahradni. Realizaci uvedené
komunikace by doSlo k rozstépeni pozemkt stézovatelek na dvé casti. Pti vymezeni této
stavby odplrkyné nedbala na pfiméfenost zasahu do vlastnickych prav stézovatelek a ani
v této souvislosti neprovedla test proporcionality. Podle stézovatelek ani nebylo namisté
konkrétnéji vymezit, jakym zpisobem by uvedena stavba zasahla do jejich pravni sféry,
nebot povazuji za notorietu, ze ztizeni verejné silnice na jejich dvofte se dotkne jejich zajm.
Vnitroarealova komunikace, kterou verejné prospésna stavba WD3 kopiruje, sice byla také
vymezena v predchozim zemnim planu, avsak jako obsluznid mistni komunikace, jejiz
vyuziti bylo otazkou dohody mezi stézovatelkami a odpurkyni. Krajsky soud nehodnortil
ani to, ze stavba netsti na zadnou odpovidajici komunikaci, nebot ulice Zahradni je Géelovou
komunikaci, kterou by izemni plan také musel vymezit jako verejné prospéSnou stavbu, coz
vSak neucinil. Uvedena stavba tak ani teoreticky nemuze plnit svij ael.
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[21]  Stézovatelky nesouhlasi ani s vymezenim vetejné prospésné stavby WD5, kterou ma
byt ztizen chodnik mezi obcemi Jene¢ a Hostivice. Ztizeni chodniku mezi obcemi podle
VvV 4 M /o v /4 4 M 4 / 4
stézovatelek neni standardem, naopak je to zcela vyjimecné. Neni ani dana naléhava
komunikaéni potfeba oduvodriujici omezeni vlastnického prava stézovatelek. Realizace
/4 4 v oV 4 Ve v 4 v v / 4 v i i
uvedeného zaméru muze byt uzite¢na, avsak méla by byt provedena konsenzualné, nikoliv
v / v 4 o i 4 4 v/ 4 / 4 4
predznamenanym vyvlastnénim pozemkda. S realizaci chodniku pocital také uzemni plan
2004, ale stézovatelky se domnivaly, Ze povede po vefejném silni¢nim pozemku, nikoli po
jejich pozemcich.

[22] Stézovatelka a) broji také proti zarazeni zastavitelné plochy Z14 do 2. etapy zmén
/ 4 * 1V’ bl V/_ VeV/ /. 4 4 v
v Uzemi, tedy nejdfive vroce 2040, byt byla dfivéjsim {Uzemnim planem wurcena
k okamzitému zastavéni. Krajsky soud shledal zatazeni plochy Z14 do 2. etapy poradi zmén
/ 4 W4 v o v 4 M v v/ v v / 4
vuzemi za radné oduvodnéné. Jinak tomu vsak bylo v pripadé dasového vymezeni
zastavitelnosti téchto pozemkd, tj. v roce 2040. V této Casti odivodnéni tzemniho planu za
dostateCné povazovat nelze a Gizemni plan by v ni pfi soudnim prezkumu neobstal. Podle
krajského soudu vsak stézovatelka a) brojila pouze proti zarazeni této plochy do 2. etapy,
zrueni podminek stanovenych pro samotné umoznéni zastavitelnosti tak stézovatelka a)
v M 4 /v v 4 / v/ M / 4 4 M Ve M
nepozadovala a krajsky soud tudiz ke zruseni této ¢asti zemniho planu ani pristoupit
nemohl.

[23] S timto nazorem se stézovatelka a) neztotozruje a uvadi, ze argumentace krajského
soudu vykazuje znaky prepjatého formalismu. Je zjevné, ze stézovatelka a) ma zijem na tom,
v / v V/_ VeVv/ v 4 v / Ve M
aby bylo mozné alespon drivéjsi zastavéni pozemku, pokud nebude mozné zrusit jeho
zatazeni do 2. etapy zmeén v Uzemi jako takové. Krajsky soud by tak stézovatelce a) pri
zruseni Casového vymezeni 2. etapy zmén sice priznal méné, nez zadala, ale ne néco jiného.

[24]  Odpurkyné ve vyjadreni ke kasaéni stiznosti uvedla, Ze se ztotoznuje s odtvodnénim
napadeného rozsudku a kasacni stiznost povazuje za neduvodnou. Ke specifické plose
XN odpurkyné uvadi, ze stézovatelky nevymezuji zadné konkrétni davody, pro které
povazuji zemni plan za neproporcionalni, z tohoto divodu tak nebylo na misté provést test
proporcionality. Dale ma odpurkyné za to, skutkovy stav tykajici se aktualniho stavu, ve
kterém se Gizemi nachazi, byl zjistovan dostatecné. K vymezeni vefejné prospésné stavby
WD3 odpurkyné zduraznila, ze stézovatelky nekonkretizuji zasah do svého vlastnického
prava ani jakych konkrétnich pochybeni se mél krajsky soud pti hodnoceni této otazky
dopustit. Stézovatelky rovnéz nenavrhuji jinou variantu feseni, ktera by umoznovala
dosahnout cile, jimz je odklonéni tranzitni dopravy. Odpurkyné naproti tomu ma za to, ze
zvolena varianta vedeni vychodniho obchvatu obce je nejsetrnéjsi moznou variantou. Nadto
stézovatelkami pozadované provedeni testu proporcionality pro obecnost namitek ani
nebylo mozné. Stejné zavéry odpurkyné vztahuje i na argumentaci tykajici se vymezeni
verejné prospésné stavby WD5, jelikoz 1 zde stézovatelky uvadéji pouze obecna tvrzeni o
nepfipustném zasahu do jejich vlastnického prava. Jako v pripadé predchozi namitky je
podle odpurkyné zvolena varianta tou nejSetrnéjsi, kterou je mozné dosahnout
pozadovaného cile. V posledni casti svého vyjadreni odpurkyné uvadi, ze krajsky soud je
vazan rozsahem a davody navrhu na zruseni opatfeni obecné povahy a postupoval tak zcela
spravné, jestlize nepfistoupil ke zruseni terminu, od kterého je mozné zahajit zastavéni v 2.
etapé zmén v Uzemni. Odpurkyné proto navrhla, aby Nejvyssi spravni soud kasacni stiznost
jako nedavodnou zamitl a pfiznal ji naklady na zastoupeni v tomto fizeni.
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[25] Osoba zilastnéna na rizeni se ke kasacni stiznosti nevyjadrila.
v e M '
4. Posouzeni véci Nejvyssim spravnim soudem

[26] Nejvyssi spravni soud nejprve posoudil formalni nalezitosti kasacni stiznosti a
shledal, Ze kasa¢ni stiznost byla podana vcas, smétuje proti rozhodnuti, proti némuz je
kasacni stiznost pripustna a stézovatelky jsou radné zastoupeny. Nejvyssi spravai soud proto

v / M / v 7/ % M VVe Ve
prezkoumal napadeny rozsudek krajského soudu v rozsahu kasacni stiznosti, ovéril pti tom,
zda tento rozsudek netrpi vadami, k nimz by musel pfihlédnout z dfedni povinnosti,
a dospél k nasledujicimu zavéru.

[27] Kasacni stiznost je divodna.

[28] Na uvod Nejvyssi spravni soud uvadi, ze soudy v fizeni o navrhu na zruseni
Uzemniho planu ¢ jeho dasti musi respektovat zasadu zdrzenlivosti a princip
proporcionality. Pfi procesu izemniho planovani je potfeba vazit verejné a soukromé zajmy
a z podstaty véci je zfejmé, ze néktera z téchto prav byvaji upfednostnéna, musi vsak byt
zachovana proporcionalita a ochrana soukromych prav pred excesivnimi zasahy. Soudy tedy
brani jednotlivce pred excesy v Uzemnim planovani, neptislusi jim vsak Uzemni plany
dotvaret a vécné regulovat, viz napf. rozsudek zdejstho soudu ze dne 24. 10. 2007, ¢. j. 2 Ao
2/2007-73, &. 1462/2008 Sb. NSS. Uzemni planovant je totiZ projevem prava na samospravu
a vyse uvedeny zavér tak ma za cil pristupovat k posuzovani prijatych Gzemnich plana
v souladu s Gstavné danou délbou moci ve staté.

[29] V procesu uzemniho planovani je nezbytné vyvazovat mezi pravem uzemniho celku
na samospravu, tedy moznosti urceni, jak bude Gzemi vlastniky pozemkd vyuzivano, a
vlastnickym pravem téchto vlastnika. Je tfeba mit na pameéti, ze ani jedno z téchto prav neni
bez dalstho druhému z nich nadfazeno. Obec tedy musi peclivé poméfovat mezi zajmy
vlastnikd dotCenych pozemklG a vefejnym zajmem na stanoveni smysluplného a
harmonického vyuziti Gzemi, viz usneseni rozsireného senatu Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 21. 7. 2009, ¢.j. 1 Ao 1/2009-120, ¢. 1910/2009 Sb. NSS. Zaroven je nezbytné, aby
obec v procesu Uzemniho planovani respektovala cile a tkoly tzemniho planovani
vymezené v § 18 a § 19 stavebniho zakona.

K vymezent specifické plochy XN - Gardenpark

[30] Pti posuzovani pripustnosti regulace specifické plochy XN krajsky soud mimo
lastené zruSeni regulativii ptripustnych staveb shledal argumentaci stézovatelek
nedtvodnou. Podle krajského soudu bylo v této véci kli¢ové zejména to, ze stézovatelky ve
svych namitkach ani v navrhu na zruseni ¢asti zemniho planu nespecifikovaly konkrétni
zamér, ktery chtély na tomto Gzemi realizovat a jehoz realizaci novy Gzemni plan brani.
Nejvyssi spravni soud sice souhlasi s tvrzenim krajského soudu, ze pokud vlastnik pozemku
dotéeného izemnim planem nevymezi konkrétni zamér, ktery ma v imyslu na regulovaném
(zemi realizovat, hraje to vyznamnou roli pfi posuzovani priméfenosti zasahu, ke kterému
zménou funkéniho uréeni pozemku dojde. Pokud vlastnik pozemku nespecifikuje, jak
konkrétné Gzemni plan zasahuje dojeho vlastnickych prav, resp. realizaci jakého
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konkrétnitho zaméru Gzemni plan brani, znaéné tim oslabuje svou pozici ve vztahu
k podrobnosti vyporadani uplatnénych namitek, pripadné navrhovych boda. Nicméné
tento zavér neznamena, ze v pripadé absence konkrétnich namitek lze bez dalsiho
predpokladat, ze zasah do vlastnického prava bude vzdy pfiméfeny. Je potteba vychazet
z konkrétnich okolnosti jednotlivych situaci a posuzovat, zda regulace zavedena izemnim
planem nemuze i bez konkrétné specifikovaného zdméru predstavovat neproporcionalni
zasah do vlastnickych prav.

[31]  Judikatura Nejvyssiho spravniho soudu opakované dospéla k zavéru, ze pokud byl
4 i 4 4 M / v v 4 / N4 v [ i IV 7
zasah do vlastnického prava zjevny, plné predvidatelny a dosahujici znaéné intenzity blizici
se vyvlastnéni, (viz napt. rozsudky ze dne 28. 5. 2014, ¢.j. 1 Aos 6/2013-55, a ze dne
18.7.2024, ¢. . 8 As 188/2023-66), je namisté pristoupit ke zruseni opatfeni obecné povahy
1 pfes procesni pasivitu navrhovatele v pribéhu jeho zpracovani. Tim spise je treba peclivé
hodnotit, zda zasah do vlastnického prava dosahuje vyse definované intenzity v situact, kdy
stézovatelky namitky v procesu porizovani uzemniho planu uplatnily, avSak pouze fadné
nekonkretizovaly, jaky zamér mély viamyslu na svych pozemcich realizovat.
V posuzovaném pripadé stézovatelky v prubéhu pofizovani tzemniho planu pasivni nebyly
/ / 4 4 M /4 /4 4 eV / 4 i 4 M 4
a vyrazny zasah do svého vlastnického prava namitaly jiz ve svych namitkach proti navrhu
/. 4 4 vV Vv M / 4 v 7/ 4 4 / v
Uzemniho planu. Stézovatelky i v samotném navrhu na zruseni Gzemniho planu konkrétné
uvedly, ze puvodni projekt Gardenparku nebyl nikdy dokoncen avsoulasné dobé je
obsoletni, a tim tvrdily, Ze Gzemni plan, ktery pozaduje zachovani soucasného stavu Gzemi,
brani v jeho rozumném vyuziti.

[32] Nelze prehlédnout, ze novy uzemni plan predstavuje ve vztahu k vymezeni specificke
plochy XN opravdu velmi citelny zasah do vlastnického prava stézovatelek. Nejvyssi spravni
soud souhlasi s krajskym soudem v tom, ze stézovatelky mohou Gc¢inné namitat zasah do
/ 4 v 4 V/_ VeVv/ / 4 /4 M
svych prav pouze ve vztahu k plose, které byla dfivéjsim Gzemnim planem vymezena jako
zastavitelna, tedy plocha pro obchod, sluzby a jiné komercni aktivity (NK). To vsak nic
nemeéni na to, ze je treba na zakladé takto vymezeného navrhového bodu radné prezkoumat
/. 4 4 A i N4 V4 v 4 L 4 M vVv/ 4 4
Uzemni plan v ¢asti vymezujici funkéni uréenti specifické plochy XN. Nejvyssi spravai soud
v a4 4 4 V/_ VeV/ 4 o4 . 4 4 4 /. 4
pro prehlednost nize srovnava dfivejsi a stavajici grafické vymezeni posuzovaného Gzemi:

" o /‘-7' 1z

Uzemm’ﬂdn 2004
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[33] Novym UGzemnim plinem doslo kvyznamnému omezeni vyuzitelnosti
posuzovaného Uzemi. Stézovatelky opakované uvadi, ze na vymezeném uzemi mél
v minulosti vzniknout volnocasovy areal Gardenpark, ktery mél kombinovat prodejni areal
zahradnictvi a parkové plochy; tento projekt se vsak v pribéhu casu ukazal ekonomicky
neudrzitelnym. V soucasné dobé na tomto Gzemi stézovatelky provozuji pouze zahradnictvi
a zbytek Gzemi je nevyuzity a ma charakter deprimujici z6ny. Stézovatelky sice nedefinuji
konkrétni zamér, ktery by chtély na Gzemi realizovat, naproti tomu je vsak zfejmé, ze
v puvodnim projektu Gardenpark z jejich strany neni mozné a ekonomicky udrzitelné
nadale pokradovat.

[34] Stézovatelky tedy konkrétné namitaji minimalné to, pro¢ vsouladu snovym
Uzemnim planem neni mozné nadale vykonavat pivodné zamyslenou cinnost, jelikoz
o 4 M / 4 v / Ve 4 4 / 4 4 v M
puvodni podnikatelsky zamér, ktery po pfijeti nového Uzemniho planu predstavuje
. .« 1t v 7 o Ve s sev . . . /v
prakticky jediny mozny zptsob vyuziti pozemku, jiz v minulosti selhal. Je proto logicke, ze
stézovatelky nemaji zdjem v tomto neuspésném projektu pokracovat i nadale. Ostatné
stézovatelky zduraznuji i skutecnost, ze sama odpurkyné odkazovala na nedokonceny
. 4 ./ / 4 / v / /. 4 M v . .
projekt Gardenparku, amusi ji tak byt znamy soulasny stav Uzemi, jakoz 1 jeho
nevyuzitelnost pro drive predpokladany projekt.

[35] Z odtvodnéni Gzemniho planu, jak uvadi také krajsky soud, je patrné, ze jednim
z divodut pro zménu vymezeni funkéniho vyuziti této specifické plochy je snaha o zachovani
v 4 / 4 / 4 o v J4 v 4 v 4 v
soucasného stavu zemi. Na uzemi odpurkyné se nachazi nedostatecné mnozstvi zelené a
zajem odpurkyné na zabranéni Ubytku ploch zelené je tak zcela legitimni a plné odpovida
/v / 4 4 4 4 Vv 4 . vvVv/ 4 4 \4 o v
smyslu a Ucelu izemniho planovani. Pfesto ma Nejvyssi spravai soud za to, ze odpurkyné
muze uvedeného cile dosahnout is vétsim respektem k vlastnickému pravu stézovatelek.
Definovaného cile je totiz mozné dosahnout za soudasného zachovani komeréni
vyuzitelnosti posuzovaného Uzemi, a to minimalné prostfednictvim citlivé zvolenych
koeficienti maximalni zastavitelnosti tzemi a minimalniho mnozstvi zelené. Pravé tyto
koeficienty predstavuji parametry, které mohou mit nejvyraznéjsi vliv na to, jaka plocha
zelené bude na Gzemi zachovana. S ohledem na pomérné nizké procento zastavitelnosti
. eV 4 4 \4 4 /4 4 v/ 7/ 4 v
plochy je tak jiz timto dana moznost dosahnout stanoveneho cile spocivajictho pravé
4 4 /4 v b4 v ./ . 1 V. /7 Ve o
v zachovani této zelené, at uz s ohledem na jeji okrasnou, ekologicko-stabiliza¢ni ¢i jinou
funkci. Nejvyssi spravni soud nepominul ani skute¢nost, ze v namitkach stézovatelky
konkrétné navrhovaly, jaké koeficienty zastavitelnosti a zelené by povazovaly za pfijatelné,
tedy zastavitelnost pozemkd 20 % a minimalni podil zelené 50 %. Odptirkyné presto na
danou namitku reagovala zcela obecné, aniz by se vyporadala s tim, pro¢ podle jejiho nazoru
nelze ke zméné téchto koeficienta pristoupit.

[36] V odtGvodnéni Gzemniho planu ani neni mozné nalézt rozumny davod, pro ktery
by na vymezené plose nebylo mozné realizovat také jiné komeréni aktivity nez pravé
provozovani soucasného arealu zahradnictvi. Nejvys$i spravni soud rozumi snaze
o v 4 . /4 o 4 4 4 4 v . /7 . 4 4
odpurkyné zabranit nevhodnému srustani se sousedni obci, avsak 1 tohoto cile je mozné
dosahnout Setrnéjsimi prostredky nez témét Gplnym zabranénim zastavitelnosti pozemku.
Lze si naptiklad predstavit rozdéleni uvedené plochy na vice Casti (jak tomu ostatné bylo za
7V - ’ ’ . ’ Y ’ . . .
Ucinnosti tzemniho planu 2004, viz obrazek vyse), které by vymezilo jako nezastavitelnou
¢ast Gzemi bezprostredné navazujici na Gizemi sousedni obce. Ani tvrzeni o nezadoucim
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v 4 4 4 4 i v 4 . .. v v 4
zvysovani nakladni dopravy v obci samo o sobé neobstoji, nebot je jisté mozné provozovat
i komer¢ni aktivity, které nakladni dopravu generuji pouze minimalné.

[37] Stézovatelky nadto ani vsamotné kasalni stiznosti nijak nepopiraji moznost
odptrkyné pristoupit ke zméné funkéniho vyuziti jimi vlastnénych pozemku. Naproti tomu
v 4 o v V7 v oo ‘(e 4 . v / 4 4 4 4 v/
pozaduji, aby odpurkyné fadné identifikovala cil, jehoz se v dzemnim planovani snazi
dosahnout (a kterym muze byt napt. i Gzemnim planem opakované zdarazniovana snaha o
7 7 v / v LRy . Y . e v 7
zachovani soucasné zelené s ohledem na jeji nedostatek v obci a jeji ekologicko-stabiliza¢ni
funkci) a tento porovnala se zasahem do vlastnického prava stézovatelek. Dale by pak
odptrkyné méla posoudit, zda sledovaného cile nelze dosahnout jinymi prostredky, které
4 vV v v/ v _Vv/ 7V v vV \4 M M VVv/
prava stézovatelek Setfi ve vétsi mife. Tento pozadavek stézovatelek povazuje Nejvyssi
spravni soud za zcela legitimni a uvadi, Ze provedeni testu proporcionality bylo v tomto
pripadé na misté.

[38] Stézovatelky ve svém navrhu na zruseni posuzovaného Gzemniho planu namitaly,
ze odpurkyné neprovedla test priméfenosti, byt Uzemni plan predstavuje vyrazny zasah
do vlastnického prava stézovatelek. Krajsky soud uvedl, Ze pro posouzeni primérenosti
tohoto zasahu je nezbytné, aby vlastnik své zajmy konkrétné popsal, nebot bez tohoto
. / ’ / 7 . . 7 vy g
popisu nelze provést Uplnou tGvahu hodnotici proporcionalitu zasahu. Podle krajského
soudu tato konkrétni tvrzeni stézovatelek chybéla a odpurkyné ani nemohla provést fadny
test proporcionality, ktery tak nemuze proveést ani krajsky soud. Nejvyssi spravai soud se
v /7 v v/ Vo 4 4 / v/ v
vSak domniva, ze se v tomto pfipadé jedna o zasah vymezeny v rozsudku zdejsiho soudu ¢.
j- 1 Aos 6/2013-55, tedy o zasah, ktery musel byt potizovateli izemniho planu zcela zjevny
a vdobé pripravy tzemniho planu dosahujici znacné intenzity. Krajsky soud se tak
primérenosti zasahu zabyvat mél, stézovatelky nadto na rozdil od vyse uvedeného rozsudku
v/ v o v / 4 /4 4 A v i / 4 i
v tomto pripadé v prubéhu Gzemniho planovani radné uplatnily své namitky.

[39] DPodle Nejvyssiho spravniho soudu tak odtvodnéni napadeného rozsudku
nedostatecné reflektuje vyse uvedené skutkové okolnosti. Ve svém souhrnu byly dany
dostatecné davody, pro které bylo na misté posoudit, zda lze zasah do vlastnického prava
stézovatelek povazovat za priméreny, tedy pro radné provedeni testu proporcionality.
Omezeni vlastnického prava stézovatelek, ke kterému posuzovany uzemni plan ptistoupil,
totiz podle nazoru Nejvyssiho spravniho soudu skutetné muze znamenat, ze stézovatelkam
bude fakticky zabranéno v témér jakémkoli rozvoji posuzovaného tzemi. Vzhledem
k tomu, ze Gzemni plan 2004 stézovatelkam poskytoval pomérné siroké moznosti vyuziti
dotéenych pozemku, novy Gzemni plan zasahuje do vlastnického prava stézovatelek velmi
intenzivne.

[40] Nejvyssi spravai soud nepominul, ze krajsky soud velice pellivé z odivodnéni
/. 4 4 / 4 /. / A4 o v v
Uzemniho planu extrahoval konkrétni zajmy, kterych se snazi odpurkyné zménou
funkéniho vymezeni plochy docilit. V tomto tedy bylo odivodnéni krajského soudu
skuteéné podrobné a precizni. Krajskému soudu tak ve vztahu k namitkam tykajicim se
V. Vv / 4 / o v v/ v / 4 4
nedostateéné vymezeného cile, kterého se odpurkyné snazi zménou Uzemniho planu
dosahnout, nelze ni¢eho vytknout. Nadto byl postup krajského soudu v souladu se zavéry
Nejvyssiho spravniho soudu zaujatymi napf. v rozsudku ze dne 19.5.2011, ¢.5.1 Ao
2/2011-17, ze kterych vyplyva, ze odpovéd’ na namitky proti navrhu Gzemniho planu mtze
byt obsazena také v ostatnich castech Gzemniho planu. Odtvodnéni rozhodnuti o
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namitkach tak musi obsahovat duvody, pro¢ odpirkyné namitkam nevyhovéla, zaroven je
vsak toto oduvodnéni soucasti oduvodnéni opatreni obecné povahy jako celku a je potreba
je vnimat ve vzajemné souvislosti (viz napt. rozsudek zdejstho soudu ze dne 24. 11. 2010,
¢.j. 1 Ao 5/2010-169, ¢. 2266/2011 Sb. NSS). Nelze tak prisvédéit tvrzeni stézovatelek, ze
krajsky soud svym postupem nepfipustné supluje to, co méla uéinit jiz odpurkyné. Je sice
pravdou, ze sama odpturkyné namitky proti navrhu Gzemniho planu vyporadala pomérné
struéné a nadto uvedla, ze podateli namitky jde ktizi to, ze neuplatil pripominky pri
spoleCném projednani navrhu. Uplatnéni pfipominek vsak neni az tolik podstatné, pro
ptipadny prezkum Gzemniho planu soudem jsou podstatné pravé namitky, které byly radné
uplatnény. Odpuarkyné vsak namitky vyporadala, jelikoz v zasadé je mozné, aby odpoved
na namitky byla obsazena i jinde v odiivodnéni izemniho planu; jde o rozsahly a komplexni
dokument.

[41] Pochybeni lze tedy spatfovat pouze v tom, ze krajsky soud sice velmi komplexné
hodnotil verejné zajmy, kterych ma byt Gzemnim planem dosazeno, avsak ty jiz
neporovnaval s vlastnickymi zajmy stézovatelek. Test proporcionality vsak spociva prave
v porovnani téchto vymezenych zajma a omezeni vlastnického prava, ke kterému tzemni
plan za G¢elem dosazeni vytycenych cilu pristoupil. Krajsky soud tak dostate¢né nezohlednil
v / Vv /4 (e 4 4 Vv ./ o /
vSechna vySe vymezena specifika, ktera ve svém souhrnu predstavuji divody, pro které bylo
na misté pristoupit k provedeni testu proporcionality. Zejména neni jasné, pro¢ by nebylo
4 4 / A / /7 o 4 Vv /4 4 v v/ 4 4 o
mozné vymezenych verejnych zajmt dosahnout prostredky, které vice Setfi prava vlastnika
dotéenych pozemkd. Na tomto misté Nejvyssi spravai soud zduraznuje, ze odpurkyné
napriklad vubec nereflektovala koeficienty maximalni zastavitelnosti pozemkt a minimalni
v / / 4 i 4 4 v / i b /
zelené, které ve svych namitkach navrhovatelky uvadély. Za této situace soudu zajisté
nepfislusi hodnotit, zda odpirkyné méla tento navrh bez dalsiho promitnout do tzemniho
planu. Z této namitky je vSak patrné, ze by samy stézovatelky souhlasily s omezenim
zastavitelnosti svych pozemku 1 se zachovanim zelené, avsak navrhovaly regulaci, ktera
by jim posuzované tzemi podle jejich minéni umoznila nadile rozumné vyuzivat.
Odpurkyné tak napr. mohla ptistoupit k jistému kompromisu a navrhované koeficienty
rozvolnit, pfipadné bylo na misté adekvatné na namitku reagovat a vyslovné vymezit, pro¢
toto rozvolnéni nepovazuje za vhodné. K zadnému z téchto kroku vsak nepristoupila a
z napadeného izemniho planu tak neni zcela patrné, zda je zvoleny prostiedek spocivajici
v pomérné prisné regulaci izemi Gardenparku skute¢né proporcionalni.

[42] Otazkou proporcionality se krajsky soud zabyval jen zcela obecné, kdyz se zabyval
zejména otazkou legitimniho odekavani stézovatelek, ze na svych pozemnich budou moci
v budoucnu zfizovat komeréni budovy, pfipadné, ze budou moci tyto pozemky za
uvedenym tclelem prodat. Krajsky soud argumentoval také § 102 odst. 3 stavebniho zakona,
podle kterého vlastnikovi pozemku nenalezi nahrada, jestlize ke zruseni urceni pozemku k
zastavéni doSlo po uplynuti 5 let od nabyti G¢innosti Gzemniho planu nebo jeho zmény,
ktera zastavéni dotéeného pozemku umoznila. Jestlize uplyne tato lhtita, béhem niz nebyl
ziskan vetejnopravni akt k realizaci vystavby, podle krajského soudu vede tato okolnost k
oslabenti legitimniho ocekavani zachovani zastavitelnosti posuzovanych pozemkd.

[43] Nejvyssi spravni soud ma za to, Ze tento zavér k posouzeni otazky primérenosti
’ . ’ I3 vV Vv . : : 4 v ./
zasahu do vlastnického prava stézovatelek je s ohledem na intenzitu zasahu nedostatecny.
V posuzované situaci bylo na misté pristoupit ke komplexnimu posouzeni proporcionality
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zasahu do vlastnického prava stézovatelek v porovnani s cilem, kterého ma byt touto
regulaci dosazeno. Na tomto misté nelze pominout ani skuteCnost, ze oproti tzemnimu
4 / / 4 ’ o vV i
planu 2004 posuzovany uzemni plan ve vztahu k pozemkim stézovatelek vymezil zcela
‘[ bl 4 M VV/ 4 4 v .. Vo .
specifickou plochu. Byt ma Nejvyssi spravni soud za to, ze tento krok jisté je teoreticky
v / IV _V /4 ‘(e 4 M 4 vV V/ v / 4 .
mozny, zvlasté za této specifické situace bylo na misté radné se zabyvat otazkou, zda je tento
typ regulace priméreny vici vlastnickym pravam stézovatelek, coz odpirkyné dostatecné
- ’ . . . / ’ v v/ v
nereflektovala a jeji pochybeni nenapravil ani krajsky soud, byt ten alesponn fadné a
koncentrované vymezil verejné zajmy, kterych odpurkyné méla za cil novym (zemnim
planem dosahnout.

[44] Ptinovém posouzeni otazky primérenosti zasahu do vlastnickych prav stézovatelek
by rovnéz bylo na misté radné zhodnotit stézovatelkami namitanou otazku stabilizovanosti
posuzovaného Gzemi, resp. opétovneé se zabyvat jeho skute¢nym stavem. Stézovatelky totiz
. .. /4 ’ 4 \4 4 4 4 . /7 7 4 / 4
mimo jiné namitaji, ze Uzemni Gardenparku ma charakter deprimujici zony. Takto byva
v 4 4 4 /4 4 Ve / V Ve \4 . vv/7 4 ’
oznacovano Uzemi, které se svou funkci a vyuzitim prezilo, coz Nejvyssi spravni soud
Ve oV > . 4 \4 o v .. v \4 .
vyloucit nemuze, nebot je patrné, ze sama odpurkyné si je védoma, ze projekt Gardenparku
nebyl Gspésny a Gzemi by tak charakter deprimujici z6ny skutecné mit mohlo. Pti zachovani
Uzemniho planu by pak v podstaté doslo k zakonzervovani tohoto nezidouciho stavu
Uzemi. Soucasny charakter Gzemi podle vyjadreni stézovatelek neni do budoucna udrzitelny,
\4 v v 4 \4 . / vV / V. o \4 / 4 v v
coz spolecné s tim, ze projekt Gardenpark nebyl Gspésny, naznacuje, ze by uzemi skutecné
mél Cekat dal$i rozvoj. To je vrozporu stvrzenim odpurkyné o jeho stabilizovanosti.
Nejvyssi spravai soud vSak na okraj podotyka, ze pro posouzeni této otazky neni nezbytné
nutné provadét mistni Setreni, dostate¢nou predstavu o povaze Uzemi je totiz mozné ziskat
i jinymi prosttedky, jako je naptiklad prfedlozena fotodokumentace i letecké snimky
z fotografickych map.

K vymezeni verejné prospésné stavby WD3

[45] Stézovatelky v kasa¢ni stiznosti uvadéji, ze s vedenim obchvatu v nyni vymezené
trase pocital i Uzemni plan 2004, ale komunikace byla vymezena jako obsluzna mistni
komunikace a jeji uzivani tak bylo na dohodé mezi nimi a odplrkyni. Stézovatelky dale
v 7 /v M ./ v Ve Vee/ / 7/ 4 /4 i
v kasacni stiznosti poukazuji na to, ze pfi pfijimani uzemniho planu 2004 byla situace zcela
odlisna nez nyni, jelikoz projekt Gardenparku byl v zalatcich a mél jinou dispozici.
Stézovatelky opét zdaraznuji, ze jim verejna komunikace vedouci centrem zahradnického
4 o 4 4 /v 4 v 4 i v M / 4
arealu zptsobi provozni obtize. Dale povazuji za notorietu, ze se vlastnickych prav dotkne,
M v 4 v/ v o / M M vV v 7 /v i
pokud je na dvore vlastnika pozemku ztizena vefejna silnice. Stézovatelky v kasacni stiznosti
dale namitaji, ze stavba WD?3 je kvuli nevhodnému vyusténi pouhym torzem, které vibec
neni zpusobilé dosahnout vytyceného cile.

[46] Nejvyssi spravai soud na tomto misté nepopira, ze s vedenim vychodniho obchvatu
v/ vV 7/ 4 4 M v 4 v M / vV i v 4
pocital rovnéz Gizemni plan 2004, jak ostatné uvadél krajsky soud, neztotoznuje se vsak s tim,
ze stézovatelky i nadale musi pocitat s realizaci obchvatu v této trase. Je na misté zduraznit,

\2 V/_ _V*V/ /. v 4 4 4 / 4 \4

ze drivéjsi Gzemné-planovaci dokumentace svedenim vychodniho obchvatu pocitala

za predpokladu, ze soucasné dojde k opusténi zelezni¢niho télesa a na jeho misté bude rovnéz

ztizena komunikace. V novém Uzemnim planu se jiz s opusténim zelezni¢niho télesa

nepocita, coz predstavuje podstatnou zménu okolnosti. Za nyni posuzované situace je proto
/ M / V.V 4 4 i M v v M / Vo / /’ . .

sporné, zda jde o vhodné feseni a nadale existuje dostatecné silny verejny zajem na jeho
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vedeni nyni vymezenym zpusobem, coz podle Nejvyssiho spravaiho soudu nelze bez dalstho
predpokladat.

[47] Pro prehlednost Nejvyssi spravni soud nize pfipojuje relevantni grafické dasti
/. 4 4 /4 /. 4 4 / 4 /4 M
Uzemniho planu 2004 a posuzovaného Gzemniho planu. V dzemnim planu 2004 vymezuje
bézova cara hlavni obsluzné komunikace, zlutou jsou vyznaleny ostatni obsluzné
komunikace. V novém Gzemnim planu zluta ¢ara predstavuje zachovanou zeleznicni trasu,
v Voo v / v 4 v M vVv/
lervené je pak vyznaCena stavba WD3 (pozn. barevné vyznaceni doplnéno Nejvyssim
4 4 4 v 4 4 o v i v 4
spravnim soudem). Je tedy patrné, ze se zasadnim zpusobem zménil predpoklad ve vedeni
vychodniho obchvatu obce. Na rozdil od Gzemniho planu 2004, kdy obchvat vedl pres
opusténé zelezni¢ni téleso doslo ke zruseni podstatné ¢asti tohoto obchvatu, nebot se
VLA vV _V 4 v V. _/ v o 4 v A b4 v v
nepocita s opusténim zelezniéniho télesa, ale zustala zachovana zelezni¢ni trat. V soucasné
dobé tak chybi napojeni stavby WD3 v severni Casti, které by zajistilo skutecny odklon
dopravy od obydlené casti obce. Nyni by doprava méla byt vedena pres ulici Zahradni
(vyznacCena modre) zpét k obytné ¢asti obce, na ulici Lidicka (vyznacena hnédou barvou),
ktera je posuzovanym uzemnim planem vymezena jako silnice II. tfidy.

Nowy vizemni plan

[48] Nejvyssi spravai soud sice souhlasi s tim, ze pripadny vychodni obchvat by mohl byt
zpusobily ulevit dopravé pobliz rodinnych domu, jakoz i obecniho afadu, jehoz priblizna
poloha je na obrazku vyse oznacena zelenym obdélnikem a zakladni skoly, ktera se nachazi
zhruba v misté oranzového obdélniku vyznaceného na obrazku vySe. Za soulasné situace
v . . ° ’ . . ’ ’ ’
vSak existuji divodné pochybnosti o tom, zda je vymezeni vychodniho obchvatu
/ o v v o 17 M o * / Vv v/ v /
posuzovanym zpusobem skutecné zpusobilé plnit svij ucel. V tomto pripadé tak ma
Nejvyssi spravai soud pochyby o naplnénti jiz prvniho kroku testu proporcionality, kterym
M / vV Vv 4 o v 4 /. 4 4 v o v v
je vhodnost zvoleného feSeni. Odavodnéni uzemniho planu samo o sobé jednoznacné
vhodnost zvoleného feseni nepodporuje. Podle zdejsiho soudu je za soucasného stavu jen
stézi predstavitelné, ze by skutecné doslo k odklonu tranzitni dopravy tak, aby vedla skrz
ulici Zahradni. Existuji také pochybnosti, zda je nyni vymezena trasa vedeni vychodniho
obchvatu dimenzovana pro intenzivnéjsi provoz, pripadné jestli odptrkyné planuje dotéené
ulice predpokladanému provozu prizptsobit. Na tuto okolnost stézovatelky upozornovaly
v / 4 M 4 o v ./ v/ 4 4 v 4 M M ..
uz ve svych namitkach, odpturkyné se ji ve vyporadani téchto namitek ani jinde
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v odivodnéni tzemniho planu nijak blize nevénovala a nevysvétlila, pro¢ je podle jejitho

/7 vV 4 / 4 /7 vV 4 . 4 / vV Vv 4 bl . .. v

minéni vychodni obchvat za nastinéné situace stale vhodnym fresenim. Byt si lze jisté
v i \4 4 / 4 i 4 v 4

predstavit, ze by vymezeni vychodniho obchvatu, a to 1 na misté stavby WD3, mohlo obstat,

/v /4 v v 4 / 4 /4 vV VvV 4

po vyse uvedené zméné ve vedeni vychodniho obchvatu nelze vhodnost zvoleného feseni

bez dalstho predpokladat. V této casti tak Nejvyssi spravni soud musi dat zapravdu

stézovatelkam, které namitaji, ze v soucasném Uzemnim planu je stavba WD3 pouhym
4 v v 4 o 1/ 4 v 4 4 / M M 4

torzem, které pravdépodobné neni zpusobilé dosahnout vytyceného cile, kterym je zejména

snizeni intenzity dopravy blize k centru obce.

[49] V souladu s vyse oznaCenym usnesenim rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho
Voo M / i M 4 i 4 Ve v
soudu, ¢.j. 1 Ao 1/2009-120 je tkolem soudu posoudit, zda je zasah do vlastnického ¢inén
Y Vev/ o o 4 v /v / /1 4

nejetrnéjSim ze zpusobu vedoucich rozumné k zamySlenému cili. Na pozemcich

vV M v 4 v M 4 v M v . v v/ /
stézovatelek se sice v soucasné dobé komunikace nachazi, avsak je od verejné pristupnych
asti oddélena branami a slouzi jen pro potfeby stézovatelek. Stejné jako stézovatelky
Nejvyssi spravni soud povazuje za notorietu fakt, ze se vlastnika pozemkl velmi vyrazné
dotkne to, Ze na jejich pozemku povede verejné pristupna komunikace. Zvolené feseni tak
prava stézovatelek prilis nesetfi. Vzhledem k tomu, ze existuji pochybnosti jiz o vhodnosti
zvoleného feseni, neni ani jasné, zda je za soucasné situace vibec dan zfejmy silny vetejny
zajem na vedeni vychodniho obchvatu, ktery by (jako tomu je v pripadé stavby WD5, viz
nize) zcela evidentné prevysoval nad soukromymi zajmy stézovatelek. Stavba WD3 by tedy
mohla napliiovat definici verejné prospésné stavby podle § 2 odst. 1 pism. n) stavebniho
zakona, ktery verejné prospéSnou stavbou rozumi stavbu pro verejnou infrastrukturu
urCenou k rozvoji nebo ochrané Gzemi obce vymezenou ve vydané dzemné planovaci
dokumentaci, jeji vymezeni je vsak nezbytné v Gzemnim planu nalezité odavodnit, a to

v v A 4 M i Ve v 4 / v/ /4 4
vCetné provedeni radného testu proporcionality. Pfi soutasném zcela obecném vyporadani
namitek stézovatelek i odivodnéni této Casti izemniho planu nemuze podle Nejvyssiho
spravniho soudu toto vymezeni v soudnim pfezkumu obstat.

K vymezeni vereiné prospéiné stavby WD5

[50] K vymezeni vefejné prospésné stavby WD5 stézovatelky opakované uvadéji,
v c v/ 4 4 4 i v 7 v 4 o v
ze pro jeji zfizeni nelze nalézt naléhavou komunikacni pottebu, ktera by odivodnovala
4 M 4 4 Vv 4 v 4 ./ v 4 4 4 i
omezeni vlastnického prava stézovatelek. Zaroven namitaji, ze vybudovani chodniku mezi
obcemi neni standardem, ale jde o vyjimecné feSeni, kterého by odptrkyné méla chtit
dosahnout konsenzualni cestou, nikoliv formou predznamenaného vyvlastnéni pozemka.
Stézovatelky sice souhlasi stim, ze spojeni odpurkyni se sousedni obci chodnikem
predpokladal jiz Gzemni plan 2004, ze kterého vsak nebylo patrné jeho presné umisténi.
Stézovatelky se proto domnivaly, ze chodnik bude vedeny na verejném silnicnim pozemku,
ne na jejich pozemcich.

[51] V této véci Nejvyssi spravai soud stézovatelkam nemuze prisvédcit. Drivejsi Gzemni
4 M % i v v 4 MY 4 4 i / Vo
plan sice blize nevymezil, kudy presné chodnik spojujici sousedni obce povede, nicméné je
ztejmé, ze pokud by se silniéni pozemek ukazal byt pro vedeni chodniku nedostatecny,

Ve ’ FERVER . vV v .-y v
ptipadala by v Gvahu pravé jeho realizace na pozemku stézovatelek. Je pravda, ze primarné
by odplurkyné méla usilovat o ziskani moznosti vybudovat chodnik na pozemcich
stézovatelek konsenzualni cestou, to vSak nevyluCuje (samozfejmé za podminky splnéni
vSech zakonnych predpokladt) pripadnou moznost vyvlastnéni pozemka.
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[52] Vtéto casti tak musi Nejvyssi spravni soud prisvédcit krajskému soudu, ze
stézovatelky nedostatecné konkretizuji, jak se realizace chodniku negativné dotkne jejich
vlastnickych prav. Intenzitu predpokladaného zasahu do vlastnickych prav stézovatelek
vyrazné snizuje skutecnost, ze chodnik ma byt veden pouze na okraji pozemk ve vlastnictvi
stézovatelek.

[53] Nelze pominout ani to, ze sporna cast stézovatel¢inych pozemka je k uéelu pésich
cest do sousedni obce vyuzivana i v soucasnosti. Tato okolnost tedy rovnéz intenzitu zasahu
*Vv M M vv/ 4 4 v M / 4 4 4 v N4
snizuje. Nejvyssi spravni soud tak ve shodé s krajskym soudem shledava zamér vymezujici
verejné prospésnou stavbu WD5 za zadouci a odpovidajici celkové koncepci smérovani
rozvoje Uizemi obce. Rozhodné vsak nelze se stézovatelkami souhlasit, ze timto krajsky soud
tvrdi, Ze je mozné domoci se autoritativnim omezenim vlastnického prava ¢ehokoliv, co
odptrkyné povazuje za uzitecné. Pokud by skutecné mélo dojit k vyvlastnéni pozemka za
UCelem realizace vymezenych vefejné prospésnych staveb, je potreba k vyvlastnéni
ptistupovat jako k prostfedku ultima ratio, tedy nastroji, ktery pfipada v Gvahu az po
v 4 /R / M / vV Vv 4 4 / V v 4 v o / /- Ve ./
vycerpani jinych myslitelnych feseni, ktera za Gcelem dosazeni verejného zajmu pripadaji
/ 4 i 4 /4 vV v 4 o \4 /
v tvahu a respektuji vlastnicka prava stézovatelek. Vyvlastnéni pozemku by tak bylo mozné
\4 / v 4 v / / v o
az po nezbytném naplnéni vsech zakonnych predpoklada.

[54] Na tomto misté vSak soudum, ani odptrkyni nepfislusi autoritativné posoudit,
zda by verfejny zajem, kterého ma byt na zakladé vyvlastnéni dosazeno, skute¢né prevysil
nad zjymem na ochrané vlastnického prava stézovatelek. Toto posouzeni je ulohou
v/ / v 4 v/ 4 4 v 4 v . v 4 4 v \4 4
ptipadného vyvlastnovactho fizeni. Pravé uvedené vsak nic neméni na zavéru, ze vymezeni
v 4 / v o v vV 4 /. 4 4 M 4 v o v M
predpokladané verejné prospésné staveb v uzemnim planu je zcela na misté. Odpurkyné sice
v této véci formalné neprovedla test proporcionality. Z oduvodnéni uzemniho planu vsak
lze implicitné dovodit, ze zvolené reSeni by v testu proporcionality obstalo. Vymezeni
stavby WD5, jakozto stavby verfejné prospésne obecné obstoji jak z hlediska vhodnosti, tak
z hlediska pottebnosti, coz jasné vyplyva z odavodnéni Gzemniho planu. Problematickou
dasti by tak mohlo byt posouzeni proporcionality v uzsim smyslu, tedy zvazeni, zda vetejny
/. o v Vv 4 / /’ . VvV eV /v
zajem odpurkyné prevazi nad soukromym zajmem stézovatelek. Jak jiz bylo uvedeno, z vyse
oznaceného rozsudku zdejstho soudu ¢&.j.1 Ao 5/2010-169 vyplyva, ze odpovéd na
uplatnéné namitky je mozné nalézt 1 jinde nez v ¢asti vénované vyporadani namitek.
Z odivodnéni Gzemniho planu je vefejny zijem, kterého ma byt realizaci chodniku
dosazeno, jednoznalné patrny. Stézovatelky pred odplrkyni ani krajskym soudem
dostateCné nevymezily konkrétni soukromé zajmy, které budou novym zemnim planem
zasazeny a které by odpurkyné mohla pométit se zajmy soukromymi. Ani kasa¢ni stiznost
4 o v 4 /. /v [ M Vo / /. 4 ’ / . 4
ve svéem oduvodnéni tyto zajmy blize nespecifikuje. Verejny zajem, kterého ma byt realizaci
této stavby dosazeno, je naproti tomu zcela zfejmy a velice silny. Za této situace by tak
vymezeni stavby WD5 v izemnim planu i pti provedeni testu proporcionality bezpochyby
’ Vv . .. v /. S /4 o v 7/ 4 4
obstalo, coz implicitné vyplyva i ze samotného odtvodnéni tzemniho planu. Nadto stavba
WD5 zjevné napliiuje definici vefejné prospésné stavby ve smyslu § 2 odst. 1 pism. n)
4 4 . . 4 Ve Ve .. 4 \4 4 vvVv/ . .
stavebniho zakona, jelikoz prispéje k rozvoji obce tim, ze usnadni pési a cyklistickou
dopravu do sousedni obce. Zfizeni chodniku rovnéz pfedstavuje bezpecnéjsi variantu spojent
se sousedni obci oproti souCasnému stavu, v této otazce se tak Nejvyssi spravni soud plné
ztotoznuje s krajskym soudem.
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K zavazeni zastavitelné plochy Z14 do 2. etapy poradi zmén v izemi

[55] Ve vztahu k namitkam ohledné zatrazeni zastavitelné plochy Z14 do 2. etapy poradi
zmén v Uzemi Nejvyssi spravni soud nejdfive uvadi, Ze etapizace je jednim z legitimnich
nastroju Uzemniho planovani, viz napf. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
23.9.2009, ¢.j. 1 Ao 1/2009-185, ¢. 1971/2010 Sb. NSS. Podle tohoto rozsudku etapizace
umozni stanovit smysluplny ¢asovy a funkcni ramec planované vystavby a zaroven sméruje
ke snizeni negativnich vlivi, kterymi pusobi rozsahla vystavba na stavajici obyvatele.

[56] Nejvyssi spravni soud s krajskym soudem souhlasi, ze odptrkyné v odivodnéni
Uzemniho planu dostate¢né vymezila divody, které opodstatriuji pottebu pristoupeni
k etapizaci predpokladaného rozvoje v uzemi. Stejné tak i samotné zarazeni zastavitelné
plochy Z14 do druhé etapy zmén v uzemi plné odpovida smyslu etapizace, jak byl
/ 4 4 \4 4 M M o 4
v izemnim planu vymezen. Odlozeni zastavitelnosti pozemku do obdobi, kdy bude pro
tento rust dostate¢né pripravena nezbytna infrastruktura, je jisté jednim z predpokladt
stanoveni racionalniho vyuziti Gzemi, které ma byt zajisténo pravé v procesu Gzemniho
4 4 4 v 4 v 4 4 M 4 4 7V 4
planovani. Urleni poradi zastavby tak, aby rozvoj obce probihal v rozumné mife a zastavba
na sebe logicky navazovala je rovnéz v procesu izemniho planovani zadouci. V této ¢asti tak
Nejvyss$i spravni soud odkazuje na odivodnéni napadeného rozsudku, kde krajsky soud
podrobné vymezil, z jakych davodu etapizaci, kterou Gzemni plan vymezil povazuje za
souladnou se zakonem, s ¢imz se zdejst soud plné ztotoznuje.

[57] Pri posuzovani podminek etapizace dale krajsky soud shledal, ze v oduvodnéni
rozhodnuti o namitkach chybi vysvétleni, pro¢ odpurkyné odlozila zastavitelnost na

4 v / v 4 v /. 4 4 v A i
pozemcich zatazenych do 2. etapy poradi zmén v izemi pravé do roku 2040, a v obecné Casti
oduvodnéni napadeného tzemniho planu je toto odivodnéni nepatficneé.

[58] Nejvyssi spravni soud ma za to, ze krajsky soud otazku nedostate¢ného odivodnéni
odlozeni zastavitelnosti do roku 2040 posoudil spravné. Stézovatelky v kasacni stiznosti
broji pouze proti zavérum, které krajsky soud z tohoto pochybeni dovodil, kdyz shledal, ze
mu navrhovy petit neumoziuje zrusit Uzemni plan pouze v {asti vymezujici odklad
zastavitelnosti pozemkl zarazenych do 2. etapy poradi zmén v zemi do roku 2040.
Odpurkyné ve svém vyjadreni ke kasa¢ni stiznosti zavéry krajského soudu v této véci rovnéz
nijak nerozporuje, pouze nesouhlasi s argumentaci stézovatelek a uvadi, ze postup krajského
soudu povazuje za spravny.

[59] Jak uvadél jiz krajsky soud v napadenim rozsudku, odpirkyné v tzemnim planu
nedostatené reflektovala zmény, ke kterym pfistoupila na zakladé zavazného stanoviska
Ministerstva dopravy, které omezilo vymezeni ploch ptvodné uréenych k bydleni z divodu
v 4 / i / / Ve 4 4 4 i \4
predpokladané realizace nové vzletové a pristavaci drahy. Ze stanoviska vyplynulo, ze na
plochach, které puvodni navrh Gzemniho planu vymezil jako plochy urcené k bydlent,
nebude mozné dodrzet stanové hlukove limity. Navic by pfedpokladané vedeni osy budouci
vzletové a pristavaci drahy blizkého Letisté Vaclava Havla nad plochami urc¢enymi k bydlenti
s Ve .. 4 s 4 v vV v . o v
zvysilo riziko padu letadla na obydlené Gzemi, coz rovnéz predstavuje divod pro zménu
funkéniho vyuziti ploch. Oproti puvodnimu navrhu tzemniho planu tak bylo nékolik ploch
v v ’ ’ . v/ . . v ’ . ’
(vCetné posuzované plochy Z14), se kterymi se pocitalo jako s plochami urcenymi k bydleni,
zménéno na plochy urcené ke komer¢nim ulelim. Uvedena zména se vsak neprojevila ve
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vsech relevantnich castech odavodnéni izemniho planu. Tato skutecnost je nejvice patrna
z Casti vénované pravé potrebé intenzifikace Cisticky odpadnich vod, ktera zohledrovala
témér vyhradné naroky kladené na Cisténi odpadnich vod produkovanych objekty uréenymi
k bydleni. Krajsky soud proto namital, ze komercni zastavba jisté také bude mit naroky na
¢isténi odpadnich vod a zmeéni se 1 predpokladana rychlost zastavby. Podle krajského soudu
nelze vyloucit, ze potfeba intenzifikace Cisticky odpadnich vod nastane pozdéji, nez v roce
2040, avsak muze se tak stat i dfive. Odlozeni zastavitelnosti nékterych ploch pravé do roku
2040 proto nebylo radné oduvodnéno. V této ¢asti odavodnéni napadeného Gzemniho planu
skutecné nelze povazovat za dostatecne.

[60] Nejvyssi spravni soud ovsem nesouhlasi se zavéry, které krajsky soud z tohoto

4 i M / Vv v v i 4 v 7 7 4
pochybeni dovodil. Krajsky soud totiz mél za to, ze mu petit navrhu na zruseni tzemniho
planu neumoznuje zjisténa pochybeni reflektovat a zrusit pouze ¢asové vymezeni etapizace.
Naopak souhlasi se stézovatelkou a), ktera namita, ze je zjevné, ze pokud by nedoslo ke
zruseni zarazeni zastavitelné plochy do 2. etapy zmén v Gzemi, usilovala alespon o dosazeni
dfivéjsi zastavitelnosti sveho pozemku.

[61] Nejedna se o situaci, kdy proti posuzované otazce stézovatelka a) ve svém navrhu
na zruseni ¢asti Uzemniho planu vibec nebrojila. Sporné je v nyni projednavané véci pouze
to, zda definovany navrh vyroku krajského soudu umoznoval krajskému soudu pristoupit
ke zruSeni ¢asového vymezeni 2. etapy zmén v uzemi, nebo umoznoval pouze pripadné
vytazeni plochy Z14 z této etapy. Nejvyssi spravni soud ma za to, ze navrh smétujici proti
zarazeni plochy do 2. etapy zmén v (zemi je tteba vnimat v celkovém kontextu, kdy je toto
samotné zafazeni neodmyslitelné spjato pravé s podminkami, ke kterym se povoleni
zastavitelnosti pozemku vaze. Naopak by tomu mohlo byt pouze v pfipadé, kdy by
stézovatelka a) nebrojila proti etapizaci jako celku, ale pouze proti nékteré z konkrétné
vymezenych podminek. Za této situace by krajskému soudu zajisté neprisluselo hodnotit
zakonnost podminek, proti kterym navrh na zruseni opatfeni obecné povahy nebroji.
V posuzované véci vsak $lo o situaci zcela opacnou, tedy z navrhu a jeho odtvodnéni
je ztejme, ze duvodem, pro ktery stézovatelka a) usilovala o zruseni casti, ktera zaradila
pozemek do 2. etapy zmén v Gzemi, jsou pravé parametry, kterymi je zastavitelnost
posuzované plochy podminéna.

[62] Podle Nejvyssiho spravniho soudu je nezbytné ¢ist odtivodnéni navrhu a jeho petit
ve vzajemné souvislosti. Z podaného navrhu je ztejmé, ze stézovatelka a) proti zatazeni
plochy Z14 do 2. etapy zmén v izemi broji zejména kvili dobé, po kterou bude jeji pozemek
fakticky nezastavitelny. Casovy aspekt odlozeni zastavitelnosti pozemku evidentné
byl pro stézovatelku a) kli¢ovy, nebot ta v navrhu zdtraznovala, Ze zatazeni uvedené plochy
do 2. etapy zmén v Gzemi pro ni znamena nezastavitelnost pozemku po dobu 17let. Pokud
by zastavéni pozemku bylo napt. odlozeno na dobu kratsi, je mozné, ze by stézovatelka a)
vibec proti jeho zatazeni do 2. etapy zmén v izemi nebrojila. Tyto okolnosti zjevné soudu
nepfislusi domyslet za stézovatelku a), nicméné mohou hrat roli pravé pti vykladu toho,
¢eho se vlastné stézovatelka a) svym navrhem, resp. petitem domaha.

[63] V bodu 131 napadeného rozsudku krajsky soud uvedl: ,,Broji-li vsak navrhovatelka a)
proti odkladu zastavitelnosti az do roku 2040 s tim, Ze odklad vystavby o 17 let (v dobé podani
namitek 18 let) a praktickd nezastavitelnost tohoto pozemku po takto dloubou dobu je
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neprimérend...“. Z toho je ztejmé, ze navrh na zruseni dzemniho planu obsahoval duvody
sméfujici pravé proti ¢asovému vymezeni etapizace, coz bylo zfejmé i krajskému soudu.
Nejvys$i spravni soud je toho ndzoru, ze vymezeni etapizace je neodmyslitelné spjato i
s podminkami, za jejichz splnéni je zastavitelnost plochy pfipustna. Pokud je samotny
M 4 4 i 4 4 4 o v / o o 4 v 4 \4
negativni zasah do vlastnického prava vlastnika dotcenych pozemku zptsoben pravé tim, ze
je zastavitelnost pozemku odlozena az do splnéni tzemnim planem definovanych podminek,
je logické, Ze navrh na zménu v zarazeni do prislusné etapy sméruje i proti témto konkrétné
stanovenym podminkam. Bez nich by etapizace postradala jakykoliv smysl a nebyla by
nastrojem zpusobilym plnit svij vyznam. Z toto je vSak patrné, ze pokud stézovatelka a)
brojila proti zatazeni do 2. etapy zmén v Gzemi, jeji navrh vCetné petitu sméfoval i proti
jednotlivgym predpokladim pro umoznéni zastavby. Jestlize by krajsky soud shledal
divodnou namitku brojici proti zatazeni zastavitelné plochy do 2. etapy zmén v 4zemni, ve
svém dusledku by ve vztahu k této plose zrusil vSechny podminky jeji zastavitelnosti. Je tedy
vV - 7 v . / Ve . vV 7V ’ ’
ztejmé, ze pokud by naopak krajsky soud ptistoupil pouze ke zruseni casového vymezeni
. v v Ve VvV 4 v vV V/ i i v .. /4
etapizace, skutecné by ptiznal stézovatelce a) méné nez zadala, nikoliv néco jiného.

[64] Nejvyssi spravni soud nemuze s krajskym soudem souhlasit ani v té Casti, ve ktereé
uvadi, ze petit navrhu v podstaté smétuje pouze do bodu 94 vyrokové casti izemniho planu,
v v 4 4 / 4 / 4 4 vV
ovSem zruseni bodu 96 pism. c) vyroku napadeného Gzemniho planu stézovatelka a)
v 4 v M vVv/ 4 4 \4 M 4 / v
nepozadovala. Tento zavér Nejvyssi spravni soud nepovazuje za spravny. Je potreba
zduraznit, ze sama stézovatelka a) v navrhu ve vztahu k etapizaci viibec nevymezila, proti
kterym konkrétnim bodum vyroku tzemniho planu broji, z petitu bylo patrné pouze to, ze
broji proti zarazeni pozemku do 2. etapy zmén v izemi. Jak jiz bylo uvedeno vyse, tento
navrh bylo tfeba vykladat tak, ze v sobé zahrnuje i jednotlivé podminky etapizace. Nejvyssi
spravni soud také poznamenava, ze pokud krajsky soud povazoval petit za nejasny, mohl
stézovatelku a) vyzvat k jeho upresnéni. K tomu vsak krajsky soud nepfistoupil, ackoliv sam
nasledné vymezil, proti kterym bodum vyrokové Casti tzemniho planu stézovatelka a) brojt,
coz je postupem, ktery Nejvyssi spravni soud aprobovat nemuze.

5. Zavér a naklady fizeni

[65] S ohledem na vySe uvedené Nejvyssi spravni soud uzavira, ze shledal kasacni stiznost
divodnou, a proto v souladu s § 110 odst. 1 s. 1. s. rozsudek krajského soudu ve vyroku II. a
III. zrusil a véc mu v tomto rozsahu vratil k dal$imu fizeni. V ném bude krajsky soud podle
§ 110 odst. 4 s. f. s. vazan nazorem Nejvyssitho spravniho soudu vyslovenym v tomto
rozsudku.

[66] O nahradé naklada fizeni o kasacni stiznosti rozhodne v souladu s § 110 odst. 3 s. I.
s. krajsky soud v novém rozhodnuti.

Poudeni:
Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostredky pripustné (§ 53 odst. 3, § 120s. t. s.).

V Brné dne 28. inora 2025
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JUDr. Viktor Kudera

predseda senatu



