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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze rozhodl v senatu slozeném z predsedkyné Lenky Bursikové a soudct
Karla Ulika a Josefa Straky ve véci

navrhovatelky: Brusirna Harrachov s.r.o.
sidlem Cenétice 15, 251 68 Kiizkovy Ujezdec
zastoupena advokatem Mgr. Markem Cermikem
sidlem Vrchlického 634, 252 63 Roztoky

proti
odptrci: Zastupitelstvo obce Radéjovice
sidlem Radéjovice 10, 251 68 Radéjovice

o navrhu na zruSeni opatfeni obecné povahy ¢&. 1/2024 - {zemniho opatfeni o stavebni
uzavére, vydaného usnesenim ¢. 8 Zastupitelstva obce Radéjovice ze dne 13. 6. 2024,

takto:
L Navrh se zamita.
II.  Zidny z Glastnikd nema pravo na ndhradu nakladd fizeni.
Odivodnéni:

Vymezeni véci

Soud v této véci prezkoumava zakonnost v zahlavi oznaceného opatreni obecné povahy
(dale ,stavebni uzavéra®), které na pozemcich zafazenych Uzemnim planem Radéjovice ve

v 4 v v 4 /. 4 4 « v / 4 M Mt 4 4
znéni zmeény ¢. 1 (dale ,uzemni plan®) do plochy SV - smisené obytné zakazuje umistovani
a realizaci vsech staveb typu (s vyjimkou udrzovacich praci): (i) polyfunkcni domy s bydlenim
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(tj. domy se smiSenou funkci, plochou pro bydleni do 50 % celkové podlahové plochy a s vice nez
jednou bytovou jednotkou) a (ii) architektonické tvary a vyrazy budoucich staveb pro bydleni
(jako jsou mobilbeimy, srubové stavby atp.).

Navrhovatelka vlastni v uzemi dotéeném stavebni uzavérou pozemek parc. ¢. 140/39,
k. 0. Olesky (dale ,pozemek navrhovatelky“). Na ném planuje vystavbu polyfunkéniho
objektu, k némuz dle svych tvrzeni disponuje 1 tzemnim rozhodnutim. Stavebni uzavéru

v M 4 Ve vV 4 4 4 v
povazuje za nezakonnou a nepfiméfenou. Proto se navrhem podle § 101a a nasl. zakona ¢.
150/2002 Sb., soudni rad spravni (dale ,s. f. s.“), domaha zruseni stavebni uzavéry v celém
rozsahu, pfipadné v Casti tykajici se jejiho pozemku.

Shrnuti navrhu

Navrhovatelka v prvé radé namita, ze odputrce zaradil bod ohledné zahajeni pripravy navrhu
stavebni uzavéry na program zasedani zastupitelstva az po zahajeni jednani v rozporu s § 93
odst. 1 zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni). Dale navrhovatelka nesouhlasi
s tim, ze odpurce vydal stavebni uzavéru jako jiz druhou v poradi, a to namisto ,realizace
zmény Uzemniho planu®, kterou pripravuje uz Ctyfi roky. Odptirce vydanim stavebni
uzavéry v podstaté nahrazuje Gzemni plan obce (jeji predmét je sUzemnim planem i
ptipravovanou zménou v rozporu). Tim odpurce porusuje principy dobré spravy a legalniho
(patrné mysleno legitimniho - pozn. soudu) olekavani. Odpurce stavebni uzavérou zakazuje
realizaci vymezenych staveb v zasadé na celém Gzemi obce a v rozporu s prvni stavebni
uzavérou klade nové podminky vystavby. Nadto nebyla splnéna ani podminka pfipravy
nové uzemné planovaci dokumentace, nebot o ni ke dni vydani stavebni uzavéry nebylo
zahajeno jednani.

Navrhovatelka rovnéz uvadi, ze disponuje Gzemnim rozhodnutim ze dne 17. 12. 2006 ve
znéni jeho zmény pravomocné ke dni 8. 9. 2015, které na jejim pozemku umistuje stavbu
penzionu, tedy polyfunkéniho objektu. Stavebni uzavéra tento limit vyuziti Gzemi ve
smyslu § 26 odst. 1 zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim radu (stavebni
zakon), nerespektuje. S ohledem na to je navrhovatelka presvédcéena, ze stavebni uzavéra cili
zejména na jeji zamér stavby polyfunkéniho domu, nebot tzemni plan obce i jeho zména
s moznosti jeho vystavby na pozemku navrhovatelky pocitaly. Zavérem navrhovatelka
podotyka, ze odGivodnéni stavebni uzavéry je velmi obecné a kopirujici znéni § 97 odst. 1
stavebniho zakona. Neobstoji ani odptrciv odkaz na nedostatek vodnich zdroja v obci,
nebot v dopise ze dne 9. 1. 2013 uréenému majitelim chat napojenych na vodovodni fad
obec uvedla, ze bude mit zajistény dostatek vody pro zasobovani, a to 1 po planovaném
rozsahlém rozvoji obce. I samotny tzemni plan konkretizuje, Ze rozvojové plochy budou
napojeny na stavajici vodovod v obci (bez jakychkoli limitd) a Ze ¢istirna odpadnich vod a
kanalizace maji kapacitu 800 ekvivalentnich obyvatel (pfipojeno je 300 ekvivalentnich
obyvatel).

Vyjadreni odpiirce
Odptirce navrhuje navrh zamitnout. K zadné procesni vadé dle odptirce nedoslo. Ustanoveni
§ 94 odst. 2 obecniho zfizeni umoznuje zatadit body programu az v pribéhu zasedani
. . . . . < ’ /7 Ve N

zastupitelstva. To potvrzuje 1 judikatura Ustavniho soudu. Cely proces pofizovani byl
4 v 4 v v/ e v . 4 . 4 /v 4
transparentni, o ¢emz svéd¢i i to, ze navrhovatelka uplatnila namitky. Na zavadu téz neni,
o ’ / /v v N v v . "o

pokud odptirce vydal vicero stavebnich uzavér, protoze jejich predmeéty jsou rozdilné.
Napadena stavebni uzavéra plné odpovida obsahu zmény ¢. 2 Gzemniho planu, jak o jejim
pofizeni odpurce rozhodl dne 11. 5. 2020. U¢el i predmét stavebni uzavéry jsou jasné a
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4 4 v/ 4 v /. 4 /4 o M v
navazuji na rozhodnuti o pofizeni zmény tzemniho planu. Odptirce argumentuje, ze
oV v Ve b 4 v 4 /4 4 4 Ve / o */
navrhovatelce nemuze svéd¢it legitimni oCekavani ve vztahu ke stavebnimu vyuziti jejiho
pozemku, nebot jiz od roku 2020 se porizuje uvedena zména Gzemniho planu. Legitimni
v 4 4 4 v J' /4 b / / 4
ocekavani by nadto nemohlo prevazit nad pravem obce rozhodovat o rozvoji svého (zemi.

Odptrce dale konstatuje, ze rozhodnuti o potizeni zmény izemniho planu je dostate¢nym
podkladem pro vydani stavebni uzavéry. Ta neni neptimérfena ani excesivni, jelikoz reguluje
pravé takovou stavebni Cinnost, ktera ma byt omezena pripravovanou zménou uzemniho
planu. Brani tomu, aby nebyly realizovany stavebni zaméry, které by byly v rozporu
s pripravovanym a planovanym vyuzitim Gzemi. Nadto se jedna jen o omezeni docasné.
Podle odpirce navic navrhovatelka tGzemnim rozhodnutim kzaméru typové
odpovidajicimu pfedmétu stavebni uzavéry nedisponuje, nebot ji vzpominané (zemni
rozhodnuti se vztahuje k déleni pozemkd, inzenyrskym sitim a komunikacim pro budouct
vystavbu rodinnych domd a penzionu. Rodinné domy a penzion ptitom nejsou
polyfunk¢nimi objekty (neodpovidaji definici tohoto pojmu v izemnim planu obce). To
potvrzuje 1 nepravomocné rozhodnuti stavebniho Gradu ze dne 10. 6. 2024, ¢. j. KAM-
4108/2024/SU/IPe, kterym byla zamitnuta Zidost navrhovatelky o stavebni povoleni na
stavbu oznacenou jako polyfunkcni objekt ,Vécko Volesky“. Vzhledem k vyse uvedenému
a divodim shroutym ve stavebni uzavére povazuje odptrce stavebni uzavéru za dostateéné
oduvodnénou.

Splnéni procesnich podminek

Soud ovéril, ze navrh byl podan véas, osobou k tomu opravnénou (neni sporu o tom,
v 4 / M v o / / 4 v /
ze navrhovatelka vlastni shora uvedeny pozemek, jenz je zahrnuty do Gzemi dotéeného
stavebni uzavérou) a obsahuje vSechny formalni nalezitosti na né kladeneé (§ 37 odst. 2 a 3 ve
spojeni s § 101b odst. 2 s. f. s.). Stavebni uzavéra byla v souladu s § 97 odst. 1 vétou prvni
stavebniho zakona vydana formou opatteni obecné povahy ve smyslu § 171 a nasl. zakona
¢. 500/2004 Sb., spravni rad (dale ,spravni rad®).

Navrhovatelka v navrhu sice oznacila jako odptrkyni obec Radéjovice, nicméné podle §
101a odst. 3 s. f. s. je odpUrcem ten, kdo vydal opatieni obecné povaby, jehoz zruseni nebo
zrusent jeho Casti je navrhovino.“ Bez ohledu na skutecnost, koho za odpirce oznadi v navrhu
navrhovatel, je tak spravni soud povinen jednat jako s odptrcem s tim, kdo napadené
opatreni obecné povahy skutecné vydal [srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu (dale
»INSS) ze dne 14. 11. 2023, ¢.j. 1 Aos 2/2013-135, odst. 38].

Uzemni opatfeni o stavebni uzavéfe vydava podle § 98 odst. 1 zikona stavebniho zékona
v prenesené ptsobnosti rada obce. V obcich, kde se rada nevoli, pfechazi tato kompetence
podle § 6 odst. 6 pism. c) stavebniho zidkona na zastupitelstvo obce [srov. § 99 odst. 3 i fine
obecniho zfizeni]. To je 1 pripad obce Radéjovice. Jak pfitom dovodil rozsifeny senat NSS,
vydava-li opatfeni obecné povahy organ obce v prenesené pusobnosti, je tento organ v tizeni
o navrhu na jeho zruseni odpircem ve smyslu § 101a odst. 3 s. t. s., nikoliv samotna obec
(viz usneseni ze dne 25. 6. 2019, ¢. j. 1 As 454/2017-94, ¢. 3911/2019 Sb. NSS).

Odptircem je proto v posuzované véci Zastupitelstvo obce Radéjovice, které stavebni
4 v b 4 v 4 M Ve M v/ v/ /7 oV

uzavéru vydalo. Byt soud adresoval prvotni pouceni obci Radéjovice, v dalsim fizent jiz

jednal pfimo s odpircem. Uvedené pochybeni nemohlo mit vliv na zdkonnost rozhodnuti

v - ’ 5 v ’ ’ , ) . .

ve véci samé, nebot doruc¢ovano bylo do shodné datové schranky a za obec 1 zastupitelstvo
v/ 4 v . 4 4 . o ./ Vv 4 Ve .

v fizeni pred soudem jedna starosta obce. Navic si odpurce vyjadreni obce Radéjovice

k navrhu osvojil.
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Rizeni o navrhu na zrueni stavebni uzavéry bylo zahajeno dne 6. 12. 2024, tedy po nabyti
Géinnosti zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni Gc¢inném od 1. 7. 2024 (dale
»stavebni zakon 2021°).

Podle § 328 stavebniho zakona 2021 ,[{]izeni 0 navrbu na zruseni opatveni obecné povahy nebo
jeho Cisti zahdjend prede dnem nabyti ti¢innosti toboto zikona se dokonc? podle dosavadnich
pravnich predpisi.”

Podle § 307 odst. 2 stavebniho zakona 2021 ,[nldvrh na zruseni opatreni obecné povahy nebo
jeho Casti je také nepripustny, obsabuje-li pouze divody, které navrhovatel neuplatnil v ¥izeni o
vydani opatieni obecné povahy, ac tak ucinit mohl; to neplati, jde-li o opatveni obecné povahy
podléhajici posouzeni vlivii na Zivotni prostredi.”

Aplikovatelnost § 307 odst. 2 stavebniho zakona 2021 na prezkum opatreni obecné povahy
vydaného podle predchoziho stavebniho zakona zpochybnil Krajsky soud v Praze
v rozsudku ze dne 27. 9. 2024, ¢.j. 41 A 18/2024-101. Nadto navrhovatelka svij navrh na
zruseni stavebni uzavéry neopira pouze o divody, které neuplatnila v fizeni o jejim vydani
(v fizeni pred soudem uplatnila v zasadé shodné namitky jako proti navrhu stavebni
uzavery).

Soud proto shledal, ze jde o navrh pfipustny avécné projednatelny. Rozhodl o ném
v souladu s § 51 odst. 1 s. f. s. bez nafizeni jednani.

Pfi meritornim prezkumu soud vychazel ze skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl
v dobé vydani stavebni uzavéry (§ 101b odst. 3 s. f. s.). Pti tomto prezkumu je soud soucasné
vazan rozsahem a divody navrhu (§ 101d odst. 1 s. . s.).

Posouzeni véci soudem

Uzemni opatfeni o stavebni uzavéfe predstavuje dolasné opatfeni, jehoZ smyslem je v
nezbytném rozsahu zakazat nebo omezit stavebni cinnost, pokud by mohla ztizit nebo
znemoznit budouci vyuziti tzemi podle pripravované uzemné planovaci dokumentace nebo
jiného rozhodnuti ¢i opatteni v Uzemi, jimz se upravuje vyuzitl Uzemi. Stavebni uzavérou
nelze omezit nebo zakazat udrzovaci prace (§ 97 odst. 1 a § 99 odst. 1 stavebniho zakona).

Pro vydani izemniho opatteni o stavebni uzavére stanovi § 97 odst. 1 stavebniho zakona tfi
hmotnépravni podminky:

. . 4 v/ 7/ v 4 4 Ve o o/ v

(i)  existence rozhodnuti o porizeni Gzemné planovaci dokumentace ¢i jeji zmény,

(ii.)  zakazana, resp. omezena stavebni cinnost by mohla ztizit nebo znemoznit
budouci vyuziti izemi podle ptipravované tzemné planovaci dokumentace,

(iii.) omezeni, resp. zakaz, stavebni linnosti je provedeno v nezbytném rozsahu,
a to jak prostorovém, vécném, tak i ¢asovém (srov. rozsudky NSS ze dne 16. 6.
2011, ¢.5.4 Ao 3/2011-103, ¢ 2396/2011 Sb. NSS, a ze dne 13.9. 2023,
&5 7 As 243/2022-48, odst. 14).

Pravé na naplnéni téchto podminek je tfeba se pti prezkumu zakonnosti stavebni uzavéry
VVe 4 4 v/ /4 Vv 4 v 4 A2 v v

zamérit. Soud proto navrhové body vyporadaval v odlisném poradi, nez je predestrela

navrhovatelka, a to v posloupnosti, ktera lépe odpovida logice soudniho prezkumu.

Shodu s prvopisem potvrzuje: Mgr. E. M.
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Zatazent bodu obledné stavebni uzavéry az v pritbéhu zasedani zastupitelstva

Soud se v prvé radé zabyval namitanym procesnim pochybenim. Odpurce mél konkrétné
porusit § 93 odst. 1 obecniho ztizeni tim, ze bod o zahajeni procesu potrizovani stavebni
uzavéry zaradil na program zasedani zastupitelstva az po zahjeni jednani.

Ze zapisu ze zasedani odpurce ze dne 26. 3. 2024 soud zjistil, Ze v pavodné navrzeném

Ve / 4 4 / o4 4 4 v v /.
programu pripravovaneho zasedani nebyl bod tykajici se stavebni uzavéry zatazen. V vodu
jednani vsak byly navrzeny nové body programu, mj. i bod s nazvem ,Navrh opatfeni
obecné povahy - plochy smisené obytné (SV)“. Usnesenim ¢. 3 Sest pfitomnych zastupitela
jednomyslné zménény program zasedani schvalilo. Posléze usnesenim ¢. 6 zastupitelé opét
jednohlasné rozhodli o zahajeni procesu poftizeni stavebni uzdvéry v navaznosti na
pofizovani zmény ¢. 2 uzemniho planu a povérili starostu zajisténim zpracovani navrhu
stavebni uzavéry a projednanim tohoto navrhu s dotéenymi organy.

Soud navrhovatelce prisvédCuje, ze § 93 odst. 1 obecniho zfizeni obecnimu Gradu uklada
informovat o misté, dobé a navrzeném programu jednani pripravovaného zasedani
zastupitelstva alespon 7 dni predem vyvésenim téchto informaci na Gredni desce. Na druhou
stranu ale navrhovatelka pomiji, ze § 94 odst. 2 obecniho zfizeni vyslovné predpoklada, ze
zastupitelstvo obce rozhoduje o zarazeni navrhG prednesenych v prubéhu zasedani
zastupitelstva obce na program jeho jednani.

Z navrhovatelkou citovaného nalezu Ustavnitho soudu ze dne 30.9.2002, sp.
zn. IV. US 331/02, vyplyva, ze pokud lze mluvit o urcitych konkrétnich navrzich, které
nelze predkladat k zarazeni na porad jednani zastupitelstva az v jeho pribéhu, jedna se pouze
o takové navrhy, u nichz to z povahy véci vyplyva z ostatnich ustanoveni zakona. Takovym
4 . Vv 4 v/ 4 </ /7 ’ v 4
ustanovenim je napt.§ 39 odst. 1 obecniho =zfizeni regulujici zamér obce nakladat
./ i v/ v 4 v / o M / v/ v
s nemovitym majetkem. V ptipadé zavaznych bodd programu, jakym bylo v pripadé
feSeném Ustavnim soudem odvolani dosavadniho mistostarosty a volba mistostarosty
/ v v / 4 v/ 4 M v/t v . /
nového, by nepochybné meél byt § 94 obecniho zfizeniv praxi vyuzivan zdrzenlivym
a uvazenym zpusobem, a to z duvodu transparentnosti jednani radné zvolenych zastupca
obdanti obce a moznosti omezené uclasti obcant pri projednavani takto ad hoc vznesenych
navrha. Zakonna dikce § 94 odst. 2 obecniho zfizeni ovSem takovy postup umoznuje.

NSS nésledné v souladu se shrnutym nélezem Ustavniho soudu dovodil, Ze konkrétni obsah
programu zasedani zastupitelstva obce a serazeni jeho jednotlivych bodu je soucasti prava
obce na samospravu. Zatazeni nového bodu na program zasedani zastupitelstva az v pribéhu
tohoto zasedani prfipousti § 94 odst. 2 obecniho ztizeni. Schvaleni takto nové zarazeného
bodu je mozné jen tehdy, je-li takovy navrh vécné pripraven ke schvaleni a nebrani-li
schvaleni jiné zakonné ustanoveni (viz pravni vétu rozsudku NSS ze dne 30. 9. 2013, ¢. . 8
Aps 2/2013-71, & 2975/2014 Sb. NSS).

Stavebni zakon ani obecni zfizeni pfitom nestanovuji zadna zvlastni pravidla, ktera by bylo
treba nad ramec § 94 odst. 2 obecniho ztizeni pfi zatazovani bodu jednani o pofizeni navrhu
stavebni uzavéry na program zasedani zastupitelstva dodrzet. Odpirce proto nepochybil,
pokud o tomto bodu na svém zasedani dne 26. 3. 2024 rozhodoval v souladu s doplnénym
programem. Nadto odptrce spravné poukazal na fakt, Ze navrhovatelka timto postupem
’ / 4 ’ 4 4 v . v Vv 1V \4 *
nebyla kracena na svych pravech. O navrhu stavebni uzaveéry zjevné védéla, protoze proti
v . v /4 ’ . /4 o W4 4 M
nému uplatnila véasné namitky, které odpurce vyporadal. V navrhu navrhovatelka ani
Ve Vv M . 4 v/ / 4 o Ve v /4 v ’ 4 o
nepriblizuje, jak by se ji pfipadné pochybeni odpurce pti dodateéném zafazovanim bodu na
4 4 v . v 4 / A% 4 o /
program zasedani mélo negativné dotknout. Tento navrhovy bod tudiz neni duvodny.

Shodu s prvopisem potvrzuje: Mgr. E. M.
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Nivaznost stavebni uzavéry na zménu ¢. 2 vizemniho planu a ,duplicita stavebni nzavéry“

Soud dale zkoumal, zda v dobé vydani stavebni uzavéry existovalo rozhodnuti o pofizeni
Gzemné planovaci dokumentace (i jeji zmény.

Z odtvodnéni stavebni uzavéry vyplyva, ze ji odpuirce ptijal v souvislosti s potizovanim
zmény ¢. 2 tzemniho planu. Soud z dolozeného spravniho spisu ovéril, ze odptrce o
pofizeni této zmény rozhodl na svém zasedani dne 11. 5. 2020. V ptislusném usneseni ¢. 8
odptrce konstatoval, ze zména ¢. 2 Gzemniho planu bude obsahovat regulaci nepfipustnych
druht architektonickych tvarti a vyrazt staveb pro bydleni, coz jsou prvky regulacniho
planu v izemnim planu podle § 43 odst. 3 stavebniho zakona. V souvisejici priloze k tomuto
A v v v 4 4 4 v v /. 4 /4
usneseni je pak pomérné podrobné popsan obsah planované zmény ¢. 2 izemniho planu.
V bodu 21 prilohy se uvadi, ze zména ¢. 2 ma vhodnou regulaci zamezit mistné nevhodnym
architektonickym tvarim a vyrazim budoucich staveb pro bydleni, napf. znemoznit
umisténi tzv. mobilheimt a srubovych staveb. Podle bodu 22 ma pak zména ¢. 2 obsahovat
i v / V4 4 M v 4

pravidlo, ze nové polyfunk¢ni domy s bydlenim (tj. domy se smiSenou funkci a plochou pro
bydleni do 50 % podlahové plochy) bude mozné umistovat pouze v plochach vyroby a
skladovani (VL), priemz tato moznost bude odnata z ploch smisenych obytnych (SV).

v - / v v 4 4 4 4 v eV 4 Ve 4 4 v
Je tedy zfejmé, ze v dobé vydani stavebni uzavéry jiz probihal proces porizovani zmény
platné uzemné planovaci dokumentace obce Radéjovice. O splnéni této podminky proto
nemohou panovat zadné pochyby. Stavebni zakon nepozaduje, aby se pfipravy zmény
/. 4 4 4 Vev/ J v J 4 7 Ve v - / M 4 4 v
Uzemniho planu nachazely v pozdéjsi fazi, napt. ve fazi zadani ¢i vetejného projednani. Plné
v v o v 4 4 4 4 v v/ 4 v v
postacovalo, ze odpurce pred vydanim stavebni uzavéry rozhodl o potizeni zmény . 2
/. 4 4 /4 \4 /. b / 4 / v
Uzemniho planu. Poznamka navrhovatelky, ze nebylo zahijeno ani jednani o Uzemné
planovaci dokumentaci, proto neni namisté.

Soudu rovnéz neni patrné, co navrhovatelka minila tim, Ze je stavebni uzavéra v rozporu
s Uzemnim planem a i pfipravovanou zménou ¢. 2.

Druhou hmotnépravni podminkou zakonnosti stavebni uzavéry je, ze zakazana, resp.
omezena stavebni ¢innost by mohla ztizit nebo znemoznit budouci vyuziti Gzemi podle
pripravované izemné planovaci dokumentace. I ta je ale v projednavaném pripadé naplnéna.

Vyse soud shrnul, jakym zpasobem odpurce vymezil planovany obsah zmény ¢. 2 izemniho
planu v priloze k usneseni o rozhodnuti o pofizeni této zmény ze dne 11. 5. 2020. Stavebni
uzavérou prijaty zakaz umistovani a realizace staveb typu: (i) polyfunkcni domy s bydlenim
(tj. domy se smiSenou funkci, plochou pro bydleni do 50 % celkové podlahové plochy a s vice nez
jednou bytovou jednotkon) a (i1) architektonické tvary a vyrazy budoucich staveb pro bydleni
(jako jsou mobilheimy, srubové stavby atp.), ptitom plné odpovida bodim 21 a 22 ptilohy
k usneseni, jimz odpirce o potizeni zmény rozhodl.

Ve zcela prvotni fazi porizovini Gzemné planovaci dokumentace je bézné, ze v tomto
okamziku nejsou zamyslené zmény oproti stavajicimu Gzemnimu planu jesté presné
identifikovany a vymezeny. Nelze pozadovat, aby odGvodnéni stavebni uzavéry
reflektovalo pfipravovanou tzemné planovaci dokumentaci v podrobnostech, které
odpovidaji jiz zadan{ Gzemniho planu. Takovym pozadavkem by byl popfen smysl pravni
Gpravy, ktera pro vydani stavebni uzavéry nevyzaduje natolik pokrocilou fazi ptipravy
(zemné planovaci dokumentace (srov. dikci § 97 odst. 1 véty prvni stavebniho zdkona a
rozsudek INSS ze dne 22. 10. 2019, C. j. 1 As 454/2017-102, odst. 42-45).

Shodu s prvopisem potvrzuje: Mgr. E. M.
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V projednavaném pripadé ale stavebni uzavéra dokonce reflektuje pomeérné specifickou
regulaci, ktera ma byt mj. predmétem prfipravované zmény . 2 tzemniho planu. Byt o jejim
v/ 4 o eV v 4 v M4 Ve /4 /7 VvV
porizeni odpurce rozhodl jiz v roce 2020 a lze predpokladat, ze proces jejiho porizovani jiz
pokrodil, zniéeho nelze dovodit, ze by se mél jeji obsah vtomto ohledu zménit.
Navrhovatelka netvrdi, ze by v soucasnosti jiz neméla byt predmétem zmény ¢. 2 Gprava
podminek umistovani polyfunkénich objektt v plochach SV ¢i regulace architektonickych
tvari a vyrazi budoucich staveb pro bydleni (jako jsou mobilheimy a srubové stavby). Soud
4 v 4 /4 v Ve 4 v vV Vv
proto nesouhlasi, Ze by stavebni uzavéra odporovala pripravované zméné ¢. 2. Naopak dle
soudu stavebni uzavéra zakazuje takovou stavebni {innost, kterd by byla v rozporu
s podminkami vyuziti tzemi, jaké zména ¢. 2 predpoklada. Na podporu tohoto zavéru lze
ilustrativné odkazat na rozsudek NSS ze dne 16. 7. 2008, ¢. j. 6 Ao 1/2008-86, dle kterého ,,je
nepochybné, Ze pokud by do iicinnosti nového dizemnibo planu doslo k zastavéni dotcenych
pozemkii (Ci povoleni vystavby na nich), nepochybné by moblo dojit ke znemoznéni budouciho
(nestavebniho) vyuZiti sizemi podle pripravované sizemné planovaci dokumentace®.

S navrhovatelkou lze ¢asteCné souhlasit, ze stavebni uzavéra operuje s neurcitym pojmem
architektonické tvary a vyrazy budoucich staveb pro bydlent, nicméné z celkového kontextu a
navazani stavebni uzavéry na zménu ¢. 2 Gzemniho planu lze dovodit, na jakou stavebni
¢innost stavebni uzavéra dopada. Stavebni uzavéra totiz v navaznosti na pripravovany obsah
zmény ¢. 2, jak je popsan v priloze k prislusnému usneseni odptrce o potizeni této zmény,
nasledné specifikuje, Ze timto neurcitym pravnim pojmem mini napt. srubové stavby a
mobilheimy. Na zakladé toho 1ze alespon v hrubych obrysech seznat obsah tohoto pojmu.
Navrhovatelka se v navrhu nadto omezila jen na konstatovani, ze jde o pojem dosti neurity,
aniz by jakkoliv rozvedla, pro¢ by to mélo zptsobit nezakonnost stavebni uzaveéry, resp. jak
se zpusob vymezeni tohoto pojmu negativné dotyka jejich verejnych subjektivnich prav,
k jejichz ochrané je soud primarné povolan.

Na zavadu pak z povahy véci nemuze byt fakt, ze izemni plan stavebni uzavérou zakazanou
stavebni ¢innost neomezoval. V opa¢ném ptipadé by totiz pravni Gprava stavebni uzavéry
postradala smysl, protoze jejim tGcelem je zabranit takové ¢innosti v Gizemi, ktera by mohla
ztizit nebo znemoznit budouci vyuziti Gzemi podle pfipravované Gzemné planovaci
dokumentace, jejiz podstatou je pravé nova ¢i odlisna regulace Gzemi oproti predchozimu
feseni.

Z toho rovnéz plyne, Ze stavebni uzavéra sama o sobé dosavadni izemni plan nenahrazuje
a nestanovuje definitivni regulaci zpsobu vyuziti Gzemi. To je véci az pfijaté Gzemné
planovaci dokumentace ¢i jeji zmény. V fizeni o prezkumu stavebni uzavéry se proto
neposuzuji divody, které obec vedou k pfipravé nové tizemné planovaci dokumentace, byt
by vidi nim navrhovatel vznasel sebepadnéjsi namitky (srov. rozsudek Krajského soudu
v Praze ze dne 29.7.2014, ¢.j.50 A 6/2014-74, arozsudek NSS ze dne 23.4.2015,
. j. 6 As 131/2014-43). Pfi vydavani stavebni uzavéry - atedy ani pfi jejim soudnim
prezkumu - nelze zkoumat, zda je feseni pripravované v izemnim planu spravné. Tyto
otazky maji své misto az v procesu pripravy uzemniho planu, ptipadné pti jeho soudnim
prezkumu (srov. rozsudky NSS zedne 13.11.2014, ¢.j.7 As 181/2014-34, ze dne
31.8.2021, C. j. 4 As 14/2021-30, odst. 19, a ze dne 21. 9. 2023, ¢. j. 10 As 56/2022-33, odst.
17).

Pokud se tedy navrhovatelka neztotoziuje s planovanou regulaci, dle niz nema byt ptipustné
v plochach SV umistovat polyfunkéni objekty, je tfeba, aby se branila proti zméné ¢. 2
/ 4 4 v 4 Vee v/ 4 v 4 ’ v

tzemniho planu, pokud bude v tomto znéni prijata. V tizeni o prezkumu stavebni uzavery

Shodu s prvopisem potvrzuje: Mgr. E. M.
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se touto otazkou soud zabyvat nemuze. Sama stavebni uzavéra tedy nikterak vyuziti Gzemi

v 7 ’ v ’ v ;. v . Ve ’ ’
neméni. Jedna se o docasné opatreni, jehoz smyslem je ,zmrazit“ ¢innost v 4zemi, dokud
nebude vydana zména zemniho planu. To jinymi slovy znamena, ze nezasahuje ani do
kontinuity izemniho planovani a legitimniho ocekavani navrhovatelky (srov rozsudek NSS
ze dne 7. 8. 2024, C. j. 6 As 164/2023-67, odst. 46).

Nepripadny je rovnéz poukaz na poruseni principu dobré spravy, kterého se mélo dopustit
»nove vedeni obce“ ,vpadnutim“ do planovaného rozvoje. Jak jiz bylo uvedeno, zména ¢. 2
/. 4 4 v/ Ve 4 M 4 Mt /4 4
Uzemniho planu byla od pocatku pfipravovana tak, aby upravila podminky pro umistovani
polyfunk¢nich objektd, mobilheimt a srubovych staveb na Gzemi obce. Samotny fakt, ze
odptrce nepristoupil k prijeti stavebni uzavéry, ktera by stouto regulaci souvisela,
eV Ve 4 v/ 4 v v / 4 4 /4 R4 Ve 4
jiz v okamziku rozhodnuti o pofizeni zmény ¢. 2 zemniho planu, nebrani jejimu prijeti
pozdéji. Odpurce zjevné vyhodnotil, ze vzhledem k panujicim podminkam v Gzemi
. . : , : PN v
(zeyjména z dGvodu nedostatku infrastrukturnich kapacit - k tomu viz dale) je tfeba pfijmout
stavebni uzavéru jako docasné feseni, které umozni, aby nebylo znemoznéno ¢i ztizeno
vyuziti Uzemi dle zmény ¢. 2 tzemniho planu.

Namita-li navrhovatelka, Ze po dobu delsi ¢tyf let zména ¢. 2 izemniho planu stale nenabyla
Ucinnosti, musi k tomu soud uvést, ze proces porizovani uzemné planovaci dokumentace
Ve o o/ v M v v / M / M v o v oV 4
(¢i jeji zmény) je pomérné dlouhodoby dynamicky proces, v jehoz pribéhu muze dochazet
k vét$im ¢i men$im zménam v uvazovaném reseni (rozsudek NSS ze dne 15. 11. 2022,
¢.j. 1 As 132/2022-67, odst. 38). Spravnim soudum pfi posuzovani opatfeni o stavebni
uzavére nenalezi posuzovat rychlost a fadnost postupu obci pfi ptijimani tzemniho planu ¢i
jeho zmény. Ukolem soudu v takovém fizeni je branit navrhovatele pfed excesy v izemnim
4 4 4 \4 4 4 / i o Ve 4 4 v / 4
planovani a nedodrzenim zakonnych mantinelt co do doby pofizovani zmény uzemniho
planu a z toho vyplyvajici délky ptsobeni napadené stavebni uzavéry. Soud tedy nehodnoti
detailné postup odpurce, nybrz kontroluje, zda nedochazi ke zjevnym excesim v procesu
prijimani (viz rozsudek NSS ze dne 16. 6. 2011, ¢. j. 4 Ao 3/2011-103, ¢. 2396/2011 Sb. NSS).

V projednavaném pripadé stavebni uzavéru, ktera se dotyka i navrhovateléina pozemku,
pritom odpurce nevydal jiz na samém pocatku potizovani zmény ¢. 2 Uzemniho planu,
ale az 13. 6. 2024. O neprimérené dlouhém ¢i excesivnim pusobeni stavebni uzavéry proto
nelze v tuto chvili hovofit. To nicméné neznamena, ze se ptisobenim Casu tento fakt nemuze
zménit. V pripadé dalsiho neodtvodnéné dlouhého trvani stavebni uzavéry judikatura
nevylucuje moznost podani nového navrhu (viz rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne
29.7.2014, ¢. 5. 50 A 6/2014-74).

Dtvodem nezakonnosti prezkoumavané stavebni uzavéry neni ani fakt, Ze se jedna v poradi
o druhou stavebni uzavéru, kterou odpirce vsouvislosti s pofizovanim zmény ¢. 2
Gzemniho planu vydal. Na zakladé shodnych tvrzeni Glastniki ma soud za nesporné, ze
prvni stavebni uzavéra ze dne 10. 8. 2020 se na pozemek navrhovatelky nikterak nevztahuje.
Z toho divodu ani nemize byt s nyni feSenou stavebni uzavérou v kolizi, ptipadné na
zakladé toho nevznikaji zadné otazky ohledné jeji platnosti ¢i podminek stavebni ¢innosti
na dotéeném pozemku. Stavebni zakon odptirci nezakazuje, aby ve vztahu k rGznym
pozemkim vydal na sobé nezavislé stavebni uzavéry, byt tomu tak je v souvislosti
s pofizovanim téze Uzemné planovaci dokumentace ¢ jeji zmény. Argumentace
navrhovatelky na vice mistech navrhu o rozporu napadené stavebni uzavéry se stavebni
uzavérou ze dne 10. 8. 2020 proto nema racionalni podklad.

Shodu s prvopisem potvrzuje: Mgr. E. M.
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Odiivodnéni stavebni uzavéry
Dale soud hodnotil, zdali odpurce stavebni uzavéru radné odtavodnil.

Z hlediska posuzovani prezkoumatelnosti stavebni uzavéry postacuje, pokud uvahy vedouci
k jejimu vydani ,budon wvysloveny v té mire obecnosti, kterd odpovidd obecnosti informaci
o pripravované vizemné planovaci dokumentaci ve fazi rozhodnuti o jejim porizeni* (srov.
rozsudek ze dne 12. 9. 2012, ¢.j. 1 As 107/2012-139, ¢. 2742/2013 Sb. NSS, odst. 45).
Obecnost oduvodnéni stavebni uzavéry by mohla predstavovat nezakonnost, pro kterou je
treba stavebni uzavéru zrusit, pouze v krajnich pfipadech, pokud by bylo natolik
nedostateéné, ze by fakticky chybélo (srov. rozsudek NSS ze dne 13. 9. 2023, C.j. 7 As
243/2022-48, odst. 15). Pfi vydani stavebni uzavéry, jejimz Ucelem je umoznit proces
pfijimani nového uzemniho planu, tak nelze po odpurci pozadovat, aby jiz v tomto
docCasném opatfeni vécné resil otazky, které maji byt posouzeny az v nasledném fizeni
o novém uzemnim planu. Takovy pozadavek by vedl v kone¢ném dusledku k tomu, ze tytéz
otazky budou spravni organy i soudy posuzovat dvakrat v totozném rozsahu ve dvou
ruznych fizenich (srov. rozsudek NSS ze dne 21. 9. 2023, ¢. j. 10 As 56/2022-33, odst. 27).

Pokud dotceny vlastnik uplatni v fizeni o stavebni uzavére namitky, musi odptrce na jeho
situaci v odivodnéni konkrétné reagovat (srov. rozsudek NSS ze dne 11.11.2021,
¢.j. 1 As 226/2021-70, odst. 17). Na rozhodnuti o namitkach jsou tak co do podrobnosti
oduvodnéni ve vztahu ke konkrétnim plocham, resp. pozemkum kladeny relativné vyssi
niroky nez na vlastni odévodnéni stavebni uzavéry (srov. nalez Ustavniho soudu ze dne
8.11. 2018, sp. zn. . US 178/15, odst. 30, a rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 25. 9.
2023, ¢.j. 51 A 32/2023-73, odst. 17). Na odtvodnéni rozhodnuti o namitkach je treba klast
stejné pozadavky jako v pfipadé jinych spravnich rozhodnuti podle § 68 odst. 3 spravniho
radu (rozsudek NSS ze dne 24. 11. 2010, ¢. j. 1 Ao 5/2010-169, ¢. 2266/2011 Sb. NSS).

Uvedena judikatura se nicméné vztahuje na prezkum Gzemné planovaci dokumentace.
Oproti tomu v posuzované véci jde o docasné opatreni o stavebni uzavéfe, Cemuz
pochopitelné odpovidaji 1 odlisné - tedy relativné niz$i - procesni pozadavky (srov. rozsudek
NSS ze dne 21. 9. 2023, ¢. j. 10 As 56/2022-33, odst. 26).

Soud konstatuje, ze prezkoumavana stavebni uzavéra obsahuje na stranach 6 a 7 obecné
odtavodnéni vztahuyjici se k predmétu regulace jako celku a na stranach 8-13 odtGvodnéni
rozhodnuti o namitkach navrhovatelky. V fizeni pred soudem navrhovatelka zpochybnuje
toliko odivodnéni v obecné ¢asti stavebni uzavéry a viibec nebroji proti tomu, jak odpirce
zdivodnil zamitnuti jejich namitek. Jiz tento fakt do jisté miry predznamenava, ze
navrhovatelka nemtize byt s nimitkou nedostate¢ného a obecného odtvodnéni Gspésna,
nebot opomiji konkrétni a dle soudu i presvédcivé divody, které odptirce na podporu svého
postupu predestrel.

Z odivodnéni v obecné lasti vyplyva, ze odpirce stavebni uzavéru vydal kvili potrebé
zakazu, resp. omezeni takové stavebni ¢innosti, ktera by mohla ztizit nebo znemoznit
budouci vyuZiti tzemi podle p¥ipravované zmény & 2 Gzemniho plinu. Uzem{ dotdené
stavebni uzavérou je dano rozsahem Gpravy podminek pro vyuziti Gzemi dle této zmény.
Dtvodem je ochrana dotéeného zemi pro stavby samostatné stojicich rodinnych domd.
Odptirce zamyslel vyloudit takové vyuziti, které by vyzadovalo netmérny narist zatéze
verejné infrastruktury obce (zdroje pitné vody, odvadéni a Cisténi odpadnich vod) a mistnich
komunikaci, véetné zatéze parkovani automobily. Podle odtvodnéni ma obec Radéjovice
vlastni zdroj pitné vody, ktery je ale vyznamné kapacitné omezen i soucasnym stavem a

Shodu s prvopisem potvrzuje: Mgr. E. M.



47.

48.

49.

50.

51.

10 51 A 81/2024

vydatnosti vrtd. Cistirna odpadnich vod je dimenzovina na vyuZiti dotéeného tzemi na
stavbu samostatnych rodinnych domu sjednou bytovou jednotkou. Obec Radéjovice
disponuje odbornymi daty, ktera dokladaji, ze Cistirna odpadnich vod je jiz v soucasnosti
kapacitné na limitu svého zatizeni. V pripadé stavby polyfunkénich doma s vice bytovymi
jednotkami by proto doslo k vyznamnému prekroceni kapacit téchto zdroji a mohly by byt
ohrozeny dodavky v ramci vodohospodarskych sluzeb v obci.

V oduvodnéni rozhodnuti o namitkach navrhovatelky odptrce dale rozvedl jiz vyse
/7 vV / o Ve 4 4 4 v v v / o v 4 M v
zminéné davody pro prijeti stavebni uzavéry a dodal, ze dostatecnym zdtGvodnénim je uz to,
ze stavajici Uzemni plan umoznuje zastavbu, kterou ma nova regulace vyloucit. Dale

v M \4 4 M 4 4 v M v .. i Ve M /
vysvétlil, ze v obdobi platnosti stavebni uzavéry je treba zajistit udrzitelnost technické
infrastruktury, dopravni obsluznosti a celkového krajinného razu dotéenych lokalit.

Na zakladé uvedeného soud nesouhlasi s navrhovatelkou, ze by odpurce stavebni uzavéru
zdvodnil nedostatecné ¢i neprezkoumatelné. Ze stavebni uzavéry ztetelné plynou duvody,
které jej vedly k zakazu vymezené stavebni ¢innosti. Odpurce vyjadtil zajem plochy SV
chranit predevsim pro stavby samostatnych rodinnych domu, jimz odpovidaji kapacity
verejné infrastruktury. Odpuarce se snazil predejit tomu, aby v dasledku realizace
polyfunkénich domt s bydlenim, které vedle vicera bytovych jednotek slouzi i k dalsim
UCelim, nenastalo pretizeni stavajici verejné infrastruktury, ktera je v soucasnosti jiz na
hrané svych kapacit. Tyto davody se soudu nejevi byt a priori nedtvéryhodné.

Soud pfipomina, ze z vécného hlediska se opodstatnénost odpurcem uvadénych duvod,
které jsou soucasné divody vedoucimi k prijeti zmény ¢. 2 izemniho planu, musi zkoumat
predevsim v ramci fizeni o prezkumu této zmény (srov. rozsudky NSS ze dne 13. 11. 2014,
¢.j.7 As 181/2014-34, a ze dne 31. 8. 2021, C. j. 4 As 14/2021-30, odst. 19). V pripadé stavebni
uzavéry je podstatné, aby z jejtho odtvodnéni plynul podklad pro ucinéni zavéru o splnéni
tri zakladnich hmotnépravnich podminek jeji zakonnosti, jak je soud vymezil v odstavci 18
vyse. Splnéni prvych dvou soud shora odivodnil, pfi¢emz treti se bude k navrhovému budu
zabyvat nize.

Polemika navrhovatelky ohledné dostate¢nosti kapacit verejné infrastruktury proto patfi
v 4 /4 v/ 4 v v v / 4 4 M b M
spise do nasledného fizeni o prezkumu zmény ¢. 2 Gzemniho planu, pokud jej iniciuje.
Z hlediska zakonnosti stavebni uzavéry zcela postacuje, ze prokazatelné sméruje
k uskutecnéni zakonem predvidaného Ucelu, tedy k ochrané budouciho vyuziti Gzemi.
Nicméné i tak soud podotyka, ze navrhovatelka mohla tézko Gc¢inné zpochybnit tvrzeni
odptrce o blizicim se naplnéni maximalni kapacity mistniho zdroje pitné vody s poukazem
na dopis obce ze dne 9. 1. 2013, Ze obec bude mit 1 po rozsahlém rozvoji pitné vody dostatek.
Odptirce obsah dopisu v tomto sméru nesporoval. Podle soudu vsak predpoklad vyjadieny
obci pred 11 lety nemtze Glinné zpochybnit stavajici stav reflektujici aktudlni pocet
napojenych odbérnych mist. I kdyby za tu dobu nedoslo k avizovanému rozsahlému rozvoji
obce, mohlo dojit ke zméné stavu samotného zdroje pitné vody. To stejné plati i pro

*/ 1V 4 / 4 4 N / 7 oV o v V..
vyjadfeni v zemnim planu z roku 2016. Situace v uzemi se muze v prubehu let zménit, na
coz je vhodné reagovat pravé Gipravami uzemné planovaci dokumentace, jak odpurce ¢ini

v v / 4 4 * 1/ o o N V7 v Ve 4
zménou ¢. 2 Gzemniho planu. Soud proto nevidi divod odpurci vyditat, ze prijal stavebni

4 v . v / VvV _V 4 N o 1/ v 4 A / . 4
uzaveru jako docasné feseni, které je zpusobilé predchazet zminovanym infrastrukturnim
problémum.

Nadto odptrce prijeti stavebni uzavéry podpoftil rovnéz nutnosti fesit dopravni obsluznost
v obci, véetné dopravy v klidu, a ochranou krajinného razu. Ani tyto davody nejsou
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bez vyznamu, nebot zejména reSené polyfunkéni objekty by mohly prispét ke zvysené
dopravé v obci, jejiz dopady je tieba pfi pofizovani zmény ¢. 2 tzemniho planu zvazovat.
Zaroven polyfunkcni domy s bydlenim a soucasné i srubové objekty a mobilheimy nespadaji
do odptircem preferované zastavby individualnich rodinnych domt v plochach SV, tedy by
mohly naru$ovat stavajici krajinny raz obce. I tyto divody proto svédci o tom, ze odptirce
Ve o v 4 4 /4 v i 4 v i o
pti odivodnéni stavebni uzavéry nepochybil. Navrhovatelka navic stémito duvody
v navrhu nijak nepolemizovala. Ani tento navrhovy bod tak neni davodny.

Uzemni rozhodnuti jako limit vyuZit{ vizemi

Navrhovatelka dale namita, ze stavebni uzavéra nerespektuje Gzemni rozhodnuti k
planované stavbé penzionu, tedy polyfunkcniho objektu.

Soud v obecné roviné souhlasi s navrhovatelkou, ze obdobné jako Gzemni plan ani stavebni
uzavéra nemuze mit vliv na dfive vydana pravomocna rozhodnuti ke konkrétnim stavbam.
Jak dovodil NSS v rozsudku ze dne 22. 10. 2019, €. j. 1 As 454/2017-102, neni ,myslitelné,
aby stavebni uzdvéra fakticky znemoznila konzumowvat jiz pravomocnd verejnopravni povolent,
tedy na zakladé téchto povoleni provddeét stavebni ¢innost. [...] Cilem stavebni uzavéry, kterd je
také (stejné jako sizemni plin) ndstrojem tizemniho plinovdni, sice je docasné ,zmrazit* novou
vystavbu na vymezené izemi. NemiizZe vsak piisobit zpétné, na vystavbu jiZz zabdjenou ¢
povolenon. To by bylo v rozporu s legitimnim ocekdvinim adresitit jiZz vydanych povoleni a
ochranon prav nabytych v dobré vite.“ Stavebni uzavéra tak muze na dotéenych plochach
zabranit toliko nové, dosud nepovolené stavebni Ccinnosti (srov. rozsudky NSS
ze dne 13. 9. 2023, C. . 7 As 243/2022-48, odst. 32, a Krajského soudu v Praze ze dne 4. 5.
2022, ¢. 5. 54 A 9/2022-148, odst. 91, a ze dne 28. 8. 2023, C. . 41 A 44/2023-74, odst. 35).

Sam odpurce si byl uvedenych limitd védom. V odivodnéni rozhodnuti o namitkach
navrhovatelky na strané 12 zdUraznil, ze ,stavebni uzivéra nedopada na pripadné budouci
stavby stavebniki, kteri jiz disponuji pravomocnym stavebnim povolenim na konkrétni budovy
typu. ,polyfunkcni diim . Tuto skute¢nost navrhovatelka pfehlizi. Soud proto zdaraznuje, ze
zakaz stavebni Cinnosti predvidany stavebni uzavérou je tfeba v souladu se zakonem a
judikaturou chapat tak, Ze se na jiz povolené (resp. umisténé) zaméry nevztahuje (srov.
rozsudek NSS ze dne 22. 10. 2019, ¢. j. 1 As 454/2017-102, odst. 57). Akceptace opacného
vykladu by vedla k nepripustnému retroaktivnimu ptsobeni Gzemniho opatteni o stavebni
uzavere.

S tim souvisi 1 namitka tykajici se limitG vyuziti Gzemi ve smyslu § 26 stavebniho zakona,
které podle navrhovatelky stavebni uzavéra nerespektuje.

Soud se shoduje s navrhovatelkou ve vychodisku, Ze jiz vydana vefejnopravni povoleni
predstavuji tzv. limity vyuziti Gzemi podle § 26 odst. 1 stavebniho zikona. Jak vystizné
shrnul NSS v rozsudku ze dne 12. 9. 2012, ¢. . 1 As 107/2012-139, ¢. 2742/2013 Sb. NSS,
wizemni rozhodnuti (i stavebni povoleni) vydana v urcitém izemi predstavuji tzv. limit vyuziti
vizemi ve smyslu § 26 odst. 1 stavebniho zdakona. [...] Platnost sizemnich rozhodnuti, pripadné
stavebnich povoleni je omezena toliko dobou jejich platnosti a nemiize byt proto narusena jejich
nezarazenim do izemniho planu. Neni tedy mozné, aby se obec prostiednictvim vydani sizemniho
planu snaZila ,odstranit vicinky jiZ diive pravomocnych vizemnich rozhodnuti. Odlisny [vyklad]
by mobl vést ke zcela absurdnim diisledkiim, kdy by se jiZ napriklad nékolik let ¥adné umisténé,
povolené a zkolaudované stavby dostaly do rozporu s sizemnim plinem, a pro tento rozpor by
musely byt odstranény, resp. by byly povaZoviany za nezikonné umisténé a postavené. Takovy
pristup by byl v prikrém rozporu s principem pravni jistoty a ochrany prav nabytych v dobré
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vire.“ (srov. dale rozsudky NSS ze dne 11. 8. 2022, C. . 8 As 271/2020-68, odst. 25, a ze dne
13. 12. 2023, C. j. 4 As 383/2021-43, odst. 43-45).

Uvedené zavéry lze priméfené vztahnout i na nyni posuzovanou véc. Nemuze-li mit pozdéji
vydany uzemni plan, resp. jeho zména, vliv na pravni moc jiz vydanych Gzemnich
rozhodnuti (¢1 stavebnich povolenti), tim méné je myslitelné, aby stavebni uzavéra fakticky
znemoznila konzumovat jiz pravomocna vetejnopravni povoleni, tedy na zakladé téchto
povoleni provadét stavebni {innost (srov. rozsudek NSS ze dne 22. 10. 2019,
¢.j. 1 As 454/2017-102, odst. 52). Ackoliv tedy jiz vydana vefejnopravni povoleni
v ./ 4 / i M ve /1 / 4 / oV Ve i /4 4 4
predstavuji zavazny limit vyuziti 4zemi, od kterého se obec muze pfi koncipovani nového
Uzemniho planu ¢i jeho zmény odchylit pouze ze zavaznych divodu (srov. rozsudek NSS ze
dne 11. 2. 2022, ¢.j. 5 As 300/2020-81, odst. 50 a v ném odkazovanou judikaturu), nejedna
4 4 i 4 4 4 4 v 4
se o okolnost, ktera by mohla mit vliv na zakonnost napadené stavebni uzavéry. Stavebni
4 v Vv v v 4 Ve 1 / 4 M v 4
uzavéra totiz sama o sobé moznost budouciho vyuziti Gzemi nikterak neméni. Soud se
pritom nemuze vécné zabyvat otazkou, zda nové pofizovana zména (le¢ dosud neexistujici)
Uzemniho planu bude ¢i nebude respektovat stavajici limity vyuziti Uzemi. Tyto otazky
budou mit své misto az v procesu pfipravy samotné zmény uzemniho planu, pripadné pri
jejim soudnim prezkumu.

S ohledem na vyjadfeny pravni nazor proto pro vysledek meritorntho prezkumu nema

/ i / 4 4 v v / 4
vyznam, zdali se tUzemni rozhodnuti k pozemku navrhovatelky skutecné tyka
polyfunk¢niho objektu, ¢i nikoli, jak namital odpurce. Jestlize ano, stavebni uzavéra jej
nemohla zpétné derogovat a omezit z néj plynouci prava. Paklize by navrhovatelkou
planovana stavba penzionu nebyla polyfunkénim domem s bydlenim, jak jej vymezuje
/. 4 4 4 4 v otV o / 5 v v
Uzemni plan obce, stavebni uzavéra by se jej jiz vibec nedotykala, nebot jeho predmeét
nespada do rozsahu stavebni uzavérou zakazané stavebni ¢innosti. Namitce proto soud
neprisvédcil.

Rozsah a primérenost stavebni uzavéry

V posledku se soud zabyval namitanou neprimérenosti stavebni uzavéry a jejim vybocenim
z nezbytného rozsahu. Navrhovatelka konkreétné tvrdi, Ze se stavebni uzavéra nepfipustné
vztahuje na zemi celé obce a Zze cili zejména na jeji zamér vystavby polyfunkéniho domu.

Vyse soud vylozil, ze stavebni uzavéra brani presné takoveé stavebni ¢innosti, kterou ma mj.
v v v / 4 4 4 /v / 4 4 v v

vylucovat zména ¢. 2 izemniho planu v plochach SV - smisené obytné. Tim byl predurcen
./ 4 ’ 4 v \4 ’ a4 4 4 v 4
1 uzemni rozsah stavebni uzavéry, protoze dopada na pozemky, které izemni plan obce radi

/v v . / Ve v v / / / . . .
pravé do téchto ploch. V nich ma pfitom zména ¢. 2 dzemniho planu zamezit realizaci
polyfunkénich objektti, pripadné mobilheim, srubt a podobnych typt staveb. Tim odpirce
plné dostal pozadavku § 97 odst. 1 stavebniho zakona, jenz pozaduje, aby stavebni ¢innost
na vymezeném Uzemi byla omezena ¢i zakazana jen v nezbytném rozsahu. Odptirce
nevyloudil veskerou stavebni ¢innost, ale jen tu, ktera by kolidovala s pfipravovanou

v v / 4 4 Ve . 4 v v /4 /
zménou ¢. 2 Uzemniho planu, a ucinil tak na pozemcich v plose SV - smisené obytné,
kterych se ma zména dotykat. Jisté tak stavebni uzavérou nezatizil Gzemi celé obce, jak
argumentuje navrhovatelka.

Soud ve shodé sodplrcem poukazuje na jisté napéti v navrhovateléiné argumentaci,
nebot na jednu stranu namita prekroceni nezbytného rozsahu stavebni uzavéry a na stranu
druhou mini, ze stavebni uzavéra nepfipustné cili jen na jeji projekt vystavby polyfunkéniho
objektu. I pfesto ale soud obé argumentadni linie posoudil.
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Pfipadné poruseni principu rovnosti ¢i diskriminace predpoklada, ze se subjekty nachazeji
ve stejné & srovnatelné situaci (viz napt. nalez Ustavniho soudu ze dne 15.3. 2016,
sp. zn. PL. US 30/15, odst. 25 a v ném odkazovanou judikaturu). V daném p¥ipadé odptirce
Uzemni rozsah stavebni uzavéry vymezil na zakladé logického a transparentniho pravidla.
Stavebni uzavéru vztahl k pozemktm, které se nachazi v plose SV - smisené obytné. Do ni
spada i pozemek navrhovatelky a regulativy pravé této plochy maji byt predmétem zmény
¢. 2 Gzemniho planu. Divodem pro zdkaz vymezené stavebni ¢innosti tak byla funkéni
regulace téchto pozemkd, nikoli vlastnické poméry k nim. Stavebni uzavéra tak dopada na
stovky pozemku raznych vlastnikd, nejen na pozemek navrhovatelky.

Odptrce k vydani stavebni uzavéry ptistoupil, aby stavebni {innost realizovana pred
Ucinnosti zmény ¢. 2 tzemniho planu neznemoznila ¢i neztizila predpokladané budouct
vyuziti Uzemi. Z divodu nedostateénych kapacit vefejné infrastruktury, probléemim
s dopravou a ochrany krajinného razu se proto odpurce rozhodl zménou Gzemniho planu
zrevidovat regulativy v plose SV. Smyslem stavebni uzavéry, ktera je toliko docasnym
(pfechodnym) opatfenim, je pfitom dosahnout toho, aby v okamziku, kdy byl zahjen
zpravidla nékolik let trvajici proces vedouci ke zméné regulace zptsobu vyuziti Gzemi, bylo
pozastaveno rozhodovani o umisténi staveb, jestlize by to vedlo ke zmareni cild nové
regulace zpusobu vyuziti Uzemi. Vydani stavebni uzavéry je tudiz nezbytné k tomu, aby se
prosadily cile zpracovavané zmény Uzemniho planu. Bez stavebni uzavéry by mohl byt
popren jejt smysl (srov. rozsudky NSS ze dne 13. 12. 2017, ¢.j. 6 As 165/2017-31, a ze dne
31.8.2021, ¢. . 4 As 14/2021-30, odst. 21).

Zaroven odpurce dostal pozadavku, aby k dosazeni vytyceného cile zvolil nejmirnéjsi
omezeni stavebni ¢innosti, které si 1ze vzhledem k zamyslenym zménam predstavit. Obecné
je tfeba nezbytnost chapat jako minimalni Groven omezeni prav osob, ktera vsak jesté
pripousti naplnéni celu stavebni uzavéry (viz rozsudek NSS ze dne 13. 9. 2023, ¢&. j. 7 As
243/2022-48, odst. 16). V ramci posouzeni se zohledriuje zejména faze pofizovani zmény
Uzemniho planu, v niz je stavebni uzavéra vydavana (viz rozsudek NSS ze dne 20. 7. 2009, ¢
j- 8 Ao 1/2009-142, ¢. 1941/2009 Sb. NSS). V projednavaném pripadé jiz pfi rozhodnuti o
porizeni zmény ¢. 2 Uzemniho planu mél odplrce pomérné jasnou predstavu, jakym
zpusobem hodla Gizemni plan upravit. V takto presné vytycenych hranicich (jak z vécného,
tak 1 Gzemniho hlediska) pak stavebni uzavérou zakazal konkrétné vymezenou stavebni
¢innost. Nejednal v rozporu se zasadou minimalizace zasahu, napt. tim, Ze by zakazal
veSkerou stavebni ¢innost, ato i na Uzemi, jehoz se zména ¢. 2 Gzemniho planu nema
dotykat. Naopak presné vymezil, jakou stavebni ¢innost a na jakém Gzemi omezuje.

Proporcionalitu zasahu do prav v pfipadé zemniho opatfeni o stavebni uzavére jakozto
docdasného opatteni je tieba posuzovat vzhledem kcili, ktery sleduje, jimz je zabranit
moznému ztizeni nebo znemoznéni vyuziti Gzemi podle pripravované tzemné planovaci
dokumentace (srov. rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 16.6. 2016,
¢.j. 45 A 52/2014-60). Jak ptitom upozornil Ustavni soud v usneseni ze dne 6. 1. 2010,

sp. zn. IL. US 2691/09, [pl¥isnéisi materidini prezkum z blediska proporczonalzty omezeni
vlastnzc/eycb prav soukromych osob, je-li namitina jeho kolize s verejnym zdjmem, je mozno
provést az ve vztabu k findlnimu vystupu, do néhoZ wvyisti cely proces, nikoliv ve vztahu k
opattent, které je charakterizovano svou predbéZnosti, a tudiz i casovou ohranilenosti. [...]
Primérenost toboto omezeni vychazi z postaveni vlastnika v ramci celébo procesu vytvareni
/ /] / v v . / /s SV v / M / / v v / / v V.V

vizemniho planu, v némz mu nic nebrani iicinné branit svd prava, a v némz md ndsledné zajistén
M v/ /v 4 / v/ v / /) 4 / /
i pristup k soudu za iicelem obrany svych prav. [...] v pripadé vizemniho opatveni o stavebni
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uzavére nejde o neodcinitelny zdsabh do vlastnického prava stéZovatelky.“ Posuzovani
Ve VvV M /4 v 4 / M v vVv/
priméfenosti regulace u daného typu opatfeni obecné povahy je tedy ponékud uzsi
nez u opatfeni obecné povahy jinych typa, zejména tzemniho planu.

V daném pripadé je cilem stavebni uzavéry docasné zabranit realizaci vymezenych typt
staveb v plose SV, aby mohly byt revidovany jeji regulativy. Do doby vydani zmény ¢. 2
Uzemniho planu by ale zadnym jinym spravnim aktem nebylo mozné nezadouci vystavbé
zamezit. Jedinym nastrojem, jimz lze pozemky v plose SV ochranit zejména pro stavby
samostatné stojicich rodinnych domd, je pravé Gzemni opatteni o stavebni uzavére (srov.
rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 30. 1. 2018, ¢.j. 50 A 11/2017-290, odst. 64).
Jinak feceno, neni zde zadny jiny nastroj, kterym by bylo mozno dosahnout téhoz vysledku
a ktery by soucasné do prav navrhovatelky zasahl méné intenzivné.

O nezakonnosti stavebni uzavéry nelze hovofit ani z toho duvodu, pokud by spoustécem
Gvah odpulrce o nutnosti stavebni uzavéru vydat byl navrhovateléin projekt vystavby na
jejim pozemku. Za nelegitimni divod pro vydani stavebni uzavéry je totiz treba povazovat
spise excesy, jako je napt. libovile (viz rozsudek NSS ze dne 13. 9. 2023, & j. 7 As
243/2022-48, odst. 22), o niz se v$ak v projednavané véci nejedna. Jak soud v tomto rozsudku
popsal, vysledné kritérium pro vybér zasazeného uzemi bylo objektivniho a
nediskriminacniho charakteru, odptrce sledoval legitimni cil a vedly jej k tomu padné
duvody (zajisténi dostateéné kapacity vefejné infrastruktury, ochrana krajinného razu a
feseni dopravy v obci). Konecnym smyslem popsanych snah odptirce tudiz neni zamezit
navrhovatelce v realizaci jejitho projektu, ale zménit funkéni regulaci plochy SV - smisené
obytné. Situace, kdy urcita udalost - v tomto prfipadé vystavba polyfunkéniho objektu na
pozemku navrhovatelky - vyvola ve verejném prostoru diskuzi, je zcela pfirozena.
Konkrétni projekt navrhovatelky v podstaté vedl k tomu, ze si odpurce uvédomil systemové
nedostatky stavajictho funkcniho vyuziti zemi (srov. rozsudek NSS ze dne 7. 8. 2024, ¢. 5. 6
As 164/2023-67, odst. 28, 32, 35 a 38). Soud proto neshledal davodnou ani namitku
nepfiméreneho zasahu do vlastnického prava navrhovatelky.

Pro dplnost soud podotyka, ze odpurce vyhovel pozadavkim na dostatecné
individualizované odtivodnéni rozhodnuti o namitkach vlastnikt dotéenych navrhovanym
zpusobem reseni v navrhovatelkou odkazovaném rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne
31. 8. 2020, ¢.j. 51 A 58/2020-58. Vznesenou namitkou ohledné neptrimérenosti zvoleného
feseni se odpurce zabyval zejména na strané 12 oduvodnéni stavebni uzavéry, pricemz
navrhovatelce vysvétlil, Ze stavebni uzavéra na jiz pravomocné povolené stavby nedopada a
z jakych dtivodt k vydani stavebni uzavéry pristoupil. Soud proto ani v tomto ohledu zadné
pochybeni neshledal.

Zavér, neprovedené dikazy a naklady rizeni

Jelikoz soud neshledal zadny navrhovy bod divodnym a soudasné nezjistil zadné vady,
k nimz by byl povinen pfihlédnout z Gfedni povinnosti, navrh zamitl podle § 101d odst. 2
véty druhés. t. s.

Soud neprovadél dokazovani, nebot si pfi posouzeni véci vystacil s obsahem spravniho spisu,
z néhoz vychazi (viz napf. rozsudek NSS ze dne 29. 1. 2009, ¢. j. 9 Afs 8/2008-117; jeho
v/ 4 . . . 4 N4 Ve 4 4 4 /7 v v v 4 .
soucasti byly mj. listiny dokladajici proces pofizovani stavebni uzavéry, véetné namitek
navrhovatelky). Soudasné vzal soud za sva skutkova zjisténi shodna tvrzeni Glastnikd.
Z toho duvodu nebylo treba provadét dokazovani vypisem z katastru nemovitosti
k pozemku navrhovatelky, tzemnim planem obce ohledné jeho funkéni regulace, stavebni
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uzavérou ze dne 10. 8. 2020, dopisem obce Radéjovice ze dne 9. 1. 2013, pfipadné tzemnim
rozhodnutim vztahujicim se k pozemku navrhovatelky. O jeho existenci nebylo mezi
Ucastniky sporu a zaroven pro vysloveny pravni nazor soud nemusel zkoumat jeho presny
obsah. Obdobné soud pro nadbytecnost neprovadél dokazovani rozhodnutim Obecniho
radu Kamenice ze dne 10. 6. 2024, &. j. KAM-4108/2024/SU/IPE. Soué4sti spravniho spisu
byly dale i relevantni zapisy ze zasedani odpurce, jejichz obsah rovnéz nebyl sporovan, a
proto soud neprovadél dokazovani zvukovym zaznamem z jednani odpurce ze dne 13. 6.
2024.

O nakladech fizeni rozhodl soud podle § 60 odst. 1 s. f. s. Procesné neuspésné navrhovatelce
nahrada nakladd fizeni nenalezi. Plné uspésny odpurce by mél pravo na nahradu naklada
fizeni, avsak ze soudniho spisu nevyplyvaji zadné naklady, které by mu vznikly. Proto soud
rozhodl, Ze zadny z GCastnikt nema pravo na nahradu naklada fizeni.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku 1ze 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.

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 duvodu 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.

Soudni poplatek za kasa¢ni stiznost vybira Nejvyssi spravni soud. Variabilni symbol pro
zaplaceni soudniho poplatku na Ucet Nejvyssiho spravniho soudu lze ziskat na jeho
internetovych strankach: www.nssoud.cz.

Praha 7. Gnora 2025

Lenka Bursikova, v. r.
predsedkyné senatu
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