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CESKA REPUBLIKA
ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze rozhodl v senatu slozeném z predsedy Mgr. Miroslava Makajeva
a soudct Mgr. Véry Pazderové, LL.M., M.A., a JUDr. Davidy Krysky, Ph.D., ve véci

navrhovatelky:

proti
odpureci:

/ Vv i
Za ucasti:

Cesky bytovy fond s. r. 0., ICO 086 01 194
sidlem Davidkova 2476/48, Praha 8

zastoupena advokatem JUDr. Pavlem Sirokym
sidlem Vodickova 710/31, Praha 1

mésto Kostelec nad Cernymi lesy
sidlem namésti Smifickych 53, Kostelec nad Cernymi lesy

zastoupen advokatem JUDr. Janem Brozem, Ph.D.
sidlem Teplého 2786, Pardubice

M. B.
bytem X

zastoupena advokatem JUDr. Mgr. Lukasem Vanou, PhD.
sidlem Teplého 2786, Pardubice

o navrhu na zruSeni opatfeni obecné povahy - zmény & 3 Uzemniho planu Kostelec
nad Cernymi lesy, vydaného usnesenim Zastupitelstva mésta Kostelec nad Cernymi lesy ze
dne 13.9. 2023, ¢. 6/5/2023 a 7/5/2023,
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takto:
L Navrh se zamita.
II. Navrhovatelka je povinna zaplatit odptirci na nahradé nakladd tizeni dastku

24 232,70 K¢ do 30 dnti od pravai moci tohoto rozsudku k rukim zastupce odptirce
JUDr. Jana BroZe, Ph.D., advokata.

IMI.  Osoba zGlastnéna na fizeni nema pravo na nahradu nakladé fizeni.

Odavodnént:

I. Vymezeni véci a obsah navrhu

Navrhovatelka se navrhem podle § 101a a nasl. zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni rad spravni,
ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,s. f. s.“) domaha, aby soud prohlasil opatteni obecné
povahy oznacené v zahlavi (dale téz ,napadené OOP*) v celém jeho rozsahu za nicotne,
in eventum, napadené OOP v celém rozsahu zrusil pro nezakonnost.

Z navrhu vyplyva, ze navrhovatelka je vlastnici pozemku parc. ¢. XB zapsaného v katastru
nemovitosti na LV & XA pro k. 0. X (pozn. soudn: vsechny dale uvedené pozemky se
nachazeji vtomtéz katastralnim tzemi). Regulace prijata v napadeném OOP se tohoto
pozemku vyznamné dotkla z divodu zmény regulativi prostorového usporadani, a tim bylo
zasazeno do navrhovateléina vlastnického prava.

Pozemek parc. ¢. XB je zarazen do ploch smisené obytnych, konkrétné do plochy oznacené
jako SO1. Hlavnim funkénim vyuziti této plochy jsou stavby pro bydleni, mimo jiné bytové
domy. Pfed zménou provedenou napadenym OOP platily pro plochy SO nasledujici limity
- maximalni zastavénost pozemku nadzemnimi objekty: 50 %, minimalni zastoupeni zelené
na pozemku: 40 %. Navrhovatelka ztéchto limitd vychazela pfi pripravé a realizaci
stavebniho zaméru. Napadenym OOP vsak byla mimo jiné snizena maximalni zastavénost
pozemku nadzemnimi objekty na 40 % a stanoveno minimalni zastoupeni zelené na 50 %.
Touto zménou byla navrhovatelka dotCena na svych pravech. Je pfitom presvédcena, ze
parametry byly zménény proto, aby jim jeji stavebni zamér nevyhovoval.

Nové prijata regulace omezuje navrhovatelku v moznosti nakladani sjejim pozemkem.
V navaznosti na zménu danych parametra doslo také ke snizeni jeho hodnoty, protoze
na realitnim trhu je hodnotnéjsi pozemek, ktery lze zastavit vice nez méné.

Napadenému OOP navrhovatelka vytyka, ze (1) odpuarce prekrocil meze zakonem
vymezené pusobnosti, nebot napadené OOP nenaplnuje materialni znaky opatteni obecné
povahy, ale jedna se o kvazi Gzemni rozhodnuti, (2) napadené OOP nespliuje formalni
nalezitosti, nebot neni de facto viibec odivodnéno, (3) bylo pfijato tGlelové tak, aby bylo

’ v v ’ 4 4 v v/ 4 o . Ve /
navrhovatelce zabranéno v dokonceni stavebniho zaméru, ¢imz se odptrce dopustil zneuziti
prava, a (4) nemtize obstat ani v testu proporcionality.

Ke skutkovym okolnostem tykajicim se stavebniho zaméru navrhovatelka uvedla, zZe
Méstsky Giad Kostelec nad Cernymi lesy (dale jen ,stavebni (i¥ad“) rozhodnutim ze dne 20.
6. 2018 vydal (k zadosti tehdejsiho vlastnika pozemku) spole¢né povoleni pro stavbu
lékatského domu. Po prevodu vlastnického prava k pozemku na navrhovatelku pozadala
navrhovatelka dne 18. 1. 2021 o povoleni zmény stavby pred jejim dokoncenim z lékatského
domu na novostavbu trojpodlazniho nepodsklepeného bytového domu s 29 bytovymi
jednotkami. Stavebni Gfad tuto zménu schvalil rozhodnutim ze dne 13. 9. 2021. Proti tomuto
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rozhodnuti v$ak brojil odvolanim mimo jiné i odpurce. Krajsky Grad Stfedoceského kraje
(dale jen ,krajsky urad®) rozhodnutim ze dne 20. 6. 2022, které nabylo pravni moci dne 23.
6. 2022, rozhodnuti stavebniho afadu pouze dil¢im zpusobem zménil a ve zbytku jej
potvrdil. Navrhovatelka tedy ode dne 23. 6. 2022 disponovala pravomocnym rozhodnutim,
které ji opravinovalo k realizaci stavby na pozemku parc. ¢. XB.

Odptrce v$ak nasledné podal i zalobu, na zakladé které Krajsky soud v Praze rozsudkem
ze dne 27. 4. 2023, ¢.j. 51 A 61/2022-107, rozhodnuti krajského Gradu zrusil a vratil mu véc
k dal$imu rizeni. Kasalni stiznosti navrhovatelky Nejvyssi spravni soud nevyhovél
rozsudkem ze dne 22. 8. 2024, ¢. j. 6 As 82/2023-116. V navaznosti na zrusujici rozsudek
vydal stavebni afad dne 17. 5. 2023 vyzvu k bezodkladnému zastaveni praci. Do té doby (po
dobu zhruba jednoho roku) navrhovatelka pokracovala v realizaci stavby v souladu s
pravomocnym spoleénym povolenim. Rozhodnutim ze dne 2. 4. 2024, které nabylo pravni
moci dne 4. 4. 2024, krajsky ufad ucinil pouze mens$i zmény formalniho charakteru a ve
zbytku spoleéné povoleni opét potvrdil. Ode dne 4. 4. 2024 tedy navrhovatelka opét
disponuje pravomocnym rozhodnutim opravriujicim ji k realizaci stavby. I druhé
rozhodnuti krajského tradu vsak bylo napadeno zalobou, a to podanou osobou zaéastnénou
na fizeni. Véc je vedena u Krajského soudu v Praze pod sp. zn. 51 A 36/2024 a fizeni nebylo
dosud skondeno. Dne 16. 10. 2024 stavebni ufad vydal pro stavbu kolaudaéni rozhodnuti.

Ke dni podani navrhu tedy na pozemku parc. ¢. XB stoji dokoncena stavba, ktera disponuje
pravomocnym stavebnim povolenim a kolaudaénim rozhodnutim.

Zastupitelstvo odpurce jednalo pti pfijeti napadeného OOP podle navrhovatelky Gcelove.
Vyse zminény stavebni zamér navrhovatelky byl projednavan na jednani zastupitelstva dne
21. 4. 2021 jako bod 10 programu jednani: ,Petice obéanii proti vystavbé bytového domu —
Zivcova pila“. V zApisu z jednani je uvedeno: ,Ing. H. dopliiuje do diskuse a vyjadiuje se k
navrbu odpovédi petentiim, plné znéni viz. priloba & 4. 'V tomto stanovisku popisuje zpiisob
schvalovini zmény & 1 UP a navrbuje postup, ktery by mésto mélo ucinit ve zméné UP & 2.4
Tento postup mél konkrétné spocivat v zadani zmény uzemniho planu s prvky regulacniho
planu, pricemz ,regulativa pro rozvojové plochy budou obsabovat vymezeni prostorového
usporadani a vyuzité ploch, napr. uréeni poctu parkovacich mist v zavislosti na poctu bytovych
jednotek a jejich velikosti, uréeni poctu parkovacich mist pro hendikepované osoby, sivka ulicniho
prostoru, zastoupeni zelené, omezeni poctu bytovych jednotek pro jeden byrovy dim*.

V zapisu z jednani zastupitelstva ze dne 21. 4. 2021 je pak uvedeno: ,,V diskusi vystoupil
mistostarosta T. Krdl a konstatoval, Ze nebyl tehdejsi povéFenou zastupitelkou pro UP wiibec
upozornén, e zména v doplnéni bytovych domii do Uzemnibo plinu miiZe pFinést takovéto
komplikace a o stavbé bytového domu se dozvédél aZ z nabidky prodeje bytii na internetu.
Zdroveri oznimil, Ze usporidd semind¥ kb zadini zmény UP & 2, na ktery budou pozvini
zastupitelé a obéané navrbujici zmény, a kde by méli byt stanoveny pozadavky na aktualizaci
vizemniho plinu.“ Na tomto jednani zastupitelstvo dokonce hlasovalo o usneseni
¢ 11/3/2021, podle kterého zastupitelstvo nepodporuje realizaci stavebniho zaméru.
Prfestoze toto usneseni nebylo pfijato, je zfejmé, Zze v ramci zastupitelstva panoval od
samotného pocatku vidi realizaci stavebniho zaméru znalny odpor. Dale zastupitelstvo
hlasovalo o usneseni ¢.13/3/2021, jimz se uklada internimu auditorovi provéftit, zda
smlouva o tthradé poplatku na infrastrukturu ze dne 23. 5. 2018, uzavtena mezi odptircem a
puvodnim vlastnikem pozemku parc. ¢. XB, byla uzavfena v souladu s platnymi pravnimi
predpisy a zda je mozné ji zpochybnit. Toto usneseni bylo ptijato.
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Zastupitelstvo tedy bylo od pocatku proti realizaci stavebniho zaméru a hledalo cesty, jak
. . . ;. P . , . /

jeho realizaci zabranit. Podle zapisu z jednani dne 28. 7. 2021 byl projednaval bod 5
programu, ktery znél: ,Navrh zmény vizemniho planu ¢islo 3 regulativy vystavby“. V zapisu je
zachyceno, ze je nutné zménu ¢. 3 prijmout ve zrychleném ftizeni. Na tomto jednani
zastupitelstvo prijalo usneseni ¢. 6/5/2021, jimz schvalilo navrh na potizeni zmény ¢. 3
Uzemniho planu s definovanim regulativli vystavby ve mésté.

Stavebni zamér navrhovatelky pak byl projednavan opét na jednani zastupitelstva dne 9. 3.
2022, pti¢em? v zapisu z jednani je uvedeno, Ze [z}ména & 3 Uzemniho plinu Kostelce nad
Cernymi lesy (déle jen UP) bude po¥izena z viastniho podnétu mésta dle § 554 zikona & 183/2006
Sh., o izemnim plinovini a stavebnim ¥idu (stavebni zikon). Zména UP bude po¥izovina
zkrdcenym zpiisobem. Diivodem pro navrb zmény je nesoulad stavu s Politikon sizemniho rozvoje
Ceské republiky po aktualizaci & 4, a to s zejména s obledem na specifickou oblast SOB 9, ve které
se projevuje aktudlni problém obroZent tizemi suchem. Budou provéteny Cisti UP, kde je moZné
podporit sizemni podminky pro reseni problému sucha zejména snizenim maximalni zastavénosti
na pozemku a zvysenim zastoupeni zelené na pozemcich.”

Pouhou shodou okolnosti dne 1. 9. 2022 nabyla skute¢né G¢innosti aktualizace ¢. 4 Politiky
Uzemniho rozvoje CR (dale ,PUR®), ktera zavadi novou specifickou oblast SOB 9, jiz se tyka
aktualni problém spocivajici v ohrozeni suchem. Do této oblasti vsak spada prevazna vétsina
Uzemi Ceské republiky, nejedna se tedy o zadné specifikum pro Kostelec nad Cernymi lesy,
Vv \4 Ve / Ve 4 v /. 4 4 M o Ve 4
jez by vyzadovalo okamzité ptijeti zmény uzemniho planu. Neexistoval tedy davod k prijeti
4 / v/ 4 M / Vv / o v
napadeného OOP ve zrychleném fizeni, respektive ucelem a pravym divodem, pro¢ bylo
napadané OOP priijato ve zrychleném fizeni, byla snaha zabranit realizaci stavebniho
zaméru, jak zastupitelstvo puvodné deklarovalo, nikoliv potreba upravit tzemni plan
s ohledem na aktualizaci PUR.

Byt zastupitelstvo prezentuje napadené OOP tak, ze jej bylo nutné prijmout z objektivaich
duvodt, aktualizace PUR byla ve skute¢nosti pouze zaminkou, pfi¢emz pravym davodem
byla snaha zabranit realizaci stavebniho zaméru navrhovatelky.

Tento zavér podporuje 1 skuteCnost, ze problematice vodnich tokd/prevenci proti suchu
se na fadé mist Uzemni plan vénoval jiz pred zménou provedenou napadenym OOP.
Naopak vétsina zmén prijatych v napadeném OOP nesouvisi s prevenci proti suchu (napf.
definice pojmta hruba podlazni plocha ¢i prumérna hladina upraveného terénu v ptadorysu
objektu, nebo doplnéni, ze v plochich smisenych obytnych - méstského jadra bude
maximalné respektovan a chranén stavajici charakter zastavby a vefejnych prostranstvi,
zejména historickych dominant tizemi), ale jejich pravym tcelem je omezeni vystavby (napft.
wMinimalni zastoupeni zelené: do plochy zelené neni mozné zapocitavat zatraviiovaci dlazbu,
vertikdlni zabhrady, zelené strechy a okapové chodnicky.“). Navrhovatelka nepochybuje o tom,
ze posledné uvedena pasaz byla zavedena v navaznosti na stavebni a soudni fizeni vedené
v souvislosti s navrhovatel¢inym stavebnim zamérem, v jejichz ramci bylo jednim ze zcela
zasadnich spornych bodd to, co se minimalnim zastoupenim zelené rozumi a jak se vypodita.

Krom toho PUR s ohledem na svou povahu nestanovi zadné konkrétni parametry ani

pokyny v oblasti prevence proti suchu ve vztahu k jednotlivym obcim nachazejicim se ve

specifické oblasti SOBY. Je notorietou, Ze v navaznosti na aktualizaci PUR se nespustila

lavina zmén Gzemnich plant v jednotlivych obcich. Odkaz odptirce na aktualizaci PUR je
/v / v 4 Ve ’ . .

pouze ucelovy. Zmény, které prineslo napadené OOP v oblasti prevence sucha, jsou pouze
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kosmetické. Plochy smisené obytné (SO), u kterych doslo ke zvySeni podilu zastoupeni
zelené, totiz predstavuji zcela zanedbatelnou ¢ast z celkové rozlohy Gzemi obce.

Utelového jednant se podle navrhovatelky dopustila také rada odptirce. Na jednani dne 3. 3.
2021 ptijala usnesent: ,Rada mésta Kostelec nad Cernymi lesy nesoublasi se zimérem spolecnosti
Cesky bytovy fond s.r.o. ve véci zmény stavby pred jejim dokoncenim ,Lékarsky dim* na dim
bytovy. Zimér klade pozadavky na dopravni a technickou infrastrukturu, Ze jej nelze bez
vybudovani novych infrastrukturnich zarizeni v soucasné dobé realizovat. Mésto Kostelec nad
Cernymi lesy md zato, e zménu stavby pred jejim dokoncenim Ize povolit jen v souladu s
vizemnim rozhodnutim. Proto bude trvat jako sicastnik spravnibo ¥izeni na dodrZeni ustanoveni
§ 88 stavebniho zdkona.“ Nasledné rada podala namitky v ramci fizeni o spolecném povoleni,
v nichz vyjadtila se zamérem nesouhlas a pozadovala zastavent fizeni.

Prestoze ma odpurce pravo se GCastnit stavebniho fizeni za podminek stanovenych zakonem
a vyuzivat svych procesnich prav, je zfejmé, ze zcela oteviené a jednoznacné postupoval
od samotného pocatku proti realizaci stavebniho zaméru, a to vSemi moznymi prostredky.

Kdyz se mu nepodafilo dosahnout svého v ramci stavebniho fizeni, pfijal ryze Gcelové
napadené OOP.

Celou situaci a pravy duavod pfijeti napadeného OOP dokresluje ¢lanek Ing. P. V., toho Casu
. ’ . v X ’ .. /’ Vv v
interniho auditora mésta, v Cernokosteleckém zpravodaji za obdobi 5/2021, v némz uvedl:
»V kazdém pripadé soucasné vedeni mésta, rovnéZ i drtivdi vétsina zastupitelii mésta za
opravnénymi zdjmy svych spoluobcanii stoji, a at’ rozhodne statni sprava jakkoliv, mésto vyuZije
vsech prdvné moZnych ndstrojii k zabrinéni zamyslené vystavby bytového domu.“ V
nasledujicich ¢islech tohoto zpravodaje pak doslo k verejné vyméné nazort jednotlivych
zastupitelu.

Zastupitelka E. Chmelikova ve zpravodaji za obdobi 7-8/2021 uvedla: ,,V ramci napravy
nedostatkii platného tizemniho planu lze poridit jeho dalsi zménu zkracenym zpiisobem - s proky
regulacnibo planu. A aby tak bylo mozné ucinit, je tveba regulativa sepsat a projednat. Proto jsem
na jednani zastupitelstva dne 21. 4. 2021 podala ndvrbh na konkrétni usnesent, které by mohblo
pomoci odstranit problém s bezoblednymi investory. Miij navrh na to, aby zastupitelstvo uloZilo
povérenému zastupiteli pro vizemni plan pripravit do 30. 6. 2021 (ve spoluprdci s porizovatelem
a zpracovatelem iizemniho planu) regulativa, kterda by minimalizovala negativni dopady novych
investicnich zaméri vystavby bytovych domii a ubytoven na Zivot stavajicich obyvatel, bobuZel
nebyl 8 zastupiteli podporen. I toto moje tvrzeni si miiZete 0vérit (viz zapis z jednani).“ V tomtéz
sle zpravodaje uvedl zastupitel J. Liska: ,Bytovy dim na Zivcové pile, o jeho? realizaci se
byvalé vedeni zapomnélo zminit, se soucasné vedeni rozhodlo vsemi zakonnymi prostredky jeho
vystavbé zabranit. Byl jsem inicidatorem zaloZeni peticniho vyboru a petice je soucdsti nesoublasu
obcéanii s vystavbou.”

Ve zpravodaji za obdobi 10/2021 E. Chmelikova uvedla: ,,Navrbovand zména iizemniho
planu v dubnu 2021 (mnou i pani Havelkovou) nebyla vedenim mésta a jeho priznivci
akceptovina. Zména vizemniho planu ve zkrdceném reZimu trvd cca 6 mésici, a pokud by do
doby schvaleni nedoslo k vydani pravomocného povoleni k vystavbé bytového domu, bylo by sice
mozné staveét, ale s omezenim, které by z wvelké Cisti 7esilo namitky sousedi. Pro upresnéni
doddvam, Ze v Cervenci na ndvrh starosty zastupitelé schvdlili zahdjeni zmény - pripravu
regulativid. O obsabu zmény se zastupitelstvo odmitlo bavit, stanovit termin, do kdy bude
materidl pripraven k zabdjeni procesu, rovnéz odmitlo, jinak receno, necinnost trvd jiz druby
mésic...“ a ,Pokud dochazi k dipravam iizemniho planu, mél by byt kazdy ve st¥ebu a hdjit svoje
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zdjmy. Presto jsem se za sebe a za vsech 15 zastupitel omluvila, Ze jsme nebyli dost ostraZiti a
neurcili regulativy, které by sousedy chranily pred agresivnim investorem. Jak jsem jiz diive
napsala, wrychlenym schvdlenim regulativii bylo mozné problém alespori minimalizovat.“

Ve zpravodaji za obdobi 6/2022 se vyjadtil opét J. LiSka: ,Uzemni plin mésta, tolik
diskutované téma zastinci nebo odpiirci. Uzemni plan by mél respektovat opravnéné zdjmy vsech
obyvatel mésta a majitelii pozemkii. Mésto nema vybudovanon infrastrukturu, nemd dostatek
pitné vody a kapacitu Cisticky odpadnich vod. Lze opravdu za kaZdou cenu rozsirovat mésto a
povolovat dalsi stavby? Jaky to md smysl? Pro zajisténi lékarské péce zastupitelé schvalili vystavbu
Lékarského domu na Zivcové pile. Jaké bylo nase prekvapen, kdy? na zaseddini rady se do stavil
developer a sdélil nam, ze md v simyslu postavit bytovy dim. Jak jsme pozdéji zjistili, byly do
zmény UP & 1 vsunuty bytové domry, odpovédnost za mésto méla Ing. Havelkovd. Podotykdm,
Ye nebyla tato zména v UP se zastupiteli osobné projednina a ani na zménu nebyli upozornéni.
Soucasné vedeni podniklo a podnika kroky, aby nedoslo ke stavbé, kterd nezapadd do prostredi
Zivcovy pily.“

Navrhovatelka se plné ztotoznuje s posledni vétou citovaného uryvku vyjadreni J. Lisky.
Zastupitelstvo skutecné podniklo veskeré kroky, a to i v rozporu se zakonem, aby k
dostavéni stavebniho zaméru nedoslo, a proto jako pojistku ptijalo napadené OOP pro
ptipad, ze by druhé rozhodnuti krajského uradu bylo zruseno a bylo nutné znovu
rozhodovat o souladu stavebniho zaméru s Gzemnim planem. Napadené OOP bylo
schvaleno na jednani zastupitelstva dne 13.9. 2023, a to s playm védomim jednotlivych
zastupitelu, ze je v rozporu s faktickym stavem na pozemku navrhovatelky.

V ramci kapitoly odivodnéni napadeného OOP nazvané ,Komplexni zduvodneéni prijatého
reseni“ neni vubec zminéno, ze by byla zména pfijata v souvislosti s prevenci sucha, ale jsou
zde pouze obecné pasaze o nutnosti chranit krajinu: ,Z uvedenych divodii je nezbytné nutné
chranit krajinu pred narusenim v podobé nevhodnych staveb.”

Dale navrhovatelka namita, ze napadené OOP bylo pfijato mimo vécnou prislusnost
zastupitelstva odpurce, nebot si fakticky atrahovalo pravomoc stavebniho uradu. Jediné
stavebni ufad muze rozhodovat o tom, zda je konkrétni stavebni zamér na urcitém pozemku
pripustny. Tim ze zastupitelstvo zmeénilo podminky vyuziti navrhovatelcina pozemku s
védomim faktického stavu na ném, fakticky predurcilo pripadny dalsi vysledek stavebniho
fizeni (za predpokladu, ze krajsky soud zrusi druhé rozhodnuti zalovaného a vrati mu véc
k dal$imu ftizeni). Navrhovatelka je proto pfesvédéena, ze napadené OOP nenapliiuje
materialni znaky opatfeni obecné povahy, ale ve skutenosti se jednd o kvazi (zemni
rozhodnuti. Z tohoto dtivodu je napadené OOP podle navrhovatelky nicotné.

Pro ptipad, ze by soud dospél k zavéru, ze napadené OOP napliiuje materialni znaky
opatfeni obecné povahy, navrhovatelka namita, ze bylo ptijato v rozporu se zakonem, zejm.
doslo k poruseni zakazu zneuziti prava. K vymezeni tohoto zakazu navrhovatelka odkazala
na nélez Ustavniho soudu ze dne 17. 12. 1997, sp. zn. Pl. US 33/97, rozsudek Nejvy$siho
spravniho soudu (dale téz ,INSS“) ze dne 27. 5. 2010, ¢. j. 1 As 70/2008-74, § 8 zakona C.
89/2012 Sb., obcansky zakonik, a komentarovou literaturu.

Pro posouzeni zneuziti prava je tfeba vzit v vahu obsah a Géel tzemniho planu, které
upravuje § 43 zakona ¢ 183/2006 Sb., o Gzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni
’ /7 Ve / / . 7 7 « .V / ’
zakon), Gc¢inného do 31. 12. 2023 (dale jen ,stavebni zakon®). A contrario Gcelem Gzemniho
planu neni nahrazovat ptsobnost stavebniho Gfadu a rozhodovat v koneéném dusledku o
pripustnosti ¢i neptripustnosti konkrétniho stavebniho zaméru na konkrétnim pozemku.

Shodu s prvopisem potvrzuje: Mgr. E. M.
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Nota bene za situace, kdy jiz na pozemku, na néjz napadené OOP dopada, stoji v dobé prijeti
napadeného OOP témér dokonéena stavba, jez je se zménou provedenou napadenym OOP
v rozporu. Jak jiz pritom navrhovatelka uvedla vyse, jedinym a pravym tcelem prijeti
napadeného OOP byla snaha o komplikaci ¢i v idealnim pripadé Gplné zabranéni realizace
jejiho stavebniho zaméru. Jednani odporujici pravu je treba kvalifikovat jako zneuziti prava.

Dale navrhovatelka namita, ze napadené OOP neni radné odiivodnéno, ¢imz porusuje § 68
odst. 3 a § 173 odst. 1 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, a § 53 odst. 5 stavebniho zakona.
Odavodnéni napadeného OOP je zcela obecné, vagni a neurcité. Zména, kterou pfineslo
4 Ve v/ 4 4 Ve / v 4 / 4

napadené OOP, pritom nespocivala pouze ve formalnich ¢i drobnych zménach Gzemniho

4 vV v 4 / v o4 / M / 4 4 o
planu, ale rovnéz ve zménach vyrazné omezujicich vykon vlastnického prava vlastnika

./ v /7 4 N4 M v/ v /4 4
nemovitych véci nachazejicich se v obci, napfiklad na strané 18. srovnavaciho textu
Uzemniho planu a napadeného OOP je doplnéno, ze ,Uzemni plin je vyhotoven s proky
regulacnibo planu“, jiz z této zmeény vyplyva, ze napadené OOP zakotvuje podstatné a
detailni zmény v ramci Uzemi obce, jenz byvaji standardné upraveny az na Urovni
v _ /7 4 4 / v 4 / / o

regulainiho planu. Dale napadenym OOP doslo k omezeni vystavby bytovych doma v
ramci ploch smiSené obytnych - méstského jadra (SM), nebot doslo ke snizeni kapacity
bytového domu na 4 bytové jednotky a byla zmensena maximalni povolena hruba podlazni
plocha. Dale v plochach SO, které se tykaji i navrhovatelky, doslo k limitaci podminéné

v/ / v 7/ Ve / k4 v v / 4 v/ 4
ptipustného funkéniho vyuziti, nebot byla zrusena moznost vystavby ubytovactho zatizeni
do kapacity jedné jednotky 100 ltzek. A dale doslo ke zméné, ktera je predmétem tohoto
navrhu, tedy omezeni maximalni zastavénosti pozemku z 50 % na 40 % a stanoveni
minimalniho zastoupeni zelené na pozemku z 40 % na 50 %. Naopak v lokalité SP1 doslo
ke zvyseni limitu pro maximalni zastavénost pozemku z 10 % na 35 %.

Z vyse uvedenych prikladl je patrné, ze napadenym OOP doslo v celé radé pripadu k
znatelnému omezeni vlastnického prava vlastniki dotéenych pozemkd, v ojedinélych
ptipadech naopak k jeho rozsiteni. Odpurce mél tyto zmény radné odtvodnit, zejména pak
uvést jakymi tvahami byl veden, pro¢ v danych pfipadech dochazi k omezeni/rozsifeni
vlastnickeho prava a z jakého duvodu to vyzaduje vefejny zajem. Odptirce naopak v kapitole
~Komplexni zdiivodnéni prijatého reseni pouze uvedl: ,Zména ¢ 3 provéiila regulativy pro
jednotlivé funkcéni plochy a dopliujici podminky pro jednotlivé rozvojové lokality. Byly
provéteny a na zikladé praxe po schvdleni Uzemniho plinu Kostelec nad Cernyjmi lesy (v souladu
s Obsabem Zmény & 1 Uzemniho plinu Kostelec nad Cernymi lesy) upraveny nékteré regulativy
pro jednotlivé plochy, pripadné jednotlivé rozvojové lokality.“ Nakonec pak doplnil nékolik
zcela abstraktnich hesel o nutnosti chranit krajinu pfed narusenim v podobé nevhodnych
staveb, aniz by vsak blize rozvedl, jak danému cili maji v konkrétni podobé zmény obsazené
v ramci napadeného OOP pfispét.

Z napadeného OOP se adresat nedozvi, pro¢ praxe po schvaleni tzemniho planu vyzaduje
pravé navrhované zmény, natoz aby odpurce konkrétné zdGvodnil, na zakladé jakého
dtvodu a jakych ivah uznal za nezbytné, aby u ploch smisené obytnych doslo ke snizeni
maximalni zastavénosti pozemku a naopak ke zvyseni minimalniho zastoupeni zelené pravé
0 10 %, a nikoliv naptiklad 0 5 % ¢ 20 %, anebo pro¢ naopak u plochy SP1 doslo k zvyseni
limitu zastavénosti pozemku, prestoze takovato zména je v rozporu s deklarovanou
ochranou krajiny pfed naruSenim v podobé nevhodnych staveb.

V diisledku absence tadného odivodnéni je napadené OOP neprezkoumatelné.

Shodu s prvopisem potvrzuje: Mgr. E. M.
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V poslednim okruhu navrhovatelka namita neproporcionalitu pfijaté regulace. Pokud
by vychazela z deklarovaného cile ochrany krajiny pfed naruSenim v podobé nevhodnych
staveb nebo nevhodnych zasaht, Ize s ohledem na kusé odavodnéni stézi posoudit kritéria
vhodnosti a potfebnosti a dodrzeni zasady minimalizace a subsidiarity zasaht. Oproti
deklarovanému verfejnému zajmu stoji soukromy zajem vlastnikd, do jejichz vlastnického
prava bylo zasazeno (mimo jiné i snizenim hodnoty pozemku). Odptirce si byl ptitom dobre
védom stavby, ktera byla na navrhovateléiné pozemku schvalena, a ze navrhovatelka pfi jejt
realizaci vychazela z dosavadniho Gzemniho planu, podle kterého byla stanovena maximalni
zastavénost pozemku na 50 % a minimalni zastoupeni zelené na pozemku na 40 %. V dobé
podani navrhu k soudu byla stavba jiz dokondena, pticemz navrhovatelka investovala do jejt
realizace znacné finanéni prostredky (Castka presahuje 150 000 000 K¢).

Aniz by navrhovatelka chtéla predvidat vysledek soudniho fizeni, ma pochopitelné obavu,
ze rovnéz druhé rozhodnuti krajského dfadu bude zruseno, pfiemz se vsak na ptipadném
nezakonném postupu krajského Gfadu zadnym zpisobem nepodilela. Pokud by ke zruseni
doslo, rozhodoval by krajsky Gfad nasledné jiz podle izemniho planu ve znéni napadeného
OOP. Nelze proto dospét k zavéru, ze prijata regulace omezuje navrhovatelku co nejméné.
Odptrce naopak postupoval v rozporu se zasadou subsidiarity a minimalizace zasahd, nebot
zménou ve stanoveni miry zastavénosti pozemku a minimalniho zastoupeni zelené muze
navrhovatelce zptsobit majetkovou skodu presahujici ¢astku 150 000 000 K¢.

Krom toho, napadenym OOP nelze dosahnout sledovaného tcelu, resp. postup odpurce lze
oznalit za jeho libovili. Pokud je cilem chranit krajinu mimo jiné pfed nevhodnymi
stavbami, je stézi predstavitelné, ze stavbu splrujici podminky zastavitelnosti pozemku a
zastoupeni zelené podle ptivodniho izemniho planu, které se lisi od napadeného OOP pouze
0 10 %, lze oznalit za stavbu nevhodnou, zatimco za G¢innosti pavodniho tzemniho planu
tato stavba nevhodna nebyla. Napadené OOP je tedy v rozporu s kritériem vhodnosti, nebot
nemuze naplnit sledovany cil.

Navrhovatelka je tedy presvédcena, ze v tomto pripadé musi prevazit zajmy vlastnika
dotcenych pozemkl nad zajmem na ochranu krajiny, nebot pozitivni pfinos pro ochranu
krajiny ve srovnani s negativnim zasahem do vlastnickych prav vlastniki dotéenych
pozemku, zejména navrhovatelky, je naprosto zanedbatelny. Napadené OOP proto
minimalné co do rozsahu, v némz dopada na navrhovateléin pozemek, neobstoji v testu
proporcionality.

II. Vyjadteni odptirce

Odptirce povazuje navrh za nedtivodny. Predné zdiraziiuje, ze rozhodovaci praxe spravnich
soudt klade znané naroky na navrhovatele, ktefi by méli sva prava a opravnéné zajmy
primarné hajit v ramci fizeni a postupt podle stavebniho zakona. Vyslovné tento princip
zakotvuje § 307 odst. 2 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon (dile jen ,novy stavebni
zakon®). Podle nazoru odpirce je toto pravidlo aplikovatelné i v ramci nynéjsiho soudniho
fizeni, ale 1 pfed G¢innosti nového stavebniho zadkona bylo obecné aplikovano judikaturou,
ptima aplikovatelnost § 307 odst. 2 je tudiz spiSe pouze otazkou akademického razu.
Navrhovatelka vSak byla v pribéhu potizovani napadeného OOP zcela pasivni.

Daile odpirce poukazal také na judikaturu, ktera v ramci soudniho pfezkumu opatfeni
obecné povahy zdtraznuje nutnost aplikovat zasady minimalizace zasaht do prava na mistni
samospravu a zdrzenlivosti.

Shodu s prvopisem potvrzuje: Mgr. E. M.
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Odpurce akceptuje aktivni legitimaci navrhovatelky v dusledku vlastnického prava
k pozemku parc. ¢. XB. Trva vsak na tom, ze k dotcent jejtho vlastnického prava napadenou
v v 4 4 o v M v

zménou doslo v souladu se zakonem. Ve vztahu k rozsahu navrhu odptrce upozornuje, ze
navrhovatelka zada vysloveni nicotnosti celého napadeného OOP, resp. jeho zruseni v celém

/4 / /4 v 4 i v v .. /4 /7 V7 4
rozsahu, k takto rozsahlému navrhu vsak neni aktivné procesné legitimovana. Soudni fizeni
neslouzi k obhajobé prav jinych osob, navrhovatelce proto nepfislusi, aby podavala actio
popularis. I v tomto kontextu je proto treba mit na paméti princip minimalizace zasahu
soudu do prava obce na mistni samospravu, které je zaruceno ustavnim poradkem.

Navrhovatelka popisuje v navrhu pribéh a vyvoj zaméru pozemku parc. ¢. XB svou
perspektivou. Odptirce k tomu zdtraznuje, ze podle puvodniho tzemniho planu byl v roce
2018 na pozemku parc. ¢. XB povolen stavebni zamér stavby lékarského domu. Jednalo se
o stavebni zamér, ktery nebyl stavbou pro bydlent, proto byly jeho naroky na dopravni a

VY . 4 4 Ve o 4 o /__V
verejnou infrastrukturu odlisné od stavby pro bydleni. Pti jeho posouzeni odpurce pravé
tyto skutecnosti reflektoval, a proto proti nému nebrojil. Nasledné se vsak navrhovatelka
rozhodla zménou stavby pred dokoncenim (tj. institutem, jenz je zpravidla vyuzivan k tomu,
ze neni ménéna podstata stavebniho zaméru, ale pouze diléi zmény v prabéhu realizace
stavebniho zaméru) naprosto zménit povahu zamér, a to na bytovy dim s 29 bytovymi
M i v v 4 4 i o M A2
jednotkami. Tato skute¢nost pak méla zasadni dopad na infrastrukturu odptrce, jenz je v
ramci svych povinnosti (mj. zemni rozvoj a péCe o své Uzemi) povinen tuto infrastrukturu
rozvijet a ochranovat tak, aby realné a kvalitné mohla slouzit celému meéstu, nikoliv pouze
navrhovateli.

Pravé na zvySené naroky na infrastrukturu pak odpurce poukazoval ve stavebnim fizeni.
Meél totiz za to, ze takovou zménu nelze bez vybudovani novych infrastrukturnich zatizeni
realizovat, nebot podklady predlozené navrhovatelkou neprokazovaly opak. Stejné tak
4 v 4 4 v 4 v 4 v 4 4 v v /

poukazal na to, ze by stavebni zamér (takto podstatna zména umisténi zaméru) mél byt

M 4 /. 4 v/ 4 M \4 4 M /7 IV M v / 4 M
projednan v uzemnim fizeni, v jehoz ramci by se stavebni ufad detailné zabyval otazkami
spojenymi s jeho umisténim. Takto bylo oduvodnéno i odvolani odptirce a nasledna zaloba.
Krajsky soud dal pfitom odptrci za pravdu. Divodnost namitek odpurce pak potvrdil i
Nejvyssi spravni soud. Postup odpurce vuci zaméru proto nelze povazovat za Gcelovy nebo
nepratelsky. Odptrce pouze legalné hajil své zajmy na provozuschopnosti své verejné
infrastruktury, coz je naprosto legitimni pristup samospravy.

V postupu navazujicim na zruSujici rozsudek pak byly doplnény podklady pro vydani
rozhodnuti, pticemz odpirce jiz druhé rozhodnuti krajského Gradu zalobou ani podnétem
k pfezkumnému fizeni nenapadl. Aktualné tedy jiz z pohledu vefejného stavebniho prava
uzivani stavebniho zaméru ze strany navrhovatelky nic nebrani. Napadenym OOP nejsou
druhé rozhodnuti krajského dfadu ani kolaudaéni rozhodnuti dotéeny. Navrhovatelka
pouze predjima, ze druhé rozhodnuti krajského Gfadu bude k Zalobé osoby zGcastnéné na
fizeni zruseno. Odptrce si neni védom, z ¢eho toto navrhovatelka dovozuje. K tomuto sice
teoreticky dojit muze, ale odpirce stouto variantou v soucasné dobé nekalkuluje a
respektuje to, Ze stavebni zamér byl pravomocné povolen a byl uveden pravomocnym
kolauda¢nim rozhodnutim do uzivani.

Odptirce nesouhlasi s tim, ze by jeho zastupitelstvo jednalo Géelové. Odptirce odkazuje na
plné znéni zapist z jednani zastupitelstva, z nichz plyne, ze staveni zamér byl projednavan
v dtsledku petice podané ze strany obcanti.

Shodu s prvopisem potvrzuje: Mgr. E. M.
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Je pravdou, ze moznost realizace obdobného stavebniho zaméru ve funkénich plochach
s rozdilnym zpusobem vyuziti si odpurce pred stavebnim zamérem ani neprestavoval. Nebyl
si totiz védom, jakym maximalistickym zpasobem je mozné ,vytézit“ regulaci ze strany
stavebniku. Toto vytézovani - bez snahy hledat rozumné feseni — pak podporuje mj. vznik
4 4 4 o v M M 4 v/ 4
sucha, problémy se vsakovanim apod. Odpurce pouden mj. i ze soudniho fizeni s
navrhovatelkou se rozhodl iv navaznosti na aktualizaci PUR a obdobi such v Ceské
i / 4 /. 4 4 4 4 4 4
republice regulovat vystavbu na svém Gzemi tak, aby dochazelo k realnému zachovani
dostatecné kapacitnich zelenych ploch a charakteru krajiny (v¢. méstské krajiny) odptirce. V
4 i v v / M Ve v v M o V_ Ve v _Vv/ i v/
ramci StredoCeského kraje pfitom soucasné nejen odpurce, ale vétsina vétSich 1 mensich
Uzemnich samospravnych celkt trpi blizkosti Prahy, ktera vede k tomu, ze dochazi k
zastavovani ¢im dal vétsich ploch a vétsimu vytézovani zemi, tudiz i odptirce - po vzoru
dalsich takovych Gzemnich samospravaych celkt - pristoupil ke zménam svého platného
/. 4 4 / V M v 4 Vs (e 4 /
Uzemniho planu za Glelem vyjasnéni a dil¢ich modifikaci platné regulace.

Neprijeti usneseni ¢. 11/3/2021 pak jasné potvrzuje, ze ze strany nejvyssiho organu odpurce
(zastupitelstva) nebylo pfijato usneseni, kterym by byla jednozna¢né deklarovana nepodpora

4 4 v i / v o / 4 Ve v i
stavebniho zaméru. Nicméné i pokud by takoveé usneseni bylo pfijato, nemélo by to vliv
na skuteCnost, ze stavebni zamér mohl byt povolen a realizovan pouze v souladu se
stavebnim zakonem. Prvni rozhodnuti krajského ufadu pritom tyto pozadavky
prokazatelné nesplnovalo, jak potvrdily soudy.

v

Usneseni ¢. 13/3/2021 smétujici k provéfeni smlouvy s ptivodnim vlastnikem pak bylo
naprosto logicke, nebot zastupitelstvo pouze reagovalo na situaci, kdy byl fesen stavebni

4 v v Vv / v / 4 % v 4 VVe i
zamér podstatné odlisny od spolecného povolenti, tudiz povazovalo za nezbytné provéfit i
puvodni smlouvu uzavtenou v dobé diametralné odlisného projektu.

Pokud by chtél odptirce stavebni zamér ,,za kazdou cenu zastavit®, jak tvrdi navrhovatelka,
nepochybné by pfistoupil napt. k vydani Gzemniho opatfeni o stavebni uzavére, pripadné
by zménu uzemniho planu poridil ad hoc (pouze ve vztahu k fesené plose) ¢i podstatné
rychleji tak, aby vydani (druhého) rozhodnuti krajského Gradu co nejrychleji zabranil.
Skutecnost, ze tyto kroky nezvolil, svédci o tom, ze respektoval vykon statni spravy v ramci
smiseného modelu tzemni vefejné spravy a pouze uplatnoval prosttedky ochrany svych prav
a opravnénych zaymu v ramci téchto fizeni s tim, ze pozadoval vyfteseni otazek ve vztahu k
zatézovane verejné infrastrukture, coz je zcela legitimni a nelze z toho dovozovat to, co
dovozuje navrhovatelka.

K namitce tykajici se divodu zrychleného fizeni odptirce konstatoval, ze vétsSina zmén
izemné planovaci dokumentace obci napti¢ Ceskou republikou po 1. 1. 2018, kdy moznost
zkraceného postupu byla do stavebniho zakona zikonem ¢. 225/2017 Sb. doplnéna, byla a
je pravé timto postupem potizovana. Ostatné proces zmény uzemnich pland podle nového
stavebniho zakona je mozny dokonce jiz v zasadé jen tzv. zkracenym postupem. Z tohoto
postupu tedy nelze dovozovat negativni ¢i nelegitimni postup zastupitelstva.

Tvrzeni o Géelovosti jednani zastupitelstva je proto zcela nepodlozené.

K aktualizaci & 4 PUR odpiirce upozornil, Ze byla schvélena usnesenim vlady ze dne 12. 7.
2021, ¢. 618, a se stala zavaznou pro pofizovani Uzemné planovacich dokumentaci a
rozhodovani v izemi podle stavebniho zdkona dnem 1. 9. 2021, tedy dfive, nez uvadi
navrhovatelka ve svém névrhu. Pofizovani aktualizace PUR je pfitom dlouhodobé&
komplexni proces. Aktualizaci & 4 PUR nelze brat jen jako jakousi ,zdminku®, ale jedn4 se

Shodu s prvopisem potvrzuje: Mgr. E. M.
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o pravné zavazny dokument, ktery byl, je a bude odpirce povinen vzdy respektovat v ramci
své izemné planovaci ¢innosti.

Podle odpurce je logické, ze dochazi-li ke snizeni koeficientu zastavitelnosti a zvyseni
koeficientu zelené s akcentem zelené ,na terénu®, dochazi tim k podpore vzniku vétsiho
mnozstvi zelené, a jde tedy i o podporu reSeni sucha a snahu o reakci na zmény klimatu.
Stézi proto muze obstat tvrzeni navrhovatelky, ze tyto zalezitosti spolu nijak nesouvisi.
Skutecnost, ze Uzemni plan jiz ve znéni zmény ¢. 1 obsahuje ,regulativy proti suchu®, jak
tvrdi navrhovatelka, neznamena, ze odpirce nemize reagovat na problém se suchem, jenz
posledni dobou eskaluje.

Dale odpurce zdaraznuje, ze sama navrhovatelka uvadi, ze doslo k regulaci vici radé dalsich
4 / o Ve / / 4 4 ./
ploch s rozdilnym zptsobem vyuziti, regulace se tedy vskutku nedotyka pouze ji a jejiho
pozemku. Itosamo o sobé vyvraci ulelova tvrzeni navrhovatelky o tom, ze meélo
zastupitelstvo jednat s cilem poskodit navrhovatelku, resp. znemoznit a zastavit jeji stavebni
zameér. Navrhovatelka dale uvadi, ze ,podezriva“ odpurce, ze mj. v napadeném OOP pii
Upravé regulativa reagoval na vysledek soudniho fizeni, jehoz byl Gcastnikem. Odpurce
Vo Vv 4 /7 7V . J4 . /. v . : 4
samozrejmé reflektoval pravni zavéry krajského soudu, nicméné nejde o nic nestandardniho.
Prubézné sleduje vyklad svého platného Gzemniho planu a zjisti-li jeho problémy c¢i
nedostatky, snazi se v ramci tohoto prabézného sledovani, které mu ostatné uklada i sam
stavebni zakon (i novy stavebni zakon), adekvatné reagovat. Na tomto neni nic zavadného.
Naopak ma odpurce za to, ze je povinen sam reagovat na praxi vykladu uzemniho planu na
svém Uzemli, jinak by stézi plnil své povinnosti tzemniho samospravného celku ve vztahu
ke svému Gzemi.

Dojem, jenZ se snazi navrhovatelka vytvaret tim, Ye naznaluje, e aktualizace & 4 PUR
neméla byt jakkoliv relevantni pro pfijeti napadeného OOP, neodpovida skutecnosti.
Jednani v souvislosti s aktualizaci & 4 PUR nebylo ,lelové® ve smyslu, ktery se snaZi
navrhovatelka navodit.

Utelové nejednala ani rada odptrce. Odptirce v této souvislosti odkazal na vy$e uvedené
vysvétleni vyvoje stavebniho zaméru a reakce na néj. V usneseni rady ze dne 3. 3. 2021,
¢. 20/5/2021, z néhoz navrhovatelka vytrhava z kontextu pouze nesouhlas se stavebnim
zameérem, jsou uvedeny davody, které vedly odptrce k {inéni aktivnich kroka a které
povazuje odpurce za nutné zduraznit: ,,Zamér klade pozadavky na dopravni a technickou
infrastrukturu, Ze jej nelze bez vybudovani novych infrastrukturnich zarizeni v soucasné dobé
realizovat. Mésto Kostelec nad Cermjmi lesy md zato, Ze zménu stavby pred jejim dokoncenim Ize
povolit jen v souladu s izemnim rozhodnutim. Proto bude trvat jako #castnik spravnibo ¥izeni
na dodrzeni ustanoveni § 88 stavebniho zakona.“ V tomto smyslu pak byla uplatnéna 1
namitka mésta ze dne 25. 2. 2021.

Také citace z usneseni rady odpirce ze dne 7. 6. 2021, ¢. 13/15/2021, neni ze strany
navrhovatelky Gplna. I v tomto usneseni totiz bylo opétovné odkazovano na nedostate¢nou
verejnou infrastrukturu. Odpirce byl celou dobu svého postupu naprosto konzistentni a slo
mu pouze o zakonné posouzeni véci tak, aby nebyla nezakonnym rozhodnutim poskozena
jeho verejna infrastruktura. Tim byl motivovan i navrh na zastaveni fizeni ve vyjadfeni
ze dne 2. 8. 2021, nebot odptirce mél za to, Ze neni splnén pozadavek § 941 odst. 2 stavebniho
zakona. Stejné tak poukazoval na to, Ze zménou stavby pred dokonéenim nelze realizovat
takto markantni zménu projektu oproti spolenému povoleni na stavebni zamér.
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Odptrce tedy pouze hajil své zajmy jako tizemniho samospravného celku, jenz vykonava
pravo na mistni samospravu. Napadené OOP obsahuje fadu koncepénich a komplexnich
regulativl, které dopadaji sice téz na pozemek navrhovatelky, ale jde o obecné regulativy,
které dopadaji na Gzemi odpurce. Nejedna se tedy o regulativy pripravené ¢i modifikované
ad hoc ve vztahu k navrhovatel¢iné pozemku.

K citacim vyjadreni nékterych zastupitela v Cernokosteleckém zpravodaji odpurce
zdUraznil, ze se nejedna o pravné vyznamné skuteCnosti. Podstatné jsou oficialni zavéry
organa obce. Zastupitelstvo pfitom nikdy neschvalilo usneseni, kterym by jednoznalné
A Ve v 4 o v Ve M v / 4 v v/ / M 4
vyjadtilo, ze by organy odpurce mély Cinit veskeré pravné pripustné kroky proti stavebnimu
zaméru. Organy obce vznasely namitky proti zaméru pouze v souvislosti s nedostatecnou
verejnou infrastrukturou. Konspiraéni teorii, podle které ma byt napadené OOP jakousi
»pojistkou® pro pripad, ze by bylo druhé rozhodnuti krajského Gradu zruseno, odptrce
dirazné odmita. Z celého procesu potizovani napadeného OOP vyplyva, ze jde o zménu,
ktera resi fadu aspektt a méni nemalo regulativi napfi¢ Uzemnim planem. O zméné
provedené napadenym OOP rozhodoval kolektivni organ - zastupitelstvem odpurce - ktery
projevil pravo na mistni samospravu. Navrhovatelce se toto rozhodnuti zastupitelstva sice
7171 M 4 v/ v 4 v . .. / 4
nemusi libit, ale jedna se v pripadé samospravy z povahy véci o politické rozhodnuti.

K tvrzeni o nerespektovani faktického stavu odpurce dodal, ze pokud by obce musely
v ramci Uzemniho planovani vzdy bez dalstho respektovat veskera zahajena fizeni ¢i
projednavané zameéry, znamenalo by to fakticky nemoznost Gzemni plan ¢i jeho zménu

v’/ 1 v/ v 4 4 v M 4 v 4 v 4 / Vv
poridit a vydat. V pripadé stavebniho zaméru je navic v soudasné dobé vydano téz
pravomocné kolaudaéni rozhodnuti.

Tvrzeni, ze odavodnéni napadeného OOP nezminuje problém se suchem, neodpovida
skutecnosti, srov. str. 15 textové ¢asti — odtivodnéni, kde je v ramci vyhodnoceni zmény
perspektivou PUR a Zisad tzemniho rozvoje Stfedoleského kraje sucho zmitovano.
Krom toho, odivodnéni je nutné ¢ist komplexné, a to véetné rozhodnuti o namitkach a jeho
oduvodnéni, stejné tak vyporadani pripominek.

I znacna diskuse, ktera v souvislosti s nastavenim Gzemniho planu odpurce (mj. 1 diky
stavebnimu zaméru navrhovatelky) vyvstala, vedla k revizi nékterych regulativa tak, aby
byly jasné a umoznovaly mj. boj proti suchu na tzemi odputrce. Kazdé rozhodnuti odpurce

M 4 o 4 Ve / % v .. VvV % 4 /4 v/
(a jeho organt) ma néjaky ucel, avsak nelze jej zaménovat s Ucelovosti, o které hovori
navrhovatelka.

Navrhovatelka neuplatnila v fizeni o potizeni napadeného OOP zidnou namitku ani
Ve 4 v/ 4 /4 v/ v vV Vv 4 o]

pripominku. Po celou dobu fizeni, které bylo radné zverejnovano, ztstala navrhovatelka

naprosto pasivni a neprojevila vii¢i zméné zadny nesouhlas, pfestoze zjevné sleduje déni ve
v Vv . . v v v 24 ’ . . J A

meésté velmi bedlivé (napr. ¢te Cernokostelecky zpravodaj, sleduje zapisy ze zasedani

zastupitelstva a rady odptrce apod.). Tato pasivita jde pak k jeji tizi, nikoliv k tizi odptirce.

Odptirce nesouhlasi ani s namitkou nicotnosti, kterou ma zptisobovat tvrzeny nedostatek
. . . ’ . v/ v ) ’ ’ Ve /7 « ’

pravomoci. O nicotnost se jedna zpravidla v pripadé, kdy spravni organ urdity ,akt“ vyda,
prestoze vibec nema pravomoc k tomu, aby jej vydal. Podstatou opatteni obecné povahy -
/ v 4 4 . Ve 4 4 v /4 4

Gzemneé planovaci dokumentace - je pritom ale to, ze ma abstraktné konkrétni povahu, tedy
to, ze pro konkrétné uréeny predmét vymezuje rozsah prav a povinnosti v konkrétni véci s
obecné vymezenym okruhem adresati. Napadené OOP upravuje regulativy ve vztahu k
individualné uréenym nemovitym vécem (na izemi odptrce se nachazi urditelné a z povahy
zemského povrchu omezené mnozstvi pozemku), avsak s obecné vymezenym okruhem
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adresatli, coz fakticky znamena, ze neni rozhodné, kdo je vlastnikem, stavebnikem,
sousedem atd. urcitého pozemku, tudiz ve vztahu ke konkrétnimu pozemku pro vsechny
(obecné omezeny okruh adresatt) vyplyvaji konkrétni prava a povinnosti spocivajici v
regulaci tohoto pozemku. Skutecnost, ze z zemné planovaci dokumentace vyplyva pro
konkrétni pozemek - v nynéjsi véci pozemek parc. ¢. XB - urdita regulace, je povahou a
podstatou tizemné planovaci dokumentace.

Také neplati, ze by Gzemné planovaci dokumentace musela vzdy respektovat pravomocna
povoleni v dané lokalité, nebot ta lze realizovat bez ohledu na regulaci v Gizemné planovaci
dokumentaci. Jakmile je pravomocné urcity stavebni zamér umistén ve smyslu stavebniho
zakona, pfipadné povolen ve smyslu nového stavebniho zakona, pak je mozné jej realizovat
bez ohledu na zménu Gzemné planovaci dokumentace. Napadené OOP se tedy nedotyka
pravomocné povolenych stavebnich zamérd ani zamérd pravomocné zkolaudovanych,
nebot ty lze realizovat, kolaudovat a uzivat podle pravomocnych akta stavebniho Gradu.

Odpurce nesouhlasi ani s tvrzenim, ze se dopustil zneuziti prava. V této souvislosti opétovné
poukazuje na procesni pasivitu navrhovatelky v pribéhu pofizovani napadeneého OOP.
Navrhovatelka se nijak nesnazila upozornit odpurce na to, ze s prijimanou regulaci
nesouhlasi apod., ptidem? svou pasivitu nijak nevysvétluje. Rada osob pfitom nimitky a
ptripominky vici navrhu napadeného OOP podala.

Podstatou Uzemniho planovani je mj. sledovani vyvoje v Uzemi, uplatiiovani Uzemné
4 4 ./ 4 4 4 * 4 4 4 4 (4
planovaci dokumentace a jeji vyhodnocovani. V ramci Gzemniho planovani pak dochazi k
/ .. v v 4 4 v v M o VeV v v/ v v b
Vyvoji, upfesnovani a zméné regulativt, priemz v pripadé navrhovatelky nedoslo k nijak
»drastické” zméné, nebot v plose s rozdilnym zpusobem vyuziti, v niz ma navrhovatelka
svuj pozemek, doslo pouze ke koncepéni upravé regulativl, a to mj. v navaznosti na
Aktualizaci ¢. 4 PUR a na poznatky, které ziskal odptrce v ramci sledovani vyvoje své
/. v 4 4 o v / v 4 4 4 v
Uzemné planovaci dokumentace. V dusledku zmén (zemné planovaci dokumentace realné
dochazi k tomu, ze nékteré stavebni zaméry se mohou stat v prabéhu dlouhodobého fizeni
nepfipustnymi perspektivou Uzemné planovaci dokumentace, jiné se zase mohou stat
pripustnymi. Vyklad navrhovatelky by vedl k vyprazdnéni prava na samospravu. Uzemni
planovani je dynamicky a neustale se vyvijejici proces. Naopak, pokud by odpirce

v / 4 4 ’1° / / 4 ’ 4 4
nereflektoval potfeby v tzemi, bylo by to rozporné s cili a tkoly tzemniho planovani.

Napadené OOP neni namireno pouze vuci navrhovatelce, ale obsahuje fadu raznych
regulativli riznych ploch s rozdilnym zptisobem vyuziti. Tvrzeni, ze bylo ptijato (pouze) k
zabranéni stavebnimu zaméru navrhovatelky, neodpovida obsahu napadeného OOP.
Piikladmo lze zminit, Ze napadenym OOP: (1) dochazi k Gpravé definic pouzivanych pojmt,
pricemz tyto definice jsou z povahy véci aplikovatelné napfi¢ izemnim planem; (2)
maximalni kapacita (resp. pocet byt ve stavbach pro bydleni) je upravena v rtznych
plochach s rozdilnym zptsobem vyuziti, nejen tedy v pripadé ploch smiSenych obytnych
(SO), kam patfi pozemek navrhovatelky, ale téZ napt. ve funkini plose obytné - méstské
jadro (SM) nebo plochach smisenych SO3; (3) jsou v dalSich plochach s rozdilnym zptisobem
vyuziti dopliovany ¢i modifikovany regulativy s ohledem na dosavadni vyvoj izemniho
planu odpirce, pticemz plocha navrhovatelky je dotéena ve srovnani s dal$imi spise méné
nez vice.

Odptirce v podrobnostech odkazal na cely obsah napadeného OOP a dodal, Ze ostatné v
ptipadé plochy navrhovatelky (na rozdil od jinych ploch) nepfistoupil ke stanoveni
maximalniho poctu byt v jednotlivych stavbach pro bydleni apod. Zména provedena
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napadenym OOP je koncepcni a vécna ve vztahu k radé ploch s rozdilnym zptsobem
Vyuziti.

Neduvodna je téz namitka nedostatecného odtvodnéni. Mira detailu odtvodnéni odpovida
procesni aktivité, resp. naprosté pasivité navrhovatelky. Nepodani namitek v prislusné
procesni fazi vede k tomu, ze jsou takové namitky v ramci soudniho pfezkumu neptipustne.
V daném ptipadé byly zmény regulativi soucasti navrhu napadeného OOP od prvopodatku,
pricemz navrhovatelka mohla vici nim vznést konkrétni a odavodnéné namitky. Neucinila-
li tak, nemtze byt po odpurci pozadovano, ze mél predpokladat podani navrhu na zruseni
napadeného OOP a automaticky detailné vse odavodnit. V této souvislosti odptrce odkazal
na rozsudek NSS ze dne 21. 8. 2020, ¢.j. 6 As 270/2019-38, ktery prehledné shrnuje
judikaturu k problematice posuzovani proporcionality opatfeni obecné povahy.

Dale odptrce zduraznil, ze davody regulace je nutné hledat nejen v lasti ,Komplexni
odiivodnéni prijatého reseni”, ale téz v souladu s judikaturou spravnich soudt v ramei celého
spisu a postupu odpurce a téz v ramci rozhodnuti o namitkach a vyporadani pripominek,
trebaze se netykaji pfimo pozemku navrhovatelky. V souladu se zminénou judikaturou
ptitom plati, ze mali osoba sdotéenym vécnym pravem zijem na tom, aby ji bylo
poskytnuto detailnéjsi odivodnéni, véetné vyporadani jejich namitek, pak je nutné, aby

/ 4 i Ve 4 4 v i M M 4 i Ve 4 v
takoveé namitky a pripominky realné uplatnila. Nejsou-li namitky a pripominky uplatnény,

V.o Vev/ o v 4 bd v 4 / o
postauje obecnéjsi odtvodnéni, nebot vydavatel opatfeni obecné povahy (zde odpurce)
nemuze predjimat, jaké namitky a zda vibec namitky budou vzneseny.

Regulativ, ktery navrhovatelka napada, je obecnym regulativem prostorového usporadani
4 /. o Ve / /v / 4 M
pro plochu s rozdilnym zptisobem vyuziti plochy smiSené obytné (SO), nejde tedy pouze o
jeji pozemek, jak se snazi naznacovat. V dokumentu nazvaném ,,Obsah Zmény & 3 UP“, na
zakladé ktereho doslo k pofizeni a vydani napadeného OOP, je jednoznaéné uvedeno, ze
ybéroveé, odivodnéni je rozsahlejsi): (1) mésto je nuceno reagovat na Aktualizaci ¢ 4 PUR
vy J ) J &
(zeyjména ohrozeni suchem); (2) mésto se potyka s nedostate¢nou kapacitou technicke i
dopravni infrastruktury s tim, ze zvySujici se naroky na bydleni v metropolitni oblasti kolem
Prahy zpusobuji zvysujici se naroky na nadmérné zahustovani mésta; mésto nema v soucasné
dobé dostate¢nou kapacitu COV; (3) cilem zmény Gzemniho planu bylo mj. rozsireni nebo
upraveni zakladnich podminek pro stanoveni predpokladt pro utvareni fungujiciho osidleni
s kvalitnim prostorovym fresenim, dodate¢nou dopravni a technickou infrastrukturou; (4)
dopliiuje naroky na podporu hospodateni s vodami v urbanizovaném i neurbanizovaném
Gzemi; (5) prvky regulainiho planu mohou doplnit ochranu vzhledu mésta a jeho
historickych dominant zamku, kostela nebo pivovaru; (6) podminky pro rozvoj obéanského
vybaveni zejména sportu a rekreace budou vice rozvijeny s ohledem na vyvoj obce; budou
rozsiteny predpoklady pro umisténi Skolskych zafizeni nebo sportovnich hal; (7) budou
vV v, 1" . v 7 Ve 7 / ’ IN /
provéreny casti UP, kde je mozné podportit tzemni podminky pro snizeni problému sucha
zejména fesenim snizenim maximalni zastavitelnosti na pozemku a zvySenim zastoupeni
zelené na pozemcich; (8) z ploch SO budou vypustény ubytovaci zafizeni (do kapacity jedné
: oy v : ) -
jednotky 100 lazek); (9) s ohledem na nedostatecnou technickou i dopravni infrastrukturu
budou provéreny moznosti omezeni maximalniho podtu bytovych jednotek v bytovych
domech zejména v plochach méstského jadra SM a SO; (10) v plochach ptipustnych pro
bytové domy bude nastavena vhodnéjsi regulace s ohledem na tzemni podminky pro
hospodareni se srazkovymi vodami v urbanizovaném prostredi; (11) provéfena bude
maximalni zastavénost, minimalni procento zelené pripadné zména vyskové regulace
. <] 4 vV vV v 4 4 4 **V_V 4
objektt; (12) zaroven bude provérena moznost nastaveni podminek pro pozadavky zajisténi
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parkovacich mist pro bytové domy na vlastnim pozemku v zavislosti na poctu bytovych a
nebytovych jednotek v objektu bytovych domtl; moznosti zajisténi odstavnych mist je
mozné podminit 1 v lokalité bytovych domg; (13) v plochach SM bude provéfena moznost
snizeni obchodnich ploch z 1000 m? na 500 m?; a (14) v lokalité SP1 bude provéfena moznost
zvyseni podminek zastavénosti nadzemnimi objekty.

Ze shora uvedeného je patrné, ze obecnéjsi oduvodnéni lze shledavat jiz na zacatku fizeni
o porizeni napadeného OOP, kdy je patrna vule a divody pro predmétnou regulaci,
mj. i pro regulaci, kterou aktualné poprvé za cely proces pofizeni napadeného OOP
navrhovatelka zpochybnuje. Vyse shrnuté cile pak byly promitnuty do napadeného OOP,
coz potvrzuje 1 oduvodnéni rozhodnuti o namitkach ve vztahu mj. 1 k regulaci pocétu byta
v jednotlivych stavbach pro bydleni. Ve vztahu k rozdilu v ptipadé plochy SP1 je pak treba
zdUraznit, ze se jedna svoji povahou o zcela odlisnou plochu s rozdilnym zptsobem vyuziti
oproti plose navrhovatelky SO, u které se jedna mj. o reakci na sucho a na nedostatecnou
dopravni a vefejnou infrastrukturu.

Pokud by navrhovatelka vznesla namitku, odptrce by detailnéji vysvétlil, ze pri tvahach,
: / o v 4 v v M / v M v M
jakym zpusobem regulovat plochu SO1, dospél k zavéru, ze je nutné zménit pomér mezi
zastavitelnou plochou a plochou zelené, nebot stavebni zamér mj. prokazal, ze dosavadni
M M v / v v o Ve M v/ v v v/
regulativy nejsou dostatené. Soucasné se odpurce snazil - jako v pripadé vsech dalsich ploch
- hledat resent, které bude proporcionalni k dosazeni zamysleného cile. Odptirce pripoustt,
v o v 7 v v Vev/ * V.V - o v M v
ze oduvodnéni je spise strucnéjsitho charakteru, ale jesté jednou zdaraznuje, ze rozsah
oduvodnéni je dan naprostou pasivitou navrhovatelky.

Cast navrhu tykajici se tvrzené neproporcionality je podle odptirce irelevantni, protoze neni
mozné, aby si navrhovatelka ,schovavala“ svoji argumentaci tak, ze G4myslné a védomé
4 4 M Ve Ve 4 v v ./ M M M v 4 M ’ v
neuplatni namitky ¢i pripominky, prestoze ji v tom nic objektivné nebranilo, a nasledné
vytkne napadenému opatteni obecné povahy to, ze se proporcionalitou zasahu detailné
nezabyva. Pasivita navrhovatelky nebyla dana zadnymi objektivnimi ¢i subjektivnimi
okolnostmi, pri¢emz je navrhovatelka ani netvrdi. Neni pripustné, aby se z nedbalosti
(pasivity) v procesu porizeni napadeného OOP stala v ftizeni pred soudem ,vyhoda“
v/ N4 v /. VV_ VvV 4 v o v 4 4 v v
spocCivajici v tom, ze se navrhovatelka uspésné dovola toho, ze odivodnéni neni dostatecné
detailni, natozpak, ze jde o neproporcionalni regulaci.

III. Dalsi podani éastnikt

Navrhovatelka v replice nesouhlasi s tim, ze by nepodani namitek v pribéhu pofizovani
napadeného OOP mélo vést k neptipustnosti navrhu. Takovy zavér nema oporu v zakoné
ani v judikatufe. Navrhovatelka nepopira, ze judikatura skutecné za urcitych okolnosti
prisuzuje pasivité navrhovatele neptiznivé nasledky, nicméné toto nelze tvrdit pausalné, ale
vzdy je naopak tfeba pasivitu navrhovatele a jeji divody posuzovat individualné a
Ve 2 . V7 7 7 / L4 . Vv 4 /

prihlédnout i k pfipadné namitané protizakonnosti opatreni obecné povahy. Navrhovatelka
M v v v v M4 . oV .. Ve v 4 4 /4 4

je presvédcena, ze jeji pasivita nemuze zhojit ¢i prebit namitané vady napadeného OOP,
které jsou zasadniho charakteru. V této souvislosti navrhovatelka odkazuje na rozsudek INSS
¢.j. 6 As 270/2019-38, na ktery odkazal i odpurce, a dodava, ze namita takové vady, jejichz
prezkum zminény rozsudek ptripousti. Namitd totiz zejména nedostatek pravomoci

. Vee g / ’ Ve s ’ s V7 /

zastupitelstva k prijeti napadeného OOP, dale pak zneuziti prava a absenci radného
oduvodnént, jakozto poruseni kogentnich predpist chranicich zasadni verejné zajmy.

Shodu s prvopisem potvrzuje: Mgr. E. M.
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Krom toho, ma navrhovatelka za to, Ze ani jeji pfipadné namitky by na procesu ptijimani
4 i v i v o /4 4 4 o N4 4 4
napadeného OOP nic nezménily, coz je patrné z formalniho zpusobu vyporadani se s
4 i M Ve 4 i / .. 4 4 v /4 4 v / v 4
namitkami a pripominkami, které podaly jiné opravnéné osoby. Bezpodminecné lpéni na
podani namitek by proto v tomto konkrétnim pripadé mélo spise funkci formalni prekazky
nez racionalniho pozadavku.

Navrhovatelka si neuméla ani predstavit to, ze by odpurce, jenz nejprve v ramci prijeti

v v / 4 /4 / 4 4 v v i M Ve
zmény ¢. 1 tzemniho planu v roce 2020 vystavbu stavebniho zaméru umoznil, jen o tfi roky

Ve Ve v/ v v 4 . . i 4 4 v i i M 4 4

pozdéji ptijal dal$i zménu, kterou zméni koeficient maximalni zastavénosti a minimalniho
zastoupeni zelené na navrhovateléiné pozemku, na kterém v tu dobu jiz probihala realizace
stavebniho zaméru na zakladé pravomocného pravniho titulu, cehoz si byl odpirce velice
dobfe védom, stejné jako si byl dobre védom, ze s nové prijatymi koeficienty neni stavebni
zamér v souladu. To vSe navic za situace, kdy v dobé ptijeti napadeného OOP byla stavba
ve znacném stadiu rozestavénosti. Navrhovatelka si pfitom pocinala plné v souladu se
zakonem a vystavbu stavby provadéla pouze v dobé platnosti pravnich titula k vystavbe.
Trva proto na tom, ze napadené OOP bylo odptrcem ptijato s cilem vytvorit tcelovou a
nezakonnou pojistku pro pfipad, ze bude druhé rozhodnuti krajského Gradu zruseno.
Nynéjsi fizeni pfitom neni pouze fizenim o zruseni napadeného OOP, ale ve svém dasledku
se jedna o rozhodnuti majici ptimy dopad na (ne)zakonnost druhého rozhodnuti krajského
Uradu, a v kone¢ném dusledku tedy i na to, zda bude navrhovatelka povinna v nejéernéjsim

/ M i / v/ v ./ / M .. 4 v Ve / v
scénari stavbu odstranit. V takovém pripadé by ji nezbyvalo nic jiného nez uziti vSech

4 4 v o 4 4 4 4 4 / . o i / Ve
pravnich prosttedkt k domahani se naroku na nahradu Gjmy po odptrci, a to ve vysi
presahujici castku 200 000 000 K¢.

Navrhovatelka nesouhlasi s tim, ze by mél byt ve véci aplikovan § 307 odst. 2 nového
stavebniho zakona, nebot napadené OOP bylo pfijato pfed nabytim jeho Ucinnosti.
Z procesni opatrnosti vsak dodava, ze i pokud by aplikovan byt mél, mélo by tak byt ¢inéno
Ustavné konformnim zpusobem, zejména s prihlédnutim k pravu na spravedlivy proces.
Aplikace zminéného ustanoveni nemuze znamenat, ze pasivita navrhovatele muze zhojit
veskeré vady napadeného OOP. I odpirce pripousti, ze k nicotnosti soudy prihlizi ex officio.

Dale navrhovatelka nesouhlasi s tim, ze nema aktivni legitimaci k napadeni celého OOP.
Jeho vady jsou natolik zasadniho charakteru, ze je namisté napadnout OOP v celem jeho
rozsahu. Pokud by dal soud navrhovatelce zapravdu, stézi by mohl prohlasit nicotnost pouze
¢asti napadeného OOP. Obdobny zavér pak plati u nezakonnosti, obzvlast pokud by soud
dospél k zavéru, ze prijeti napadeného OOP bylo projevem libovile odptrce, a tedy i
zneuzitim prava z jeho strany, pfipadné ze v ném absentuje fadné odivodnéni. Navrh byl
uéinén rovnéz s ohledem na procesni opatrnost, pri¢emz je v diskreci soudu rozhodnout o
zruseni pouze (asti opatfeni obecné povahy.

Odptrce se podle navrhovatelky ve svém vyjadteni netaji tim, ze napadené OOP bylo pfijato
pravé v navaznosti na realizaci stavebniho zaméru. Snazi se vSak navodit dojem, ze $lo o
obecnou regulaci tykajici se celé plochy SO1. Plocha SO1 vsak predstavuje z celkové rozlohy
odptrce zcela zanedbatelnou dast, jez tvofi jen nékolik mailo pozemkd. Pozemek
navrhovatelky je pfitom v plose SO1 (spole¢né s pozemkem parc. ¢. XC) jednim z nejvétsich.
Tvrzeni odptlrce o obecnosti regulace tak povazuje navrhovatelka za Cisty alibismus. Ze
vech skutkovych okolnosti pfitom vyplyva (viz zejména jednotliva vyjadieni clent
zastupitelstva v Cernokosteleckém zpravodaji), Ze odptirce téelové piijal napadené OOP v
navaznosti na vystavbu navrhovateléina stavebniho zaméru, a to za Géelem realizaci stavby
zastavit, Ci alespori vyznamné zkomplikovat.

Shodu s prvopisem potvrzuje: Mgr. E. M.
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Tento zavér podporuje 1 odpovéd odpurce ze dne 26. 11. 2024 na navrhovatel¢inu zadost
o poskytnuti informaci podle zakona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném pristupu k informacim.
Vyplyva z ni, ze v dobé zhruba 11 let pted pfijetim napadeného OOP (tedy v rozmezi
od 1. 1. 2013 do 24. 11. 2023) byly v plose vymezené v Gzemnim planu jako SO povoleny,
aviak nedokonteny (tedy nezkolaudoviny) pouze 3 stavby. Zadni znich ptitom
nepresahovala maximalni zastavénost stavebniho pozemku nadzemnimi objekty 40 %.
Stavebni zamér navrhovatelky je tedy skutecné jedinym dilem, jehoz se zména v
koeficientech zastavénosti a minimalniho zastoupeni zelené dotkla.

Dale navrhovatelka poukazuje na to, ze osobu zic¢astnénou na fizeni, ktera podala zalobu
proti druhému rozhodnuti krajského twradu, zastupuje zastupce ze spolecnosti KVB
advokatni kancelar s. r. o., z niz pochazi i zastupce odpurce. Navrhovatelka rovnéz must s
pééi radného hospodare pocitat s variantou, ze druhé rozhodnuti krajského Gradu bude
zruseno. Byt odpurce tvrdi ve svém vyjadreni opak, je navrhovatelka ze vsech skutkovych
okolnosti presvédcena, ze praveé s timto ¢i obdobnym scénarem odpurce pocital a od pocatku
jednal s osobou zi¢astnénou na rizeni ve shodé.

Dale navrhovatelka upozornila, ze dne 11. 11. 2024 se uskutecnila schizka v obci Vyzlovka,
které se Géastnili MVDR. J. C. a Ing. P. V., jakoZto zéstupci odptirce, a Mgr. J. K. a Ing. L.
N., jakoZto jednatelé navrhovatelky. Na této schiizce pak J. C. bez okolkd potvrdil, Ze
napadené OOP bylo prijato za Glelem komplikace ¢1 v idealnim ptipadé znemoznéni
realizace stavebniho zaméru. Argumentaci nepfijetim stavebni uzavéry nepovazuje
navrhovatelka za presvédcivou, protoze takovy krok by byl snaze napadnutelny.

Navrhovatelka pripousti chybu ohledné tvrzeni o ulinnosti Aktualizace ¢. 4 PUR,
argumentaci odpurce vSak nepovazuje za presvédc¢ivou. Je naopak zfejmé, ze problematika
M / vV Vv M 4 v 4 o Ve 4 v
sucha je napadenym OOP feSena zcela marginalné. Zasah odpurce pfitom znamena, ze za
cenu vzniku nékolika metrt ¢tverecnich zelené, jez ve vztahu k rozloze odptrce bude mit
naprosto nulovy dopad na prevenci proti suchu, hrozi vznik $kody na strané navrhovatelky
presahujici castku 200 000 000 K¢. Z toho je na prvni pohled patrné, ze se jedna o naprostou
libovali odpurce. Pripadnou libovuli se pritom soud musi zabyvat vzdy.

Navic podle nazoru navrhovatelky si odptrce protifeci, pokud na jednu stranu tvrdi,
4 v /4 v . 4 4 v/ /1 4 \4 ’1° M \4 4
ze v soucasné dobé nic nebrani uzivani stavby a ze v tuto chvili nekalkuluje s moznosti,
ze by druhé rozhodnuti krajského aradu bylo zruseno, a respektuje to, ze stavba byla
zkolaudovana, ale zaroven uvadi, ze zména v koeficientu zastavitelnosti a minimalniho
’ v Ve / 4 o 4 v v/
zastoupeni zelené prfinese na Uzemi odpurce vice zelené. Plocha SO1 tvofi zcela
zanedbatelnou ¢ast z zemi odptirce, prijata zména koeficienti na plose SO1 se tedy ve
faktickeé roviné mohla projevit pouze a vylucné na navrhovateléiné pozemku. Jinymi slovy,
odptirce nemuze na jednu stranu tvrdit, ze plné respektuje stavebni zamér a ze napadené
OOP nebylo prijato Géelové kvili nému, ale na druhou stranu tvrdit, ze napadené OOP
bylo pfijato za Gcelem vytvoreni vice zelené, mimo jiné pravé na pozemku navrhovatelky,
kde byl jiz v dobé pfijeti napadeného OOP stavebni zamér realizovan, pfi¢emz odptrce si
byl velice dobte védom, ze navrhovatelka vychazela z koeficientl zastavitelnosti a zelené ve
vysi pred schvalenim napadeného OOP.

Naopak schvilit zménu v koeficientu zastavénosti na Gzemi, jez je z drtivé vétdiny jiz

v /4 4 ’ v v/ S 4 /7 V* M 4 v 4 7/ . M
zastavéné a neprobiha na ném zadna jina stavebni ¢innost, mimo praveé probihajici realizaci
stavby navrhovatelky, dava smysl jenom tehdy, pokud byl tmysl odpirce prekazit realizaci
stavebniho zaméru, a to za predpokladu, ze by byl ptuvodni pravni titul k realizaci stavby

Shodu s prvopisem potvrzuje: Mgr. E. M.
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/ VV Vv / / ’ . eev 7 ve .
Uspésné napadnut aonovém pravnim titulu by bylo rozhodnuto jiz za Gcinnosti
napadeného OOP. Presné tuto argumentaci, tedy ze druhé rozhodnuti krajského Gradu je v

/ v/ 7 / V v /4 v/ 4 v 4 /4
rozporu s napadenym OOP, uziva osoba ziCastnéna na v rizeni o zruseni druhého
rozhodnuti krajského tradu.

Navrhovatelka setrvala také na namitce, ze Gcelové bylo i jednani rady a zastupitelstva,
coz dokresluji citace uvedené v navrhu. Nesouhlasi pritom s tim, ze by byly podstatné pouze
oficialni zavéry. Vile zastupitelstva je utvafena vuli jeho jednotlivych ¢lena. Vyjadteni
v Cernokosteleckém zpravodaji proto nejsou irelevantni. Navrhovatelka souhlasi s tim,
ze se jedna o rozhodnuti politické, ale to nemtze ospravedlnit protizakonny postup
zastupitelstva.

Dale navrhovatelka setrvala i na namitce nedostatku pravomoci, nebot je presvédcena,
ze skutecnou vuli zastupitelstva nebylo nastavit podminky vyuziti pozemkt na Gizemi obce
do budoucna, ale fakticky zpétné rozhodnout o neptipustnosti stavby na jejim pozemku,
jedna se proto o negativni kvazi izemni rozhodnuti o umisténi stavby.

Skutecnost, ze napadené OOP je zaméreno primo proti pozemku navrhovatelky potvrzuje
také argumentace odptrce, ze jeho cilem byl mimo jiné vyklad pojmu minimalni zastoupenti
zelené. Otazka, co do zelené je nutné zapoditat, a co naopak nikoliv, hrala totiz kli¢ovou
roli jiz v fizeni o zruseni prvniho rozhodnuti krajského Gradu, stejné jako ji hraje i v
aktualnim fizeni o zruseni druhého rozhodnuti krajského radu. Zména tedy byla zjevné
ptijata v reakci na navrhovatelcin stavebni zamér.

Navrhovatelka dale trva na tom, ze napadené OOP neni dostate¢né oduvodnéno,
a k pozadavkum na oduvodnéni v pripadé absence namitek v prubéhu potrizovani OOP
odkazuje na rozsudek Krajského soudu v Hradci Kraloveé ze dne 30. 5. 2013, ¢. . 30 A 5/2013-
122. Z tohoto rozsudku podle ni vyplyva, ze Gzemni plan je urcitym pfislibem vefejnosti
kazdému subjektu ptisobicimu na Gizemi mésta. Cinit zmény v Gizemnim planu nelze bez
ohledu na minulé prisliby a olekavani. Pokud ke zméné Gzemniho planu dojde, obzvlast v
takové mire, ze jiz dotéeny subjekt nemtze na predmétném uzemi realizovat své zaméry,
které vsak do té doby byly v souladu s vefejnym zajmem a zejména prislibem danym v
predchozim znéni Gizemniho planu, musi byt takova zména radné oduvodnéna. Odtivodnéni
pritom musi byt vyjadrené naprosto presné, jasné, urcité a srozumitelné, aby nebylo mozno
mluvit o zneuziti prava ¢i o svévoli. Nakonec neni klicové, zda dotceny subjekt podal ¢i
nepodal namitky, zména musi byt odGvodnéna vzdy. Rozdil pouze spociva v tom, ze pokud
namitky dotéeny subjekt nepodal, musi se spokojit s odivodnénim tykajicim se pouze k
plose, v niz se jeho nemovitost nachazi. Napadene OOP tyto pozadavky nespliuje, a to
nikoliv pouze ve vztahu k pozemku navrhovatelky, resp. ve vztahu plose SO1, ale ve vztahu
k ptijaté regulaci jako celku.

Dale navrhovatelka namitla, ze zkraceny postup poftizeni napadeného OOP podle § 55a

a nasl. stavebniho zdkona byl uzit protipravné a Gcéelové proti ni tak, aby napadené OOP

bylo pfijato co nejdtive, a tedy co nejvice zkomplikovalo, ptipadné Gplné znemoznilo

realizaci jejiho stavebniho zdméru. Navrhovatelce neni znamo, zda je tento postup vyuzivan
V_ V- 4 o 4 4 / o

veétsinou obci. Odptirce k tomuto tvrzeni neposkytl zadny dukaz.

Nadto, krom tcelovosti byl tento postup nezakonny, protoze nebyly splnény podminky §
55a a nasl. stavebniho zakona. Zastupitelstvo totiz v ramci usneseni o pofizeni napadeného
OOP vyslovné neuvedlo, Ze by zména méla byt ptijata zkracenym postupem pravé podle
citovaného ustanoveni. O porizeni napadeného OOP zastupitelstvo rozhodlo na jednani dne

Shodu s prvopisem potvrzuje: Mgr. E. M.
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28.7.2021, pti¢emz v zapisu z tohoto jednani je sice zachyceno: ,,V ndvaznosti na probibajici
zménu vizemniho planu & 2 KNCL se jevi nutnost projednat ve zrychleném tizeni zménu & 3 UP
mésta KNCL, ktery by stanovila regulativy vystavby mésta Kostelce n. C. L%, ale zastupitelstvo
nasledné prijalo usnesenti ¢. 6/5/2021 nasledujiciho znéni: ,,Zastupitelstvo mésta Kostelec nad
Cernymi lesy schvaluje ndvrh na potizeni zmény & 3 sizemniho planu Kostelec nad Cernymi lesy
s definovanim regulativ vystavby ve mésté a uklada Tomasi Kralovi, povétenému zastupiteli,
projednat tuto zménu s prislusnym projektantem a potizovatelem zmény UP & 3. V rimci
samotného rozhodnuti o porizeni napadeného OOP tedy neni vyslovné uvedeno, ze pri
ptijimani zmény bude pouzit zkraceny postup podle § 55a a nasl. stavebniho zakona. Byl-li
tedy zkraceny postup uzit, bylo tak ucinéno v rozporu se zakonem.

V doplnéni repliky navrhovatelka zopakovala argumentaci tykajici se nedostatku pravomoci
zastupitelstva k vydani kvazi izemniho rozhodnuti a doplnila, ze tuto namitku podporuje
skutecnost, ze v regulativech pro plochy SO byla zménéna terminologie tak, ze namisto
pozemek, se nové pouziva stavebni pozemek, coz je termin, ktery nalezi do dzemniho
rozhodnuti a stavebniho povoleni, prip. regula¢niho planu. Na tom ptitom nic neméni
skuteénost, Ye napadenym OOP bylo do tzemniho plinu doplnéno: ,Uzemni plin je
vyhotoven s proky regulacnibo planu®, nebot iv ramci regulacniho planu by bylo nutné
specifikovat, jaké pozemky se povazuji za stavebni. Navrhovatelka proto trva na tom, ze
napadené OOP je nicotné, ¢i dokonce by na néj bylo mozné hledét ve vztahu k jejimu
pozemku jako na stavebni uzavéru.

Odptrce v duplice trva na tom, ze neudinil nic s cilem navrhovatelku poskodit. Tvrzeni o
jeho ,spiknuti“ s osobou zGclastnénou na fizeni jsou nepravdiva. Spor mezi osobou
zulastnénou na fizeni a navrhovatelkou je sporem mezi nimi, ktery si taktéz musi vytesit
pravé a pouze spolu, at jiz soudni ¢i mimosoudni cestou.

Dale odptirce opakované zduraznil, ze procesni pasivita navrhovatelky ma dasledky mimo
b [ i o v 4 / v / v/ v M M /
jiné i pro detailnost odtvodnéni napadeného OOP. V opacném pripadé by byly jednotlivé
kroky (zejm. verejné projednani) zcela zbyteéné. Absolutni pasivitu nelze zhojit az v ramci

4 v/ 4 4 4 4 4 4 M . v . . \4 4
soudniho rizeni. Tvrzeni, podle kterého by podani namitek nic nezménilo, je nepodlozené
a ryze ucelové. Navrhovatelka pritom neuvedla, pro¢ byla vlastné pasivni.

K tvrzeni o vymahani 4ymy po odpurci odpurce konstatoval, ze to byla navrhovatelka,
kdo se rozhodl 1 pti odporu osoby zacCastnéné na rizeni, tedy bezprostredniho souseda, zacit
s vystavbou projektu, u néhoz si musela byt védoma, ze je nezakonny a véc je napadena
u krajského soudu. Odptrci je pritom znamo, ze racionalni stavebnici vétsinou v dobé,
kdy je rozhodnuti napadeno u spravniho soudu, vyckavaji na vysledek soudniho fizeni tak,
&5 /. 4 v . 4 4 oV /. v v v
aby nezahajily vystavbu zaméru, jehoz povoleni maze byt soudné zruseno (ostatné tak k
tomu pristupuji zpravidla i financujici banky).

K moznosti aplikace § 307 odst. 2 nového stavebniho zakona odptirce odkazal na judikaturu
ve vztahu ke 1htité pro podani spravni zaloby podle § 306 téhoz zakona (viz rozsudek NSS
ze dne 7. 11. 2024, ¢.j. 3 As 183/2024-26). Krom toho, navrhovatelka byla naprosto pasivni,
a proto na ni negativné dopada i dosavadni judikatura spravnich soudd.

Navrhovatelka v replice podle odptirce opétovné fabuluje a dotvati si sviij ,ptibéh“ z toho,
co odptirce uvedl. Odptirce zcela otevrené priznal, ze predtim, nez navrhovatelka prisla
s naprosto maximalistickym projektem bytového domu v misté, kde mél byt umistén
lékatsky dim, nedokazal si predstavit, jak $ilené mohou neohleduplni developeti pretézovat
jeho Gzemi, ato zejména perspektivou jeho verejné infrastruktury. Navrhovatelka jiz
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schvalné nepripomina, ze puvodni projekt byl projektem 1ékarského domu, u néhoz bylo
poditano se zatizenim 16 ekvivalentnich osob (EO) ve vztahu k pottebam vody, zatimco
nynéj$i stavebni zamér ma mnohonasobné vétsi pozadavky, témér 100 EO.

V souladu se svym pravem na mistni samospravu se pak odptirce rozhodl regulovat své izemi
tak, aby nedochazelo k realizaci podobné excesivnich zamért v budoucnu, a je logicke,
ze regulaci, ktera se navrhovatelce nelibi, zavedl pouze v lokalitach, kde 1ze o obdobnych
stavbach uvazovat. To, ze navrhovatelka nehodlala hledét na zajmy odpirce jakymkoliv
zpusobem a prisla pouze vytézit Gzemi odpurce, nasledné rozprodat sviy projekt a bez
ohledu na to, ze je dosud problém s tlakem vody na Gzemi odpurce, realizovat maximum,
neni chybou odptrce. Veskeré predchozi vyhrady odptrce se pritom vazaly pravé k
problematice nedostatecné infrastruktury a nedostate¢ného posouzeni stavebniho zaméru
(t). zmény lékatského domu na masivni a maximalisticky bytovy dtm).

Odpovédi odpirce na zadost podle zakona o svobodném ptistupu k informacim svédci spise
o tom, ze vétsina stavebnikl na uzemi odpirce respektovala charakter Gzemi odpurce a
neméla obdobny zamér jako ma navrhovatelka. Napadené OOP dopada koncepéné a
komplexné na fadu dalsich pozemku ve vlastnictvi fady dalsich subjektt a neni ,usito na
miru® navrhovatelce, natozpak s motivaci ji jakkoliv uskodit.

Ve vztahu ke schuzce mezi zastupci odpuirce a zastupci navrhovatelky odpurce uvedl,
7e byt se schiizka z iniciativy navrhovatelky uskuteénila, starosta odptirce MVDr. Cerny
rozhodné neuvadél nic o tom, ze by napadené OOP mélo navrhovatelkou tvrzenou
motivaci. Obdobna tvrzeni jsou smyslena a nekorektni. Vyslechy starosty odptrce MVDr.
Cerného i interniho auditora Ing. V. by sice vyvratily nepravdiva tvrzeni navrhovatelky,
ale pro posouzeni nezakonnosti a nicotnosti napadeného to odpirce nepovazuje za
relevantni.

Dale odptrce zopakoval svou argumentaci k namitkam neproporcionality, ulelovosti,
zneuziti prava, nedostatku pravomoci a rozsahu odtvodnéni.

K namitce, podle které nebyly splnény podminky pro pofizeni napadeného OOP
zkracenym postupem, pak zduraznil, Ze byla podana po uplynuti lhity pro podani navrhu,
a tedy opozdéné.

Krom toho, je podle néj podstatna chronologie procesu pofizovani zmény. V zapisu
z jednani zastupitelstva ze dne 28. 7. 2021 je uvedeno: ,,V ndvaznosti na probibajici zménu
sizemniho plinu & 2 KNCL se jevi nutnost projednat ve zrychleném ¥izeni zménu & 3 UP mésta
KNCL, ktery by stanovila regulativy vystavby mésta Kostelce n. C. . V soucasné dobé jiZ zapolaly
a probihaji konzultace s doréenymi orginy stdtni spravy (MEU Ricany) na upfesnéni znéni
poZadavku pro definovini regulativii vystavby, tj. samotnému navrbu znéni UP & 3 KNCL. [...]
Usnesenim & 6/5/2021 - Schvaluje a uklidd Zastupitelstvo mésta Kostelec nad Cernymi lesy
schvaluje ndvrh na potizeni zmény & 3 shzemnibo plinu Kostelec nad Cermymi lesy s definovinim
regulativ vystavby ve 15 mésté a uklada Tomdsi Kralovi, povérenému zastupiteli, projednat tuto
zménu s prislusnym projektantem a porizovatelem zmény UP & 3.% Ji2 z tohoto zapisu je zjevné,
ze odptirce vyjadril vili realizovat napadené OOP zkracenym postupem, coz vyplyva z
pouziti vyrazu ,zrychlené rizeni “.

Z bodu 11 zapisu jednani zastupitelstva dne 9. 3. 2022 pak vyplyva: ,Zména & 3 Uzemnibo
planu Kostelce nad Cernymi lesy (dale jen UP) bude porizena z vlastniho podnétu mésta dle § 55a
zdkona ¢. 183/2006 Sb., o vizemnim planovini a stavebnim vadu (stavebni zakon). Zména UP

Shodu s prvopisem potvrzuje: Mgr. E. M.



104.

105.

106.

107.

108.

109.

21 54 A 78/2024

bude porizovina zkrdcenym zpisobem. [...] usneseni ¢ 20/1/2022 Zastupitelstvo mésta Kostelec
nad Cernymi lesy schvaluje MVDr. Jana Cerného jako urceného zastupitele pro porizoviani
aktudlnich zmén sizemniho planu mésta Kostelec nad Cernymi lesy.”

Na jednani zastupitelstva dne 7. 4. 2022 pak byl predloZen navrh ,Obsabu Zmény & 3 UP
doplnény o stanoviska dotéenych organa (predpokladana v § 55a stavebniho zakona),
pricemz nabylo mj. schvaleno nasledujici usneseni: ,Zastupitelstvo mésta Kostelec nad
Cernymi lesy schvaluje ndvrh obsabu zmény & 3 sizemniho planu Kostelec nad Cernymi lesy jehoz
znénd je jako priloba nedilnou soucisti origindlu zipisu.“ Schvaleny ,Obsah Zmény & 3 UP<,
ktery je nedilnou soucasti usneseni zastupitelstva a prislusného zapisu, mj. hned v 4vodnim
odstavei uvadi: ,Zména & 3 Uzemnibo plinu Kostelec nad Cernymi lesy (ddle jen UP) bude
potizena z vlastniho podnétu mésta dle § 55a zakona ¢ 183/2006 Sb., o sizemnim planovini a
stavebnim ¥idu (stavebni zikon), dile jen stavebni zikon. Zména UP bude porizovina
zkricenym zpiisobem. Zména UP bude poizovina s proky regulacniho plinu.

Ze shora uvedeného je pak naprosto zrejmé, ze vuli zastupitelstva odpurce, ktera musela byt
v v / 4 vV - 4 v v / 4 4 Ve 4
vSem dotéenym osobam zrejma, bylo to, ze zména Gzemniho planu bude pofizovana podle
§ 55a a nasl. stavebniho zakona tzv. zkracenym postupem. Krom toho, podle judikatury je
podstatou pofizeni zmény uzemniho planu zkracenym postupem vynechani faze zadani a
v / M 4 4 v 4 M Ve v - M 4 o v /

spolecného jednani. V téchto fazich je pritom role vefejnosti, resp. vlastnika dotéenych
pozemku a staveb minimalni. Pro ochranu prav vlastnika dotéeného pozemku je naopak
stézejni rizeni o izemnim planu spocivajici v Gicasti na verejném projednani a moznosti podat
namitky.

Odpurce je proto presvédcen, ze pozadavky § 55a a nasl. stavebniho zakona splnil. I pokud
by snad soud dospél k opacnému zavéru, neméla by takova pripadna vada dopad do prav
navrhovatelky, ktera zkraceni na pravech ani netvrdila.

Navrhovatelka v triplice namitla, ze namitku tykajici se postupu podle § 55a a nasl.
stavebniho zakona uvedla jiz v navrhu, byt ji nevénovala samostatny ¢lanek. Trva na tom,
ze je nutné, aby v rozhodnuti o pofizeni zmény uzemniho planu zastupitelstvo vyslovné
uvedlo, ze se pouzije zkraceny postup. Je pritom nepochybné, ze podle zapisu z jednani
zastupitelstva ze dne 28. 7. 2021 v usneseni ¢. 6/5/2021 zadna vyslovna zminka o zkraceném
postupu uvedena neni.

Dale navrhovatelka dodala, ze zadosti o informaci adresovanou odpurci pouze vyuzila svého
prava. Jejim Glelem nebylo ,nadmérné zatéZovini iiredniho apardtu odpiirce. Je to naopak
odptrce, kdo si od podatku poclina protipravné. Navrhovatelka rovnéz nerozumi tvrzeni
odptrce, Ze vétSina navrhu ma byt neptipustna z divodu jeji pasivity, nebot sam odptirce
nasledné vyjmenovava pripustné ¢asti navrhu. Trva na tom, ze lpéni na podani namitek by
v tomto pripadé bylo ryze formalni piekazkou, a nikoliv racionalnim pozadavkem. Pasivita
by ji méla byt priditana k tizi pouze tehdy, pokud by se k realizaci zaméru teprve chystala.
V takovém ptipadé by bylo spravedlivé pozadovat, aby detailné sledovala déni v obci. Jak jiz
navrhovatelka uvedla ve svych pfedchozich podanich, jeji pasivita nemize prebit vady
napadeného OOP. Navrhovatelka se ptitom nestavi do role generalniho ochrance prav
jinych osob, ale vzhledem k zavaznosti vad navrhuje zruSeni napadeného OOP v celém
rozsahu.

Trva také na namitce GCelovosti jednani odptrce. Pokud by bylo jeho imyslem regulovat
Gzemi do budoucna, netykala by se regulace pozemku, na kterém jiz navrhovatelka
realizovala stavebni zamér. Je proto nadale presvédCena, ze se jedna o pojistku, ktera ma
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blokovat jeji zamér. Argumentaci odpurce, ze se jednalo o komplexni zménu, povazuje za
lichou, nebot napadené OOP zadné komplexni zmény do uzemi neptineslo. Navrhovatelka
pripousti, ze se napadené OOP dotklo i jinych vybranych Gzemi, ale nejzasadnéjsi zména se
tykala plochy SO1, vniz lezi jeji pozemek. Fakticky tak dopadla Cisté a pouze na
navrhovatellin stavebni zamér, coz bylo zjevné Gmyslem odpurce. Vyjadreni jednotlivych
¢lent zastupitelstva pak tento umysl dokresluji. Zavérem navrhovatelka setrvala na namitce
nedostate¢ného odivodnéni napadeného OOP s tim, ze presvédcivou argumentaci podle ni
neprineslo ani vyjadfeni odpurce v prubéhu soudniho fizeni.

IV. Vyjadfeni osoby za¢astnéné na fizeni

Osoba zucastnéna na fizeni s navrhem navrhovatelky nesouhlasi. Navrhovatelka se snazi
vytvorit dojem ,komplotu® mezi osobou zilastnénou na ftizeni a odpurcem. Osoba
/ Vv v 4 v/ 4 v i 4 / v 4 \4 M ./ 4
zalastnéna na rizeni vsak proti stavebnimu zaméru broji proto, ze zasahuje do jejich prav.
Proti stavbé lékarského domu, ktery v Gzemi chybi, nic nenamitala, navrhovatelka vsak se
rozhodla stavebni zamér zménit na masivni bytovy dim, kterym vytézuje predmétné

pozemky ,na dfen“ a nerespektuje prava osoby zucastnéné na rizeni.

Namitky tykajici se absence pravomoci odpurce a zneuziti prava nejsou podle osoby
zucastnéné na rizeni duvodné. Napadené OOP splnuje formalni 1 materialni znaky opatteni
obecné povahy, je pritom bézné, Ze tzemné planovaci dokumentace omezuje své adresaty.
To je jejim smyslem atcCelem. Na zvolené regulaci pozemkd nelze spatrovat nic
nezakonného, natoz pak vadu nicotnosti. Tvrzeni navrhovatelky, ze se odpurce pokusil
nahradit vuli stavebniho ufadu je nesmyslné a opomiji podstatu tzemniho planovani.
Navrhovatelka mohla vznést své namitky na verejném projednani, které bylo radné a vcas
oznameno a které osoba zcastnéna na rizeni zaznamenala. Tuto pasivitu nelze ,dohanét“ az
v soudnim fizeni. Pasivita navrhovatelky ma naopak vliv na rozsah odavodnéni a nemoznost
soudu prezkoumat jako prvni otazky proporcionality.

V. Jednani pfed soudem

Na jednani dne 28. 2. 2025 ucastnici setrvali na svych procesnich stanoviscich a shrnuli
argumenty uvedené jiz v pisemnych podanich (navrhovatelka svij prednes zachytila 1
v listinné podobé, tato listina je zalozena na ¢. listu 138 az 140 spisu).

Dokazovani soud neprovadél. Dukazni navrhy lze rozélenit do nékolika skupin: (1) Listiny
/ N4 Ve 4 4 M v/ 4 4 4 M 4 \4
tykajici se procesu prijeti napadeného OOP - ty jsou soucasti spravniho spisu, jimz soud
dtikaz neprovadi, ale bez dalstho z néj vychazi (viz napf. rozsudek NSS ze dne 29. 1. 2009,
¢.j. 9 Afs 8/2008-117). (2) Listiny tykajici se fizeni o vydani spole¢ného povoleni pro
stavebni zamér na pozemku parc. & XB - z vyjadfeni Gcastnikt vyplynulo, ze prubéh fizeni
a obsah souvisejicich rozhodnuti je jim znam a neni mezi nimi sporny, coz potvrdili i pti
jednani. Soud tedy vySel ztoho, ze se jedna o skutecnosti nesporné. (3) Listiny, jimiz
navrhovatelka zamyslela prokazat Gcelovost jednani odptrce (zejm. zapisy z jednani organd
obce ¢i Clanky v Cernokosteleckém zpravodaji) — iv pripadé téchto listin Gcastnici pri
jednani potvrdili, Ze obsah téchto listin neni mezi nimi sporny. Spornou otazkou je pouze
. v */ v 4 ’ 4 Vv . 4 4 4 /v
vliv téchto vyjadreni na zakonnost napadeného OOP, coz je otazkou pravni, k niz se soud
vyjadfi dale v odtvodnéni. Dale soud z divodu nadbytecnosti nevyhovél ani navrhu na
4 / o v / b4 /v 7V / V17 o
provedeni vyslecht osob oznacenych navrhovatelkou, nebot z vyse zminénych clanka a
4 * o . 4 4 4 o . o v vV o 4 M /. 7 7/ Ve
zapisu z jednani organt obce je prubéh verejné debaty v obci tykajici se navrhovatel¢ina
4 4 v vV Vv / v/ o 4 4 / vV ’ . M
stavebniho zaméru dostatecné patrny. Dalsi dukazni navrhy Gcastnici nevznesli.
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V. Posouzeni véci soudem

Soud ovéfil, ze navrh byl podan vcas a po obsahové strance bez vad (§ 101b odst. 2's. f. 5.) a
byl podan osobou k tomu opravnénou (§ 101a odst. 1s. t. s.; viz dale).

Aktivni procesni legitimace navrhovatelky je dana tim, zZe je vlastnici mj. pozemku parc. .
XB, ktery je regulovan napadenym OOP a zaroven tvrdi, ze tato regulace zasahla mimo jiné
do jejtho vlastnického prava. Dotceni prav navrhovatelky napadenym OOP je tedy
prinejmensim myslitelné, jeji aktivni procesni legitimace k podani navrhu je proto dana.
Aktivni vécnd legitimace je pak jiz otazkou divodnosti navrhu, a proto se k ni soud vyjadri
az dale v ramci odavodnéni.

Uvodem soud predesild, Ze vzhledem k tomu, Ze Hzeni o podaném nivrhu bylo zahéjeno
az po nabyti uéinnosti nového stavebniho zakona, jeho § 307 odst. 2 o nepfipustnosti
navrhu se v pripadé navrhovatelky neaplikuje. Neptipustnost navrhu podle § 307 odst. 2
nového stavebniho zakona je totiz spojena jen s neuplatnénim davoda, které mohly byt
uplatnény v rizeni o vydani opatreni obecné povahy vedeném podle tohoto zakona. Na
navrh na zru$eni Casti izemniho planu vydaného podle predchoziho stavebniho zakona (.
183/2006 Sb.) toto ustanoveni nedopada (podrobné viz rozsudek zdejsitho soudu ze dne
27.9.2024,¢. ). 41 A 18/2024-101, body 48-59). Neuplatnéni namitek v prubéhu porizovani
napadeného OOP tedy nema vliv na pfipustnost navrhu, nicméné v souladu s dosavadni
judikaturou ma vliv na otazku divodnosti navrhu, jak soud vysvétli dale v odtvodnéni.

Navrh neni davodny.

Soud predné neshledal napadené OOP nicotnym. Podle usneseni rozsifeného senatu NSS ze
dne 12. 12. 2023, ¢.j. 9 Ao 37/2021-57, ,[o)becné plati, Ze jen zdvaznd a zjevnd vada vyvolivd
nicotnost spravniho aktu (§ 76 odst. 2 s. 7. s.). Jinak tomu miiZe byt u zvldstnich skutkovych podstat
nicotnosti vymezenych zikonem nebo judikaturou. Otdzka, zda spravni organ mobl v opatieni
obecné povahy stanovit urcitou konkrétni podobu omezeni prav dotlenych osob, je zpravidla
otdazkou zdakonnosti opatieni obecné povahy, p¥i jejimz zkoumani je soud podle § 101d odst. 1 s. 7.
s. vdzdn rozsahem a diivody navrbu, nikoliv otdzkou nicotnosti ve smyslu § 76 odst. 2 téhoz
zakona.”

Nicotnost tedy patfi k nejzavaznéjsim vadam a i pfi posuzovani nicotnosti opatreni obecné
povahy lze vychazet zjudikatury, ktera vymezila nicotnost ve vztahu ke spravnim
rozhodnuti. Rozhodnuti je pritom nicotné tehdy, trpi-li ,natolik intenzivnimi vadami, Ze jej
vitbec za rozhodnuti [...] povaZovat nelze“; prikladem takovych vad je ,absolutni nedostatek
pravomoci, absolutni nep¥islusnost rozhodujiciho spravnibo orgdnu, zdsadni nedostatky projevu
ville vykonavatele vereiné spravy (absolutni nedostatek formy, neuritost, nesmysinost),
poZadavek plnéni, které je trestné nebo absolutné nemozné, uloZeni povinnosti nebo zaloZeni
prdava nécemu, co v pravnim smyslu viibec neexistuje, ¢i nedostatek pravnibo podkladu k vydani
rozhodnuti{“ (rozsudek rozsifeného senatu NSS ze dne 13. 5. 2008, ¢.j. 8 Afs 78/2006-74,
¢. 1629/2008 Sb. NSS, a v ném citovana predchozi judikatura).

Pfi posuzovani, zda je vada zavazna, je kliCova jeji intenzita, nikoliv to, zda ji lze presné
kvalifikovat. Podstatné je, zda vybocleni ze zakonnych mezi bylo dostateéné intenzivni.
Rizné pravni a doktrinalni ndhledy na pojmy jako je pravomoc, pasobnost, ¢i tieba pravni
zaklad, se pfitom mohou zna¢né odliSovat a pro {innost spravnich soudd zpravidla neni
potiebné do téchto teoretickych rozepii vstupovat (i se je pokouset autoritativné fesit (viz
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vyse citované usneseni ¢. j. 9 Ao 37/2021-57). Ma-li - v obecné roviné - urcita vada spravaiho
aktu zptsobovat jeho nicotnost, musi byt nejen zavazna, ale také zjevna (tamtéz).

Rozsireny senat ve zminéném usneseni dale konstatoval, Ze o takovou zavaznou a zjevnou
vadu by slo naptiklad tehdy, jestlize by opatfeni obecné povahy vydal spravni organ, ktery
v 4 4 4 oV v 4 4 /
opatfeni obecné povahy vydavat nemuze; nebo pokud by se opatfeni obecné povahy tykalo
jiného Gseku verejné spravy, nez na kterém dany organ vykonava svou ¢innost. O zavaznou
. . o . ’ ’ ’ ’
azjevnou vadu naopak zpravidla nepujde tehdy, bude-li pochybeni spravniho organu
spocivat v tom, ze zavazna pravidla stanovena v opatfeni obecné povahy vyboluji ze
zakonnych mezi. Pouze v pfipadé zasadniho vybodeni by mohlo jit o zavaznou a zjevnou
vadu, ktera ma charakter nicotnosti. Pokud by napfiklad spravni organ do opatfeni obecné
povahy, k jehoz vydani je opravnén, vclenil ustanoveni, které by se svou povahou, ale
zejména moznymi dopady do pravni sféry dotlenych osob zcela zfetelné vymykalo
zakonem predpokladanému obsahu vydavaného opatteni a jeho uclelu, jednalo by se o vadu

zpusobujici nicotnost (tamtéz).

V nyni posuzované véci navrhovatelka dovozuje nicotnost z nedostatku pravomoci odpurce
k vydani kvazi Gzemniho rozhodnuti. Pokud by odptrce skutecné vydal spravni akt, ktery
by byl podle svého obsahu tzemnim rozhodnutim, byl by takovy akt nicotny z dtvodu
absence pravomoci. Napadené OOP vsak takovou vadou stizenou neni, nebot svym
obsahem naplnuje materialni znaky opatteni obecné povahy a neobsahuje takové konkrétni
ustanoveni, které by se zfetelné vymykalo zakonem predpokladanému obsahu opatfeni
obecné povahy. Zména regulativu zastavénosti pozemku a miry zelené neni vztazena pouze
k pozemku navrhovatelky, nebo pouze k plose SO1 (jejimz malym rozsahem navrhovatelka
argumentuje), ale obecné pro plochy SO, tedy vcetné ploch SO2 a SO3, jez zahrnuji radu
dalsich pozemku a tykaji se rady potencialné dotéenych vlastnikl, které navrhovatelka
opomiji. Podle soudu se jedna o natolik obecnou regulaci (ve smyslu vSeobecného dopadu
na vSechny pozemky ploch SO, nikoliv pouze pozemek navrhovatelky), ze se nepochybné
nejedna o vyboceni z pravomoci odpurce, které by mélo za nasledek nicotnost napadeného
OOP, resp. sporné zmény regulativu. Vyse uvedené pak tim spise plati pro dalsi regulaci
obsazenou v napadeném OOP, ktera se navrhovatelky ptimo netyka, a kterou tedy
konkrétné nezpochybniuje. Tvrzeni, ze odpurce prekrocil svou pravomoc a ze napadené
OOP bylo zasttenym Gzemnim rozhodnutim, proto soud neprisvedcil.

K rozsahu soudniho prezkumu pak soud pfipomina, ze mira, v niz jsou spravni soudy
opravnény zasahovat do procesu izemniho planovani, je vymezena ustalenou judikaturou
Nejvyssiho spravniho soudu. Podle usneseni rozsifeného senatu NSS ze dne 21.7. 2009,
¢.j. 1 Ao 1/2009-120, ¢. 1910/2009 Sb., je podminkou zakonnosti tizemniho planu mimo
jiné ito, ze veskerd omezeni vlastnického prava maji Gstavné legitimni a o zakonné cile
oprené dvody a jsou inéna jen v nezbytné nutné mire, nejSetrnéjsim ze zpusobu vedoucich
jesté rozumné k zamyslenému cili, nediskrimina¢nim zptsobem a s vyloucenim libovile,
coz predstavuje zasadu subsidiarity a minimalizace zasahu. Za pfedpokladu dodrzeni
uvedené zasady muze zemnim planem dojit k omezenim vlastnika v izemi regulovaném
timto planem, nepfesahnou-li spravedlivou miru; takova omezeni nevyzaduji souhlasu
doty¢ného vlastnika a ten je povinen strpét je bez nahrady. V bodé 47 citovaného usneseni
pak Nejvyssi spravni soud dale dovodil, ze ,[Glzemni plan reguluje mozné zpisoby vyuziti
urcitého sizemi. V tomto smyslu predstavuje vyznamny, byt ve své podstaté spise neprimy zdsah
do vlastnického prava téch, jejichZ nemovitosti tomuto ndstroji pravni regulace podléhaji, nebot’
dorycni vlastnici mobou své vlastnické pravo vykondvat pouze v mezich pripustnych podle
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suzemniho planu. Znamend to predevsim, Ze jsou omezeni v tom, co se suvym pozemkem (i stavbou
do budoucna mohou Cinit, na pripustné varianty vyuZiti jejich nemovitosti, jez vyplyvaji
z vizemniho planu. V tomto smyslu miize vizemni plin predstavovat zdsadni omezeni sistavné
zaruceného prava vlastnit majetek, jenz je jednim ze zakladnich pilivi, na nichZ jiz po staleti stoji
zapadni civilizace a jeji svobodny rozvoj. Zdasaby do vlastnického prava proto musi mit zdasadné
vyjimecnou povabu, musi byt provddény z vistavné legitimnich divodii a jen v nezbytné nutné
mive a nejsetrnéjsim ze zpusobii vedoucich jesté rozumné k zamyslenému cili, nediskriminacnim
zpuisobem a s vyloucenim liboviile a byt ¢inény na zakladé zakona.”

Dale podle rozsudku NSS ze dne 24. 10. 2007, ¢. j. 2 Ao 2/2007-73, ¢. 1462/2008 Sb. NSS,
v procesu uzemniho planovani ,jde o vyvdZeni zajmii vlastniki dotcenych pozemkii s obledem
na verejny zdajem, kterym je v nejsirsim slova smyslu zajem na harmonickém vyuZiti vizemi. Tato
harmonie miiZe mit nescisiné podob a ve své podstaté nebude volba konkrétni podoby vynziti
urcitého sizemi wvysledkem nicebo jiného neZ urcité politické procedury v podobé schvalovini
sizemniho planu, v niZ je viile politické jednotky, kterd o ném rozhoduje, tedy ve své podstaté obce
rozhodujici svymi organy, omezena, a to nikoli nevyznamné, poZzadavkem nevyboceni z urcitych
vécnych (urbanistickych, ekologickych, ekonomickych a dalsich) mantineli danych zakonnymi
pravidly dzemnibo planovani. Uvnit? téchto mantineli viak zistdavd wvcelku siroky prostor
pro autonomni rozhodovdni prislusné politické jednotky. Jinak 7eceno - neni sikolem soudu
stanovovat, jakym zpiisobem md byt urcité vizemi vyuZito; jeho sikolem je sledovat, zda prislusna
politickd jednotka (obec) se pritvorbé iizemnibo planu pobybovala ve shora popsanych
mantinelech. Bylo-li tomu tak, je kaZdi varianta vynZiti vizemi, kterd se takto ,vejde
do mantinelii sizemnibo plinovdni, akceptovatelnd a soud neni opravnén politické jednotce
vnucovat variantu jinou. Soud brani jednotlivce (a tim zprostiedkované i celé politické
spolecenstvi) pred excesy v sizemnim planovini a nedodrZenim zakonnych mantineli, avsak neni
jeho stkolem sam tizemni plany dotviret.”

Ukolem soudu tak neni urcovat, jakym zptisobem ma byt urcité tzemi vyuzito, a aktivné
tak dotvaret Uzemni planovani, ale pouze korigovat extrémy. V procesu uzemniho
planovani dochazi k vazeni fady zaymt soukromych i verejnych a vysledkem pak musi byt
4 v v 4 v / /. o v .. / M Ve 4 4 4 vV 4 4
rozhodnuti o upfednostnéni nékterych zaymu pred jinymi pti zachovani pravem predvidané
proporcionality a ochrany zakladnich prav pred svévolnymi a excesivnimi zasahy. Prijeti
konkrétniho tzemniho planu, tedy obecné rozhodnuti o distribuci zatéze v ramci urciteho
/ 4 . Ve 4 4 /v 4 v / ’ . . 4 /4 4
Gzemi, je pfi zachovani vyse zminénych zasad politickou diskreci konkrétniho
zastupitelského organu zemni samospravy a vyjadiuje realizaci prava na samospravu
konkrétniho izemniho celku. Ulohou soudu je branit jednotlivce pfed excesy v izemnim
planovani, nikoliv Gizemni plany dotvaret ¢ vécné regulovat. Soudim proto nepfislusi
v 4 Ve _ 7/ . Vev/y o v /7 Ve /
prezkoumavat, zda byl pro uréity pozemek zvolen nejvhodnéjsi zptisob funkcniho vyuziti
¢i regulace (viz napt. rozsudek NSS ze dne 30. 10. 2020, ¢. j. 10 As 197/2019-46, a judikaturu
tam citovanou).

Neprimérené zasahy soudni moci do konkrétnich odivodnénych a zakonnych vécnych
rozhodnuti tzemni samospravy by byly porusenim dstavnich zasad o délbé moci (rozsudek
NSS ze dne 2. 2. 2011, ¢. j. 6 Ao 6/2010-103, ¢&. 2552/2012 Sb. NSS). Ze zasady zdrzenlivosti
pak plyne, ze ke zruSeni opatteni obecné povahy v oblasti izemniho planovani by mél soud
ptistoupit pouze tehdy, pokud doSlo k poruseni zikona v nezanedbatelné mite, resp. v
intenzité zpochybnujici zakonnost posuzovaného fizeni avydaného opatfeni obecné
povahy.

Shodu s prvopisem potvrzuje: Mgr. E. M.
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Vyse nastinény rozsah soudniho pfezkumu pak ma rozhodujici dopad i na posouzeni nynéjsi
véci.

Navrhovatelka odptrci predevsim vytyka, ze prijata regulace reaguje na stavebni zamér,
ktery byl v dobé ptijeti napadeného OOP ve fazi pokrocilé realizace stavby. Ma ptitom za
to, ze se odpurce snazi zabranit realizaci jejtho zaméru, prinejmensim pro pfipad, ze by bylo
druhé rozhodnuti krajského Gradu (které s formalnimi Gpravami potvrdilo rozhodnuti o
zméné stavby pred dokondenim) zruseno.

V tomto kontextu je podstatné, ze napadené OOP nema a nemuze mit vliv na jiz vydané
povolovaci akty. Regulace v ném pfijata proto nemuze zpochybnit zakonnost spolecného
povoleni ani kolauda¢niho rozhodnuti. Soud v tuto chvili nijak neptedjima vysledek tizeni
vedeného ve véci sp. zn. 51 A 36/2024, pokud vsak bylo spole¢né povoleni vydano v souladu
se zakonem, bude zaloba zamitnuta. Jinymi slovy, nyni napadené OOP nemuze ovlivnit
posouzent, zda byl navrhovatelcin stavebni zamér povolen v souladu se zakonem, ¢i nikoliv,
ani se nijak nedotyka moznosti jej uzivat. Pokud by nicméné doslo ke zruseni druhého
rozhodnuti krajského Gradu, nemohlo by se tak stat z davodut spojenych s nyni napadenym
OOP, ale pouze z divoda souvisejicich s prezkoumavanym rozhodnutim krajského afadu a
procesem, ktery mu predchazel.

Soud tim nepopira, ze v pfipadé zruseni druhého rozhodnuti krajského Gradu a vraceni véci
k dal$imu ftizeni, by jiz krajsky afad musel zohlednit nyni prezkoumavané OOP. Tato
skutednost (nyni pouze hypoteticka) je vsak béznym duasledkem, ktery vyplyva pfimo z
pravni upravy, a nemuze mit vliv na zakonnost nyni napadeného OOP.

Souvisejici otazkou, kniz fakticky mifi prevazna cast argumentace navrhovatelky,
nepochybné je, zda mohl odptrce pti svych avahach o obsahu napadeného OOP zohlednit,
ze vys$e popsana alternativa opakovaného rozhodovani o stavebnim zaméru navrhovatelky
nastat muze, azda protakovy pripad mohl pfijmout regulaci odlisnou od regulace
predchoziho znéni Gzemniho planu. Soud ma za to, ze odpovéd na tuto otazku je kladna,
nebot takova Gvaha a prijeti odlisné regulace do budoucna nevybocuje z mantineld politické
diskrece, jiz odptirce v ramci prava na samospravu disponuje (srov. vyse body 123 a 124).

Skute¢nost, ze nékteri clenove zastupitelstva vyjadrovali pred prijetim napadeného OOP
nesouhlas se zamérem napr. v Cernokosteleckém zpravodaji, neni dikazem o libovuli
odptirce ¢i o zneuziti prava, ale je odrazem utvareni politickeé vile v ramci samospravné
M e */V e 7/ v . 4 4 /e Ve v/ v v 4
jednotky, jejiz jednotlivi predstavitelé mohou mit navzajem ¢i v pripadé zmény obsazeni
organt obce odli$né nazory. Soud souhlasi s odptircem, ze jsou podstatné predev$im oficialni
/ M 4 o > eV - / Vv 4 4 *V/ 4 v v v v 4
tkony jeho organu (atf jiz jako Gcastnika v ramci rizeni o zméné stavby pred dokoncenim
nebo v prubéhu pofizovani nyni napadeného OOP; k nespornosti obsahu téchto listin viz
vySe bod 113). Na rozdil od navrhovatelky soud v téchto krocich odptrce neshledal
v 4 4 / N ) V7 / / \4 4 Ve

vyboceni ze zakonem danych mantinelt ani zadny exces, ktery by bylo mozné oznacit za
zneuziti prava. Skutecnost, ze ¢lenové zastupitelstva nesouhlasi s nékterym stavebnim
zamérem na Uzemi obce a Ze motivaci pro zménu tzemniho planu muze byt nesouhlas obce
s konkrétnim zdmérem, neni ni¢im nestandardnim ani bez dalstho nezakonnym.
Piimérenost takové zmény a dopad do prav konkrétniho vlastnika pozemku je pak mozné

* v 4 4 /4 v 717 4 7/ . . . ’
posoudit za splnéni podminek, které predvida pravni uprava a judikatura (k tomu viz dale
body 134 a nasl.)

Zneuziti prava nelze spatfovat bez dalsiho ani ve vyuziti zkraceného postupu podle § 55a
4 4 /. ’ v 4 / 4 4 M v v/
stavebniho zakona, ktery je zakonem predpokladanym postupem a ktery ma vliv predevsim
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na fazi predchazejici vefejnému jednani, a nema tedy bez dalsiho dopad do prav dotéenych
vlastnikd, jimz neupird moznost podat namitky a Ucastnit se verejného projednani (viz
rozsudek ze dne 5. 6. 2024, ¢. j. 7 As 5/2024-38). Navrhovatelka ani neupresnila, jak
zpusobem ji mél tento postup zkratit na pravech (k namitce, podle které nebyly splnény
zakonné podminky pro vyuziti tohoto postupu, viz dale body 143 a 144).

S ohledem na skuteCnost, ze podstatna ¢ast namitky uplatnénych v nyni predlozeném
navrhu se tykaji proporcionality pfijaté regulace, je treba zduraznit, ze podle ustalené
judikatury ,[nlepoddanim pripominek k otizce priméfenosti zdsabu do prdv navrbovateli
napadenym opatvenim obecné povahy (tedy k otdzce proporcionality) bez objektivnich divodi
se tcastnici sami zbavili mozZnosti, aby jejich pripominky byly naleZité vyporidiny spravnim
organem a aby poté o zakonnosti takovéhoto vyporidani rozhodl soud “ (rozsudek NSS ze dne
7. 10. 2011, ¢&.j. 6 Ao 5/2011-43, bod 33, shodné rozsudek NSS ze dne 26. 10. 2016,
¢.j. 10 As 183/2016-35, bod 12).

Obdobneé zavéry zaujal Nejvyssi spravni soud v mnoha svych rozhodnutich a tvofi dnes
jiz soucast jeho ustalené judikatury. Jako priklad lze uvést izemni plany stanovici novy
zpusob vyuziti Gzemi a omezujici pripadnou dalsi vystavbu nad stanovené limity hmotového
objemu a vyskové hladiny (rozsudek ze dne 5. 9. 2012, ¢. j. 1 Ao 6/2011-162, bod 28) nebo
vymezujici zastavitelné plochy pro bydleni (rozsudek ze dne 29. 4. 2016, ¢. j. 4 As 149/2015-
98, bod 53), prelozku silnice (viz rozsudek ze dne 18. 10. 2012, ¢. j. 1 Ao 3/2011-229, body
156 az 161) a mnohe dalsi. Ve vsech uvadénych ptipadech vedlo neuplatnéni namitky nebo
pripominky nepfimérenosti v prubéhu potizovani opatreni obecné povahy k nedivodnosti
namitky nepriméfeného zasahu opatfeni obecné povahy do prav navrhovatele. Jak
konstatoval Nejvyssi spravni soud v rozsudku ze dne 30. 3. 2016, ¢.j. 8 As 121/2015-53,
judikatura se ustalila na nazoru, ze ,proporcionalita prijatého 7veseni nemiize byt predmétem
soudniho prezkumu, nemohl-li ji pro neditvodnon pasivitu navrbovatele posoudit odpirce
v prithéhu porizovani daného opatieni obecné povahy“ (bod 39, s odkazem na rozsudky NSS
¢.J. 6 Ao 5/2011-43, ze dne 28. 8. 2012, ¢.j.1 Ao 1/2010-247, a ze dne 13. 5. 2014,
¢.j. 6 Aos 3/2013-29). Uplatnéni namitek ¢i pripominek neni jen formalitou, ale ma
umoznit fesit spory o vyuziti Uzemi jiz ve fazi projednani navrhu tizemniho planu (rozsudek
NSS ze dne 23. 9. 2013, ¢. j. 8 Aos 2/2012-59).

Soud si je védom, ze Nejvyssi spravni soud v rozsudku ze dne 23. 5. 2013, ¢. j. 7 Aos 4/2012-
31, dovodil uréitou vyjimku z pravé uvedeného pravidla, pokud by doslo k ,zjevnému a
predvidatelnému omezeni vlastnickych prav navrhovatelii“. Tento zaveér vsak soud ucinil ve
velmi specifické a svou podstatou jedinec¢né situaci, kdy Gzemni plan nové zavedl podminku
zachovani prichodu na namésti prolukou, ktera v disledku devastace dfivéjsi souvislé stavby
vznikla samovolné. Soud akceptoval, Ze je na osobach dotéenych tzemnim planem, aby ve
fazi jeho ptipravy podaly namitky, kterymi upozorni na stfet verejného a soukromého
zajmu a se kterymi se porizovatel izemniho planu nasledné vyporada: ,, Tuto roli nemiize
pozdéji prevzit spravni soud. Nicméné je treba rozlisovat mezi povinnosti porizovatele izemniho
planu pripravovanou regulaci odivodnit a namitkami proti omezenim, kterd nemusi byt pri
porizovdni uzemniho planu patrnd a porizovatel vizemniho planu neni povinen je zjistovat. V'
pripadé zaméru vyrvorent prichodu pres pozemky stéZovateld se jednd o zjevné a predvidatelné
omezeni vlastnickych prav stéZovateli. Proto byl iicastnik rizeni povinen se s nim vyporddat jiz
v odivodnéni vizemniho planu a tuto jeho odpovédnost nelze plné prendset na stézovatele, jak to
ucinil krajsky soud.”

Shodu s prvopisem potvrzuje: Mgr. E. M.
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Pravidlo zavedené Gzemnim planem ve véci fesené rozsudkem ¢. j. 7 Aos 4/2012-31 tedy
mirilo proti konkrétnimu pozemku a v podstaté se svym obsahem blizilo spravnimu
rozhodnuti o vyvlastnéni. I proto mél tento akt véetné jeho proporcionality pofizovatel
oduvodnit. Jak k rozsudku €. j. 7 Aos 4/2012-31 vysvétlil Nejvyssi spravni soud v navazujici
judikature, soud se dfive neuplatnénou namitkou neprimérenosti zasahu do prav vlastnika
zabyva jen v pripadech, kdy zdsah do vlastnického prava musel byt pofizovateli jiZz v dobé
pripravy vizemniho planu zcela zjevny a jedna se o zdsah dosabujici znacné intenzity, bliZici se
vyvlastnéni dotéenych nemowvitosti“ (rozsudek NSS ze dne 28. 5. 2014, ¢. . 1 Aos 6/2013-55,
bod 36, viz téz rozsudek ¢. j. 10 As 183/2016-35, body 17 a 18). O srovnatelnou situaci se
vSak v nyni posuzované véci nejedna a, jak jiz soud uvedl vyse, neshledal v postupu odpirce
ani takovy exces, ktery by svéd¢il o libovuli nebo zneuziti prava, aktery by tedy
oduvodnoval zasah soudu i pres absenci namitek.

Nepodani namitek v prubéhu procesu pofizovani napadeného OOP ma proto pro Gspésnost
4 / 4 8% / / M / Vv 4 v/ 4 Ve 4 /
nyni podaného navrhu klicovy vyznam. Mezi Gcastniky fizeni pfitom neni sporné,
ze navrhovatelka namitky vibec nepodala. Zaroven navrhovatelka nezpochybriuje fadné
vyvéseni oznameni verejného projednani, které potvrzuje i spravni spis. Jedinym
argumentem, jimz vysvétluje tuto procesni pasivitu, pritom je, ze ji nenapadlo, ze by byla
ménéna regulace vuéi pozemku, na kterém jiz realizuje stavebni zamér na zakladé
pravomocného stavebniho povoleni. Tento argument vsak podle soudu neopodstatnuje, aby
prolomil vyse citovanou ustalenou judikaturu a aby posuzoval proporcionalitu prijatého
feseni bez toho, aniz by k tomu dostal prilezitost nejprve odptrce. Krom toho nelze
Vv / v M 4 M 4 4 4
prehlédnout, ze navrhovatelka je pravnickou osobou, a bylo proto na ni, aby spravu svého
. Ve i /N V/ / /v v 4 M /v 4 i
majetku Cinila s pé¢i radného hospodare a sledovala déni v obci, v niz vlastni nemovitost.

Byt je ztejmé, ze odpurce o existenci spolecného povoleni a probihajici realizaci zaméru
v vV 1V v v i A v / .V
nepochybné védél (coz ostatné ani nepopira), bylo mozné po navrhovatelce spravedlivé
pozadovat, aby v pfipadé nesouhlasu snové navrzenou regulaci vyjadrila vyslovay
nesouhlas. V opacném pripadé mohl odpurce predpokladat, ze s upravou do budoucna
souhlasi. Jak jiz soud vysvétlil vyse, nyni napadené OOP se nedotyka jiz povoleného zaméru,
ktery navrhovatelka realizovala, ale mze upravit pouze podminky do budoucna. Z tohoto
dtvodu nelze automaticky prenaset polemiku navrhovatelky a odptirce probihajici v fizeni
souvisejicim se zminénym stavebnim zamérem do procesu porizovani napadeného OOP,
které reguluje podminky pro ptipadné umisténi zaméru a vystavbu v budoucnu. Bylo proto
v o M o v Ve 4 4 4 v/ Ve
treba, aby navrhovatelka odpurci dala v prubéhu porizovani napadeného OOP prilezitost se
k jejim vyhradam k této nové prijaté regulaci vyjadrit.
Soud se proto namitkami proporcionality zabyvat nemohl.

Procesni pasivita navrhovatelky pak ma nutné dopad i do rozsahu odidvodnéni, které bylo
mozné po odpurci pozadovat. Z rozsahu odivodnéni, ktery odplrce ulinil v rameci
"4 ’ 4 ’ M .. / Ve v Ve M
vyporadani namitek jinych osob, pfitom nelze dovozovat, ze by tak ucinil ve vztahu
k navrhovatelce pouze formalné. Takova namitka je pouhou spekulaci. Rozsah odtvodnéni
v 7 .7 ’ / ’, ’ . / . ’ .
vzdy zavisi na konkrétnich vznesenych namitkach. Nebyly-li namitky vzneseny, nelze
spekulovat o tom, zda by byl rozsah reakce odpirce dostate¢ny, ¢i nikoliv. Pokud
navrhovatelka nedala najevo, ze povazuje urditou otazku za spornou, a nevymezila se vidi
konkrétni navrhované regulaci, nelze odptrci vytykat, Ze se takovou otazkou nezabywval.
Jinymi slovy, odptrce nebyl povinen odpovidat na argumenty, které mu nebyly predlozeny.

Shodu s prvopisem potvrzuje: Mgr. E. M.
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Za této situace bylo pripustné, aby odtvodnéni napadeného OOP bylo obecnéjsiho
charakteru a v této samotné skutecnosti nelze spatrovat jeho neprezkoumatelnost.

Namitka, podle niz nebyly splnény podminky pro postup podle § 55a a nasl. stavebniho

, . . ;7 vV . . vV iV 7 . v
zakona, se objevuje poprvé az v replice, a proto je opozdéna (viz § 101b odst. 2 s. 1. s., podle
kterého plati, ze obsahuje-li navrh tyto nalezitosti, nelze jiz v dalsim fizeni navrh rozsifovat
na dosud nenapadené ¢asti opatfeni obecné povahy nebo jej rozsitovat o dalsi navrhové
body. Navrhovatel maze kdykoli za fizeni navrhové body omezit). V ptivodnim navrhu
navrhovatelka pouze tvrdila, ze se ji zkracenym postupem (a tedy rychlym ptijetim zmény)
snazil odpurce poskodit (k této namitce se soud vyjadril jiz vyse, viz bod 133). Jednalo se tak
4 Vv v 4 4 M v 4 4 / \4 o
o otazku zcela odliSnou od nové tvrzené namitky nesplnéni zakonnych pozadavkd pro
postup podle § 55a stavebniho zakona.

Nejedna se pritom o vadu, k niz by byl soud povinen prihlédnout z uredni povinnosti, nebot
jak vyplyva z rozsudku NSS ze dne 5. 6. 2024, €. j. 7 As 5/2024-38, procesni pochybeni
spocivajici v neuvedeni odkazu na § 55a stavebniho zakona ptfimo v rozhodnuti
M v/ 4 v M 4 v/ 4 i v o 4 M M 4
zastupitelstva o potizeni zmény je vadou, ktera bez dalstho nema vliv na vefejna subjektivni
prava vlastnika pozemku regulovaného opatfenim obecné povahy, nebot podstatou potizeni
zmény Uzemniho planu zkracenym postupem je vynechani faze zadani a spolecného jednani.
V téchto fazich je pfitom role verejnosti, resp. vlastnika dotcenych pozemku a staveb
i M 4 4 / 4 v / M VvV - /7 V7 4
minimalni. Pro ochranu prav vlastnika dotceného pozemku je naopak stézejni fizeni
o zemnim planu spocivajici v uasti na verejném projednani a v moznosti podat proti
Uzemnimu planu namitky.

VL Zavér a naklady rizeni

Soud neshledal navrh divodnym a nezjistil ani zadnou vadu napadeného OOP, k niz by byl
povinen prihlédnout 1 bez namitky, proto navrh podle § 101d odst. 1 véty druhé s. f.s.
zamitl.

O nahradé nakladu rizeni soud rozhodl podle § 60 odst. 1s. t. s. Navrhovatelka nema pravo
4 4 o V/ 4 b4 v v 7/ v
na nahradu naklada fizeni, nebot neméla ve véci tspéch.

Pfi Gvaze o priznani nahrady nakladl fizeni procesné uspésnému odpurci soud predné

neopomnél zavéry usneseni rozsireného senatu NSS ze dne 31. 3. 2015, ¢. j. 7 Afs 11/2014-

47, podle néjz se procesné Uspésnému spravnimu organu nahrada naklada fizeni zasadné
Ve 4 4 \4 v 4 v </ /7 VvV /v / V-

nepriznava, ledaze by slo o naklady presahujici béznou tredni ¢innost. Soud proto musel

zhodnotit, nakolik 1ze obhajobu vlastniho izemniho planu v soudnim fizeni povazovat za

agendu, ktera presahuje béznou ¢innost odptirce.

Soud na jednu stranu zohlednil, ze odptrce neni zcela malou obci, na druhou stranu soud
4 \4 o 4 4 4 / Vv / 4 4 ’ 4

musel vzit v potaz, ze odptrce neni obci s vlastnim Gradem izemniho planovani (§ 6 odst. 1

stavebniho zakona), jeho kompetence na tseku potizovani Gzemniho planu jsou tudiz

omezené (odptrce nebyl potizovatelem izemniho planu).

Rozsifeny senat NSS pfitom ve vysSe citovaném usneseni naznacil situaci, za které je treba
/7 4 4 4 ’ v 7/ vV Vv / vV 7 Ve
naklady na zastoupeni advokatem povazovat za naklady presahujici béznou tGredni ¢innost.
Jde o fizeni o navrhu na zruSeni izemniho planu u obce, kterd nedisponuje odbornym
personalem ani potfebnymi finanénimi zdroji nezbytnymi pro vedeni slozitého soudniho
fizeni. Podle soudu nelze predpokladat, ze odptrce disponuje zaméstnancem, ktery by byl
/ 4 4 ‘[ v M v/ 4 Vv M / v v
schopen zemni plan kvalifikované obhajovat v fizeni pred krajskym soudem. Soucasné po
odptrci nelze spravedlivé pozadovat, aby jen kvili této - z hlediska vykonu bézné agendy
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spiSe mimoradné - cinnosti zaméstnaval vlastnitho pravnika. S prihlédnutim k témto
okolnostem dospél soud k zavéru, ze v pripadé odpurce nelze obhajobu napadeného OOP

4 M / vV Vv / IV 4 i M v 4 v 4 v
vnimat jako vykon bézné uredni linnosti, a proto je treba naklady vynalozené za sluzby
advokata povazovat za Gcelné vynalozené.

Soud odptrci pfiznal nihradu nakladd fizeni v celkové vysi 24 232,70 K¢ sestavajici
z nasledujicich dastek:

e 15440 K¢, a to za dva tkony pravni sluzby zastupce odptrce uc¢inéné pred 1. 1. 2025
po 3100 K¢ podle § 7, § 9 odst. 4 pism. d), § 11 odst. 1 pism. a) a d) vyhlasky
Ministerstva spravedlnosti ¢. 177/1996 Sb., o odménach advokati a nahradach
advokatu za poskytovani pravnich sluzeb, ve znéni G¢inném do 31. 12. 2024 (prevzeti
a priprava zastoupeni, podani vyjadfeni k navrhu; dale ,advokatni tarif“), a za dva
tkony pravni sluzby uéinéné po 1. 1. 2025 po 4 620 K¢ (podani dupliky a Gcéast na
jednani neptresahujici 2 hodiny) podle § 7, §9 odst. 5 a § 11 odst. 1 pism. d) a g)
advokatniho tarifu, ve znéni G¢inném od 1. 1. 2025,

e 1500K¢jako nahrady hotovych vydaji advokata (dva rezijni pausaly po 300 K¢ podle
§ 35 odst. 2 s. f. s. ve spojeni s § 13 odst. 1 a 4 advokatniho tarifu ve znéni Ginném
do 31. 12. 2024 a dva rezijni pausaly po 450 K¢ podle § 13 odst. 1 a 4 advokatniho

tarifu ve znéni G¢inném od 1. 1. 2025),

e cestovneé za cestu na jednani soudu dne 28. 2. 2025, které soud urcéil podle § 13 odst.
5 advokatniho tarifu ve spojeni s § 157 zakona ¢. 262/2006 Sb., zakonik prace, a
vyhlaskou ¢. 475/2024 Sb., o zméné sazby zakladni nahrady za pouzivani silni¢nich
motorovych vozidel a stravného a o stanoveni primérné ceny pohonnych hmot pro
Ucely poskytovani cestovnich nahrad pro rok 2025. Z dolozeného technického
prukazu vyplyva spotteba vozidla 6,2 litrii. VySe primérné ceny pohonné hmoty
podle § 4 pism. a) vyhlasky ¢. 475/2024 Sb. ¢ini 35,80 K¢ za 1 litr benzinu a sazba
zakladni nahrady za 1 km jizdy je podle § 1 pism. b) téze vyhlasky 5,80 K¢. Cesta ze
sidla zastupce k soudu a zpét podle predlozeného vyaétovani byla dlouha 256 km.
Vydaje za cestu tedy ¢ini 2 037 K¢&. V souvislosti s tim zastupce vyuctoval nahradu za
las promeskany na cesté. Podle § 14 odst. 1 pism. a) advokatniho tarifu nalezi
zastupci ,ndbrada za cas promeskany v souvislosti s poskytnutim pravni sluzby a) pri
sikonech provddénych v misté, které neni sidlem nebo bydlistém advokdta, za Cas straveny
cestou do toboto mista a zpét “. Odstavec 3 pak doplnuje, ze ,[nleni-li dohodnuto jinak,
nahrada podle odstavce 1 &ini 100 K¢ za kaZdou i jen zapocatou piulbodinu®. Zastupce
vyuctoval cestu jednani a zpét dne 28. 2. 2025 v délce 7 pulhodin, proto mu soud
ptiznal pozadovanou nahradu za promeskany Cas ve vysi 1 050 K¢ (§ 14 odst. 3
advokatniho tarifu).

o 4205,67 K¢ predstavujici 21% dan z pridané hodnoty z ¢astky 20 027 (15 440 +
1500 + 2037+ 1050) podle (§ 57 odst. 2 s. t. s.).

Nahradu nakladd fizeni soud ulozil navrhovatelce zaplatit odptrci ve lhité 30 dnt od pravni
moci tohoto rozsudku (§ 54 odst. 7 ve spojeni s § 55 odst. 5 s. 1. s.) k rukam jejiho zastupce
(§ 149 odst. 1 zakona ¢&. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu
ve spojeni s § 64 s. 1. s.).

Osobé zhlastnéné na rizeni soud nahradu nakladd fizeni nepfiznal, nebot ji v tomto fizeni
neulozil zadnou povinnost a ani neshledal davody zvlastniho zfetele hodné.
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Poudent:
Proti tomuto rozhodnuti lze podat kasalni stiznost ve lhté dvou tydni ode dne jeho

dorudeni. Kasalni stiznost se podava ve dvou vyhotovenich u Nejvyssiho spravniho soudu,
se sidlem Moravské namésti 6, Brno. O kasaéni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravni soud.

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

Kasalni stiznost lze podat pouze z divodt uvedenych v § 1 odst. 1s. t. s. a kromé obecnych
4 Ve 4 4 4 4 v 4 4 . v \4 VvV . /4
nalezitosti podani musi obsahovat oznaceni rozhodnuti, proti némuz sméfuje, v jakém
rozsahu a z jakych divodu jej stézovatel napada, a Gdaj o tom, kdy mu bylo rozhodnuti

doruceno.

V fizeni o kasaéni stiznosti musi byt stéZovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li
vV M Vv v / Ve o 4 .. . v 4

stézovatel, jeho zaméstnanec nebo clen, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje, vysokoskolské

pravnické vzdélani, které je podle zvlastnich zakonu vyzadovano pro vykon advokacie.

Soudni poplatek za kasa¢ni stiznost vybirad Nejvyssi spravai soud. Variabilni symbol pro
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zaplaceni soudniho poplatku naucet Nejvyssiho spravniho soudu lze ziskat najeho
internetovych strankach: www.nssoud.cz.

Praha 28. inora 2025

Mgr. Miroslav Makajev, v. r.
predseda senatu
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