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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

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

zalobkyneé:

proti
Vv /
Zalovanému:

% .
Za ucasti:

M. B.
bytem X

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

Krajsky urad Stfedodeského kraje
sidlem Zborovska 81/11, Praha 5

1. Cesky bytovy fond s. r. 0., ICO 08601194
sidlem Davidkova 2476, Praha 8

zastoupena advokatem JUDr. Pavlem Sirokym, LL.M.
sidlem Vodic¢kova 710/31, Praha 1

2. Ing. M. H.
bytem X

3. LUCROS SICAYV a. s., ICO 28507428
sidlem Skorkovska 1310, Praha 9

zastoupen advokatem JUDr. Pavlem Sirokym, LL.M.
sidlem Vodic¢kova 710/31, Praha 1

o zalobé proti rozhodnuti zalovaného ze dne 2. 4. 2024, ¢. j. 009460/2024/KUSK,

Shodu s prvopisem potvrzuje: Be. D. A.
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takto:

I. Rozhodnuti Zalovaného ze dne 2. 4. 2024, ¢&. j. 009460/2024/KUSK, se rusi a véc se vraci
Zalovanému k dal$imu fizeni.

I. Zalovany je povinen zaplatit Zalobkyni nihradu nikladd Hzeni ve vy$i 31 307,83 K¢
do 30 dnt& od pravni moci rozsudku k rukim jejiho zastupce JUDr. Mgr. Lukase
Vani, Ph.D., advokata.

1. Z4dna z osob zilastnénych na tizeni nema pravo na nihradu nakladé fizeni.

Odtivodnéni:
I. Vymezeni véci

Soud se zabyval tim, zda stavebnik zahajil stavebni prace v dobé platnosti povoleni
k ptivodnimu zaméru, zda se zalovany vyporadal s namitkami zalobkyné, a zda byl novy
4 v M /. 4 /4 / Ve 4 v /4 4 /
zamér posouzen z hlediska Uzemniho planu Gcinného v dobé vydani napadeného
rozhodnuti. Dospél k zavéru, ze stavebni prace sice byly zahajeny v dobé platnosti
o 4 4 M 4 v / 4 v i /. 4 4
puvodniho povoleni, nicméné novy zamér nebyl posouzen z hlediska tzemniho planu
Uc¢inného v dobé vydani napadeného rozhodnuti, a navic nékteré namitky zalobkyné zastaly

nevyporadany.

Dosavadni vyvoj spravnibo ¥izeni

Osoba zGc¢astnéna na fizeni 1 (dale ,stavebnik®) disponovala pravomocnym spole¢nym
povolenim ze dne 20. 6. 2018, ¢. j. 04060/2018/KNCL (dale ,,ptvodni povoleni®), které vydal
Méstsky arad Kostelec nad Cernymi lesy (dale ,stavebni Gfad®), jim# bylo schvaleno
umisténi iprovedeni stavebniho zaméru oznaceného v projektové dokumentaci jako
Rezidence nad Cernymi lesy, v Zadosti a v pisemnostech stavebniho Gfadu specifikovaného
jako stavba lékarského domu, zpevnénych ploch v¢. parkovacich stini, venkovnich jednotek TC
vzduch/voda, wvsakovacich objektii destovych wvod, venkovniho osvétleni a vodovodni a
kanalizacni pripojky na pozemcich parc. ¢. XA a XB v k. 1. X (dale ,pivodni zAmér®).

Dne 18. 1. 2021 podal stavebnik zadost podle § 118 odst.1 zakona ¢. 183/2006
Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zakon), ve znéni zakona ¢. 225/2017
Sb. (dale ,stavebni zakon 2006), o zménu stavby pred jejim dokonéenim. Predmétem
navrzené zmény byla preména puvodniho zaméru na novostavbu trojpodlazniho
nepodsklepeného bytového domu spudorysem tvaru L svenkovnim Casteéné
nezastreSenym parkovanim, v projektové dokumentaci byl zamér nadale oznacovan jako
Rezidence nad Cernymi lesy (dale ,novy zamér).

Stavebni Ufad rozhodnutim ze dne 13.9.2021, ¢.j.00536/2021/KNCL/SU (dale
»prvostupniove rozhodnuti®) zménu ptuvodniho zaméru na novy schvalil. Ve vyroku vymezil
popis schvalenych zmén takto:

—  zména charakteru stavby - lékar'sky diim nové bytovy ditm 29 bytovych jednotek

—  zména umisténi hlavni i doprovodnych staveb

— doprava v klidu je vesena kombinaci krytych i nekrytych parkovacich stini

—  zména zpisobu likvidace odpadnich vod - navriend kanalizacni pripojka bude
nahrazena Zumpou na vyvizeni

— oploceni na bhranici se sousednimi pozemky parc. ¢. XA, XB, XC, XD a XE v k. 4. X.

Shodu s prvopisem potvrzuje: Be. D. A.
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Soucasné vymezil nové podminky jak pro umisténi, tak i pro provedeni stavby.

Proti prvostupniovému rozhodnuti podala velka cast ucastnika fizeni odvolani, ucinili tak
1 zalobkyné a osoba z(cCastnéna na fizeni 2.

Zalovany rozhodnutim ze dne 20. 6. 2022, &. j. 056210/2022/KUSK (déle ,,prvni rozhodnuti
zalovaného“) zménil prvostuptiové rozhodnuti tak, Ze v ¢asti jeho vyroku doplnil odkazy
na néktera zakonna ustanoveni, upfesnil, ze stavba nového zaméru ma pudorys ve tvaru L,
a do podminky ¢. 10 doplnil text ,,Po odstranéni Zumpy bude jima zasypina a pozemek
urovndn do roviny s okolnim terénem.“. Pokud se tyka posouzeni souladu nového zaméru
s izemné planovaci dokumentaci, vychazel z rozhodnuti Ministerstva pro mistni rozvoj
(dale ,ministerstvo®) ze dne 19. 4. 2022, ¢. j. MMR-25080/2022-81 (dale ,rozhodnuti
ministerstva ze dne 19. 4. 2022“), v némz ministerstvo dospélo k zavéru, ze novy zamér je
v souladu s po¥adavky tizemniho planu mésta Kostelec nad Cernymi Lesy ve znéni zmény
¢ 1.

Dosavadni soudni ¥izeni

Proti prvnimu rozhodnuti Zalovaného podalo mésto Kostelec nad Cernymi Lesy a
zalobkyné samostatné zaloby. Zdejsi soud spojil obé zaloby ke spole¢nému projednani a
rozsudkem ze dne 27. 4. 2023, ¢. j. 51 A 61/2022-107 (dale ,prvni rozsudek®), zrusil prvni
rozhodnuti Zalovaného a véc mu vratil k dalSimu fizeni. Dospél k zavéru, ze zalovany se
mimo jiné nevyporadal sotazkou platnosti puvodniho povoleni, sotazkou souladu
s pozadavky uzemniho planu na maximalni zastavénost pozemku nadzemnimi objekty a na
minimalni zastoupeni zelené, nebot povazoval rozhodnuti ministerstva ze dne 19. 4. 2022 za
neprezkoumatelné, a dale s namitkou zalobkyné tykajici se vsakovani srazkovych vod a
zavaznosti normy CSN 75 9010, na kterou odkazoval hydrogeologicky posudek.

Proti prvnimu rozsudku podal stavebnik kasaéni stiznost, kterou NSS zamitl rozsudkem ze
dne 22. 8. 2024, ¢. ). 6 As 82/2023-116.

Dalsi vyvoj po soudnich rozhodnutich

V dalsim rizeni stavebnik predlozil mimo jiné stavebni denik ¢. X z fijna 2019 a dodatek ¢. 2
souhrnné technické zpravy k projektové dokumentaci (dale ,dodatek &. 2).

Zalovany se obratil na ministerstvo, aby odstranilo soudem vytykané vady rozhodnuti ze
dne 19. 4. 2022. Ministerstvo v rozhodnuti ze dne 20. 9. 2023, ¢. j. MMR-58917/2023-81
(pozn. soudu: prestoze bylo rozhodnuti podepsano az 20. 9. 2023, zalovany v napadeném
rozhodnuti uvadél, ze jde o rozhodnuti z 19. 9. 2023, stejné tak jej oznacovala zalobkyné,
proto bude soud uvadét ,rozhodnuti ministerstva ze dne 19. 9. 2023%), dospélo k zavéru,
e novy zamér je v souladu s pozadavky tizemniho planu mésta Kostelec nad Cernymi Lesy
ve znéni zmény C. 1.

Ulastnici Hzeni reagovali na stavebnikem piedloZené podklady a na rozhodnuti ministerstva

ze dne 19. 9. 2023. Zalobkyné tak uédinila vyjadienimi ze dne 1. a 4. 12. 2023. Ministerstvo se
k reakci Gdastnikl vyjadrilo pfipisem ze dne 6. 3. 2024, ¢. j. MMR-19028/2024-81.

Rozhodnutim ze dne 2. 4. 2024, ¢. j. 009460/2024/KUSK (dale ,napadené rozhodnuti®),
zalovany rozhodl stejné jako ve svém prvnim rozhodnuti. Prvostupriové rozhodnuti zménil
tak, ze v ¢asti jeho vyroku doplnil odkazy na néktera zakonna ustanovent, uptesnil, Ze stavba
nového zaméru ma pudorys ve tvaru L, a do podminky ¢. 10 doplnil text ,,Po odstranéni

Shodu s prvopisem potvrzuje: Be. D. A.
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Zumpy bude jama zasypdina a pozemek urovndn do roviny s okolnim terénem.“ Po vécné i pravni
strance zavéry prvostupniového rozhodnuti potvrdil aodvolaci namitky shledal
nedtvodnymi. Vychazel pfitom z rozhodnuti ministerstva ze dne 19. 9. 2023.

Zalobou podle § 65 a nésl. zakona ¢ 150/2002 Sb., soudni ¥ad spravni (dale ,s. ¥. s5.9),
se zalobkyné domahala zruseni napadeného rozhodnuti.

1. Zaloba
Prvodni povoleni pozbylo platnosti

Zalobkyné namit4, Ze napadené rozhodnuti nemohlo byt vydano, protoZe ptivodni povoleni
pozbylo platnosti. Dle jejiho nazoru stale nebylo prokazano, ze doslo k zahajent stavby pred
datem 27. 7. 2020.

Zalobkyné ma za to, ze uskute¢néni stavebnich praci pred datem 27. 7. 2020 nelze dovozovat
z oznameni o zahajeni stavby ani zdodateéné predlozeného stavebniho deniku. Je
v v 1V v ’ ’ . / v ~ / v
presvédCena, ze stavebni denik obsahuje rozpory, na které upozornovala. Zalovany se vsak
s témito rozpory nevyporadal. Stavebni denik fadné nehodnotil a bez dalstho upfednostnil
M v/ v vV Ve 4 4 4 o o
jeho obsah, ¢imz rovnéz porusil zasadu volného hodnoceni dukazu.

Rozpor s pozadavky sizemniho plinu

Zalobkyné namita rozpor nového zaméru jednak s pozdéjsi zménou Gzemniho planu, ktera
nabyla G¢innosti v listopadu 2023.

Zména izemniho planu stanovila podminku minimalniho zastoupenti zelené v rozsahu 50 %
a maximalni zastavénosti nadzemnimi objekty v rozsahu 40 %. Stim se vSak zalovany
nevyporadal. Pfevzal pouze hodnotici zavéry rozhodnuti ministerstva ze dne 19. 9. 2023,
které vsak bylo vydano jesté pred novym uzemnim planem. Takto prevzaté zavéry vsak
neodpovidaji skutkovému stavu ke dni vydani napadeného rozhodnuti.

Nicméné i kdyby vypocty uvedené v rozhodnuti ministerstva ze dne 19. 9. 2023 byly
akceptovany, tak by pozadavkim zmény UGzemniho planu nemohly vyhovét. Podle
projektové dokumentace je zelen zastoupena ze 40 %, avsak novy Gzemni plan pozaduje
minimalni zastoupeni zelené 50 %. Zastavénost nadzemnimi objekty ¢ini 1 383,91 m?, coz
vuci celkové plose 3 456 m? odpovida 40,0437 % plochy pozemku, ackoliv novy izemni plan
stanovi maximalni zastavénosti nadzemnimi objekty v rozsahu 40 %. K tomu je vsak treba
pripocist 1 zpevnéné plochy v rozsahu 689,25 m2, coz predstavuje dalsich 19,9436% plochy
pozemku, ¢imz celkova zastavénost pozemku ¢ini téméf 60 %. I z toho je zfejmé, ze nemuze
byt dodrzen pozadavek na minimalni zastoupeni zelené 50 %.

Zalobkyné dale namita, Ze novy zamér by neobstal ani v ptipadé pivodniho znéni tzemniho
planu pred jeho zménou.

Uzemni plan p¥ed zménou totiZ stanovil minimaln{ zastoupeni zelené 40 % a maximalni
zastavénost nadzemnimu objekty 50 %, zbylych 10 % vyuziti ztstalo blize nevymezenych.
Rozhodnuti ministerstva ze dne 19. 9. 2023 vsak zavedlo déleni na zastavénost nadzemnimi
a ,nenadzemnimi“ objekty - coz je samo o sobé v rozporu se zavéry rozsudku NSS ze dne
1.4.2022, ¢.5.6 As 288/2021-41, ¢&.4340/2022 Sb. NSS (dale ,rozsudek NSS chata
Dépoltovice) - a témto ,nenadzemnim® objektim vyhradilo onéch blize nevymezenych
10 % v puvodnim Uzemnim planu. Pojem ,nenadzemni“ objekt vSak pravni rad ani
judikatura neznaji. Ministerstvo tedy vytvorilo novou kategorii ,nenadzemnich® objekta,
Shodu s prvopisem potvrzuje: Be. D. A.
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kam nahodile zaradilo nékteré typy staveb, aniz by prezkoumatelnym zptisobem vyjevilo,
na zakladé jakych kritérii tak ¢int, a k vyuziti této nové vytvorené kategorii uréilo zbylych
10 % plochy pozemku. Pravé na tento nedostatek se zalobkyné pokousela upozornit ve
*/ v 4 v v / 4 4 A Ve
vyjadreni ze dne 1. 12. 2023, av$ak zalovany se k tomu v napadeném rozhodnuti vyjadril
pouze formalné ave skuteCnosti posoudil otazku prostorového usporadani, aniz by se
zabyval faktickym obsahem namitek. Proto je napadené rozhodnuti neptezkoumatelne.

Nicmeéné i kdyby se pripustil vyklad, ze za nadzemni objekty se povazovaly jen ty, které se
projevuji nad zemi, pak ani v takovém pripadé by rozhodnuti ministerstva ze dne 19. 9. 2023
neobstalo. Je totiz vnitfné rozporné, protoze do ploch zastavénych nadzemnimi objekty
zapocitalo objekt v severovychodni ¢asti pozemku s plochou 5,85 m? se sténami, které jsou
vysoké cca 2 m. Ministerstvo naproti tomu nevysvétlilo, pro¢ se do limitu nezapocitava
oploceni na hranici pozemku, ackoliv jde o stavbu, ktera se musi nachazet na pozemku
stavebnika. Pfi vypoltu zastavéné plochy ministerstvo vychazelo u zastreSeného
parkovaciho statni z vyméry 385,1 m? oproti puvodnim 396,7 m?, coz vysvétlilo zkracenim
zastreSeni. Z porovnani vykresi nicméné plyne, ze jsou stejné. Nadto projektova
dokumentace pocita s previsem Casti vozidla nad okrajové plochy, proto nemohou plnit
funkci zelené a byt jako zelen zapoditany.

Zalobkyné rovnéZ spatfuje pochybeni ve zptisobu vypoétu ploch zelené. Podle ptvodniho
znéni uzemniho planu byl podil zelené stanoven na 40 % z celkové vyméry pozemku, coz
by v pfipadé pozemku o vymére 3 456 m? predstavovalo plochu o vymeére 1 382,4 m?. Podle
projektové dokumentace by vSak cast zahrnujici zelen méla odpovidat plose o vymére
1383,02 m?, ¢imz je tato podminka splnéna srezervou pouhych 0,62 m? Pri takto
minimalnim rozdilu mély spravni organy peclivéji zkoumat, zda je projektova dokumentace
spravné vyhotovena. Navzdory tomu byly do zaméru zapocitany i plochy, které svou
povahou a ulelem nemohou plnit funkci ploch zelené, napt. poklopy vsakovacich jimek,
pripojné misto elektrického vedeni, podpéry lodzii, ¢asti zavlahového systému ¢i dokonce
plochy parkovactho stani. Nadto jsou podle zalobkyné odlisnosti v podkladovych vykresech
zobrazujicich stavby, coz muze mit vliv na vypocet zastavénosti i zelené. Ve vykresech
Navrb sadovych viprav a v Situacnim vjkresu oplocent jsou pri severni hranici dvé podezdivky.
Druha podezdivka neni v Situacnim vykresu vypoctu zastavénosti, zpevnénych ploch a zelené,
o ktery se opira zalovany na str. 41 napadeného rozhodnuti. Obdobny rozpor je na str. 42,
kde zalovany tvrdil, ze podle Navrbu sadovych #prav je na severu jen jedna podezdivka.

Zalovany mél tyto rozpory odstranit, nebot na né Zalobkyné upozornila ve vyjadieni ze dne
1. 12. 2023.

Obrozeni pozembku Zalobkyné srazkovymi vodami

Zalobkyné rovnéz namita, ze zalovany porusil zdsadu materialni pravdy, nebof bez
dtvodnych pochybnosti nezjistil skutkovy stav ohledné rizika zaplaveni jejtho pozemku
v disledku odvodu srazkovych vod smérem od zaméru.

Zalobkyné pripomina, ze ve vyjadieni ze dne 1. 12. 2023 upozornila na riziko vyplaveni
v 4 4 4 .. 4 a4 v M 4
zumpy, ktera se nachazi v blizkosti jedné vsakovaci jimky, vztlakem, a na to, ze projektova
dokumentace tento problém neftesi. Upozornila téz na to, ze pro tGlely vypocltu za tcelem
Vv 4 v 4 vV Vv 4 ’ 4 Ve Vv / Vv
oveéreni volby bezpecného reseni vsakovani byla pouzita plocha odvodniovanych stiech o
148,2 m? mensi, nez je v projektové dokumentaci. S témito namitkami se vsak zalovany
nevyporadal.

Shodu s prvopisem potvrzuje: Be. D. A.
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Zalobkyné dale namitala, Ze alovany mél ovéfit, zda existuje riziko rozlivu nezasdknuté

/v / 4 Ve v V7 v 4 / / /v /
srazkové vody na sousedni pozemky pri vétsich nez navrhovych dhrnech srazek, na které
upozornovala. Nestacilo jen uvést, ze vypocty byly provedeny v souladu s CSN 75 9010
a hydrogeologickym posudkem, jak se stalo v napadeném rozhodnuti. I z tohoto hlediska je
zjisténi rozhodnych skute¢nosti nedostatecné.

II. Vyjadteni zalovaného

Zalovany s Zalobou nesouhlasi a navrhuje jeji zamitnuti. M4 za to, %e Zalobni argumentace
se podoba odvolacim namitkam, s nimiz se vyporadal v napadeném rozhodnuti. Namitky
neautenti¢nosti doplnéného stavebniho deniku nebyly podlozené. Pti posuzovani souladu
noveho zaméru s izemnim planem vychazel z rozhodnuti ministerstva ze dne 19. 9. 2023,
které pro néj bylo zavazné. Zalobkyné v odvolacim Hzeni argumentovala jen ptvodnim
Uzemnim planem, o jeho zméné se zminovala poprvé az po vydani napadeného rozhodnuti.
Pokud o ni zalobkyné védéla, méla to v odvolacim fizeni predestrit. Jelikoz tak neucinila,
nelze jeji namitku zohlednit s ohledem na koncentraci Hzeni. Zalobkyné nadto ani netvrdj,
jak se rozpor s novym Gzemnim planem dotyka jejich prav.

IV. Vyjadfeni stavebnika
Stavebnik s zalobou nesouhlasi a pozaduje jeji zamitnuti.

Predné zpochybnuje jeji pfipustnost, nebot v ni spatfuje zjevné zneuziti prava. Pripomina,
ze stavba je jiz dokoncena a pravomocné zkolaudovana.

K namitanému propadnuti platnosti puvodniho povoleni stavebnik uvadi, ze stavba byla
zahajena 1. 10. 2019, kdy bylo spolecnosti FK Bau, a.s., jako zhotoviteli, predano stavenisté,
respektive dne 7. 10. 2019, kdy byla provedena nova vodovodni pripojka. To odpovida
oznameni o zahajeni stavby lékarského domu ze dne 23. 9. 2019.

K namitanému rozporu s uzemnim planem stavebnik uvadi, ze ministerstvo v rozhodnuti
ze dne 19. 9. 2023 konstatovalo soulad ziméru s (zemnim planem. Zalovany se timto
rozhodnutim musel fidit a nebyl opravnén jej prezkoumavat, k cemuz stavebnik
argumentuje zavéry rozsudka NSS ze dne 21. 9. 2007, ¢. ). 4 As 58/2006-94. Pokud jde o
novy uzemni plan, je treba chranit prava nabyta v dobré vife. Stavebnik ocekaval, ze
napadené rozhodnuti bude kladné a novy stavebni zamér bude povolen. Navic jeden rok
disponoval pravomocnym prvnim rozhodnutim zalovaného, na jehoz zakladé zacal novy
zamér realizovat.

Rovnéz ma za to, ze novy zamér mél byt posuzovan dle izemné planovaci dokumentace
platné a G¢inné ke dni vydani prvniho rozhodnuti Zalovaného. Dle stavebnika to plyne ze

4 \4 Ve Vv 4 4 4 4 VA / /. 4 4
zasady, ze pri prezkoumavani napadeného rozhodnuti je rozhodny skutkovy a pravni stav,
ktery tu byl v dobé jeho vydani, k é¢emuz cituje z rozsudku NSS ¢. j. 4 As 58/2006-94. Ma za
to, ze po ném nelze pozadovat, aby stavbu, ktera byla v pokrocilém stavu rozestavénosti,
uvadél do souladu s nové prijatym izemnim planem.

Pokud jde o zalobkyni odkazovany rozsudek NSS chata Dépoltovice, ten se vztahoval ke staré
pravni upravé podle zakona ¢. 50/1976 Sb., stavebniho zakona, G¢inného do 31. 12. 2006
(dale ,stavebni zikon 1976%). Nelze proto souhlasit s zalobkyni, ze by rozhodnuti
ministerstva ze dne 19. 9. 2023 bylo se zavéry této judikatury v rozporu. Rovnéz nelze
souhlasit s zalobkyni, ze by zmiriované rozhodnuti nemohlo uzivat pojem ,nenadzemni®
objekt, nebot tak ¢ini v navaznosti na Gzemni plan, ktery s timto pojmem hojné pracuje.

Shodu s prvopisem potvrzuje: Be. D. A.
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K tomu stavebnik cituje prislusné ¢asti z textové ¢asti zmény ¢. 3 uzemniho planu.

Stavebnik rovnéz povazuje za vyloudené zaplaveni pozemku zalobkyné. To plyne z dodatku
¢. 2, ktery vypracovala k tomu odborné zpusobila osoba. A¢ norma CSN 75 9010 neni
zavazna, dodrzena byla.

. v
V. Vyjadteni osoby z(¢astnéné na tizeni 2)

Osoba zcastnéna 2) tvrdi, ze spravni organy nevyporadaly jeji namitky. Nékolikrat zadala,
aby se Uredni osoby presvédcily o zatopenych pozemcich. Nikdy nepfijely. Prvostupnové
rozhodnuti bylo vydano na zakladé jednostrankového stavebniho deniku. Puvodni povoleni
neni platné. Novy zamér neni v souladu s novym Gzemnim planem. Ten pocita maximalné
se 6 byty. Zamér nesplruje ani limit 50 % zelené. Stavebnik ziskal kolaudaci, aniz by mél
vyteseno napf. pripojeni na zdroj vody nebo likvidaci odpadnich vod. Zasakovaci systém
neni funkéni. Hydrogeologicky prazkum se nikdy neprovedl.

VL. Vyjadfeni osoby zicastnéné na fizeni 3)

Osoba zucastnéna 3) ma za to, ze se zalovany s otazkou platnosti pivodniho povoleni a
s namitkou odvodu srazkovych vod vyporadal dostatecné. Soulad nového zaméru
s Uzemnim planem byl konstatovan v rozhodnuti ministerstva ze dne 19. 9. 2023, které bylo
pro zalovaného zavazné. Namitka rozporu s novym uzemnim planem je Gcelova, nebot
zalobkyné v odvolacim tizeni vychazela ze starého uzemniho planu. Je absurdni, aby stavba
odpovidala 4zemnimu planu, ktery v dobé jeji realizace jesté nebyl prijat. Opalny pristup
by znamenal vyznamnou finan¢ni skodu.

VII. Replika zalobkyné

Zalobkyné nesouhlasi s tvrzenim stavebnika o zneuziti prava. Je presvédCena, ze vytykané

*/ c 4 / 4 v \4 . ./ /v /. M M
nedostatky zasahuji do jejich prav. Novy zameér ohrozuje jeji pozemek srazkovymi vodami,
nerespektuje regulativy zelené a neni v souladu s izemnim planem. Poukazuje na zavéry
rozsudku NSS ze dne 12. 9. 2012, ¢.j. 1 As 107/2012-139, z néhoz plyne, ze v tizeni o zadosti
o stavebni povoleni na stavbu, ktera byla pravomocné umisténa, nelze prezkoumavat soulad
s izemné planovaci dokumentaci. To ale plati pouze tehdy, pokud je stavba pravomocné

4 v ./ 4 v 4 4 v v ~ / v v /4 4 4 4 4

umisténa a jeji umisténi neni ménéno. Zalovany vsak byl v dobé svého rozhodovani vazan
tehdy @linnym dzemnim planem. Jelikoz se stavebnik rozhodl vyznamné zménit
pravomocné povoleny puvodni zamér, sam se vystavil riziku zmény Uzemniho planu.
Skute¢nost, ze bylo vydano kolaudacni rozhodnuti na tom nic neméni. V kolaudacnim
fizeni se posuzuje soulad s povolenim, které bylo ke dni vydani kolauda¢niho rozhodnuti
pravomocne.

VIIL. Pribéh jednani a dopliujici skutkova zjisténi
Soud k projednani véci natidil Gstni jednani.
Zalobkyné pi jednani odkézala na obsah Zaloby, zdtraznila potfebu soudi ochrany

a nesouhlasila s tvrzenim stavebnika o zneuziti prav.

Zalovany shrnul pribeh Hzeni nasledujiciho po zruSeni jeho prvniho rozhodnuti, ptidem?
zddraznil, Ze se snazil zohlednit zavéry soudu vyslovené v prvnim rozsudku. Pravé za tim
Géelem vyzadal od ministerstva nové zhodnoceni souladu zaméru s Gzemnim planem.
Ptipustil, Ze jesté pred vydanim napadeného rozhodnuti nabyla G¢innosti zména ¢. 3
(zemniho planu, nicméné poukazal na zavéry rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 28.

Shodu s prvopisem potvrzuje: Be. D. A.
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2.2025,¢.j. 54 A 78/2024-149, ktery prezkoumaval zménu ¢. 3 a v némz byl vyjadren nazor,
ze zména uzemniho planu nemuze mit vliv na véc souvisejici s napadenym rozhodnutim.
K jinym namitkam zalobkyné smétujicim proti rozporu s izemnim planem se velmi zevrubné
vyjadtilo rozhodnuti ministerstva ze dne 19. 9. 2023. Zalovany pfipomnél, Ze je$té pred
vydanim napadeného rozhodnuti pozadal ministerstvo o vyjadfeni k namitkam acastnikt
brojicim proti souladu s izemnim planem, na coz ministerstvo odpovédélo a neshledalo zadné
rozpory. Zalobkyné p¥itom rozpor se zménou & 3 izemntho planu vyslovné nenamitala, tudiZ
zalovany nemohl na tuto otazku v odivodnéni napadeného rozhodnuti nijak reagovat. Pokud
jde o zalobkyni namitané ohrozeni srazkovymi vodami, pak k tomu stavebnik predlozil
doplnéni projektové dokumentace s dodatkem autorizované osoby se sestavou vsakovacich
jimek, které obsahuji jesté ¢tyti studny k jimani vody z privalovych destt. Z toho je zfejmé,
ze opatfeni k odvodu srazkovych vod jsou dostate¢na a pozemek zalobkyné jimi ohrozen byt
nemtze. Zalobkyné sice zpochybfiovala vypocet autorizované osoby, sama viak Zadny
konkurencni odborny vypocet nedolozila.

Stavebnik a osoba zalastnéna 3) spolecné zdaraznili, ze zamér byl provadén vyhradné
v dobé, kdy stavebnik disponoval pravomocnym povolovacim titulem. Nikdy neprovadél
v « L. . , ) : . SO
»cernou stavbu“. V okamziku, kdy se objevil problém, prace zastavil. V této souvislosti
stavebnik a osoba Ucastnéna 3) zduraznili, ze se opakované snazili zalobkyni kontaktovat a
o DA , : .. % v J
zjistit, co ji na zaméru vadi, ale nikdy se ji nepodatilo osobné zastihnout, vzdy za sebe poslala
4 4 4 M LA v/ v v 7.7 v v/ i i
syna nebo pravntho zastupce Nikdy nesdélila, ¢im presné se citi ohrozena, napriklad emisemi
/ v b /v 4 v / M v 4 Ve
z vystavby. Vsechny tyto okolnosti jsou zvlastniho zfetele hodné a soud by je mél vzit pri
rozhodovani v ivahu a zvazit, zda zaloba neni Sikan6zni. Rovnéz by se mélo vzit v Gvahu,
ze novy zamér je jiz tii ¢tvrté roku po kolaudaci, takze jsou jiz inzerovany byty k prodeji,
které mj. nabizeji bydleni rodinam s détmi. Zalobkyné vSak nenabizi nic, pouze broji.
Nepredlozila zadné dukazy, z nichz by vyplynulo, ze zamér je po technicke strance
v rozporu s normami ¢i pravaimi predpisy. Navic je nutno vzit v potaz, ze osoba zic¢astnéna
3) vlozila do zaméru vice nez 150 miliont K¢, proto pokud by doslo k jeho zmareni, nevahala
by vymahat vzniklou skodu po statu nebo kraji, coz by se v kone¢ném dusledku mohlo
prenést i na meésto Kostelec nad Cernymi lesy. Stavebnik a osoba zucastnéna 3) proto
apelovali na soud, aby se pokusil nalézt spravedlivé reseni, nebot nastaly mimoradné
okolnosti, které nejsou judikatorné zcela upraveny, ale které je treba vzit v ivahu, protoze
v 4 VA M ’ \4 ’ M 4 </ /7 4 7 7 \4 M i / IV M
skoda, ktera hrozi, je velmi zavazna. Je slabinou stavajici pravni Gpravy, ze jedina Gcastnice
v/ 4 VN4 [+ 4 v a4 4 v v o v M 4 b v
fizeni bydlici zhruba 70 metrt od zaméru, a ktera jim realné zrejmé ani neni nijak dotcena,
M v/ / Vv 4 . M 4 v 4 \4 v M 4 4 v .
je zneuzivana tretimi osobami, aby formalné podavala zaloby, ackoliv se s ni realné nikdy
ani nepodarilo setkat.

Osoba zic¢astnéna 2) se jednani nezddastnila.

Soud pfi jednani shrnul ¢ast spravniho spisu a doplnil dokazovani zménou ¢. 3 tzemniho
planu mésta Kostelec nad Cernymi Lesy

e vefejnou vyhlasku mésta Kostelec nad Cernymi Lesy ze dne 9. 11. 2023, kterou se
oznamuje vydani Zmeény ¢. 3 uzemniho planu schvalené usnesenim zastupitelstva

mésta ¢. 6/5/2023 a7/5/2023

e textovou Cast zmény ¢. 3 zemniho planu mésta Kostelec nad Cernymi Lesy.

Shodu s prvopisem potvrzuje: Be. D. A.



43.

44,

45.

46.
47.

48.

49.

50.

9 51 A 36/2024
IX. Posouzeni véci soudem

Soud oveéril, ze zaloba byla podana vcas, po vycerpani radnych opravnych prostredku
a obsahuje vSechny formalni nalezitosti na ni kladené.

Zaloba je rovnéz pripustna. Soud nesdili nizor stavebnika, ze by zalobkyné zjevné
zneuzivala pravo, a proto by jeji zaloba méla byt odmitnuta pro nepfipustnost. Uplatnéné
v 4 M \4 4 /4 4 i / /4 v v M4
zalobni body jsou zalozeny na tvrzeném zkraceni vlastnickych prav zalobkyné k jejim
nemovitostem (tj. k pozemkim parc. ¢. XA a parc. ¢. XB, jehoz soucasti je stavba rodinného
domu ¢. p. XC, coz plyne ze spravniho spisu), které bezprostredné sousedi s pozemky, na
nichz je umistén novy zamér. Tvrzeni o zkraceni vlastnickych prav jsou zalozena na obavé
v 4 4 /v / M i v 4 4 v M V17 /
z ohrozeni zatopenim srazkovymi vodami. Tato zalobni tvrzeni soud povazuje za priléhavé
popisy myslitelného zkraceni hmotnych prav v pricinné souvislosti s napadenym
rozhodnutim. Je zde tedy zfejma souvislost sdotéenim vefejnych subjektivnich prav
zalobkyné. Tento druh namitek pfitom zalobkyné uplatriuje konstantné po celou dobu
spravniho fizeni. Skutednost, ze stavebnik s témito namitkami nesouhlasi, nezaklada jejich
nepfipustnost. Soud naopak povazuje za nepfipadné tvrzeni stavebnika, ze zaloba je
sikanozni jen proto, ze v jejim dusledku ,vdzne na stavbé pravni vada v podobé soudniho
¥izeni* (viz str. 2 vyjadfeni stavebnika ze dne 15. 11. 2024). V tomto sméru stavebnik
M bl v/ v M \4 4 4 /7 V7 4
argumentuje kruhem, nebot nepfipustnost zaloby dovozuje z toho, ze o ni probiha fizeni.

SkuteCnost, ze novy zamér je jiz realizovan, a ze stavebnik disponuje kolaudacnim
rozhodnutim, neni prekazkou pro prezkum napadeného rozhodnuti, pfi némz soud vychazi
ze skutkového a pravniho stav ke dni jeho vydani (§ 75 odst. 1a 2 s. 1. s.).

Soud proto shrnuje, ze zaloba je pfipustna a vécné projednatelna.
Zaloba je rovnéz davodna.
Platnost pivodniho povoleni nezanikla

Jak plyne ze spravniho spisu (a jak je soudu znamo jiz z puvodniho fizeni sp. zn.
51 A 51/2022), novy zameér byl povolen v ramci fizeni o zméné stavby pred dokoncenim
podle § 118 stavebniho zakona 2006. Postup v rezimu zminovaného ustanoveni pripada
v ivahu jediné tehdy, ziskal-li stavebnik pred faktickym provedenim stavby povoleni
k jejimu provedeni (srov. rozsudek NSS ze dne 20. 5. 2010, ¢. j. 7 As 17/2010-101, ¢.
2107/2010 Sb. NSS). Existence platného titulu k provedeni stavby je tedy nezbytnou
podminkou pro vedeni fizeni o jeji zméné pred dokoncenim ve smyslu § 118 stavebniho
zakona.

V nyni posuzované véci neni sporu o tom, ze titulem k provedeni stavby bylo ptivodni
povoleni a ze toto povoleni nabylo pravni moci 25. 7. 2018. Sporna je otazka jeho platnosti
v dobé, kdy stavebnik pozadal o zménu stavby pted dokonéenim, resp. kdy pozadal o zménu
puvodniho zaméru na novy. Podle zalobkyné pozbylo ptvodni povoleni platnosti, nebot
nebylo prokazano, ze ve lhité dvou let od jeho pravni moci nedoslo k faktickému zahajeni
stavebnich praci.

Tato otazka byla sporna jiz v souvislosti s prezkumem prvniho rozhodnuti Zalovaného.
Zdejsi soud tehdy zavazné vyslovil, ze posledni den lhity dvou let od pravni moci ptivodniho
povoleni ptipadl na pondéli 27. 7. 2020 (podrobnéji viz prvni rozsudek, odst. 42-46). Pokud
by do tohoto data nedoslo k faktickému zahajeni stavebnich praci, pozbylo by ptvodni
povoleni platnosti. V dobé vydani prvniho rozhodnuti zalovaného ptitom spisovy material

Shodu s prvopisem potvrzuje: Be. D. A.
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nenasvédcoval tomu, ze by byla pred 27. 7. 2020 skutecné zahajena realizace ptvodniho
zaméru (viz odst. 42-52 prvniho rozsudku; srov. téz navazujici rozsudek NSS €. j. 6 As
82/2023-116, odst. 26-28). Aby tedy zalovany mohl novy zamér znovu schvalit, musel mit
v dal$im rizeni bez divodnych pochybnosti prokazané, ze k zahajeni stavebnich praci na
puvodnim zaméru doslo jesté pred 27. 7. 2020.

Jak plyne z obsahu spravniho spisu, zalovany jej po obdrzeni rozsudkt doplnil o kopii
stavebniho deniku ¢. 8090696 z tijna 2019. Z jejiho obsahu dovodil, Ze stavebni price
provedené 11. 12. 2020 spolecnosti Konsit (osazeni sachty) navazovaly na stavebni price zabdjené
dne 1. 10. 2019 spolecnosti VMS Projekt as. (FK Bau). Stavba byla zahdjena zhotovitelem FK Bau
a.s. dne 1. 10. 2019, jak doklddd stavebni denik zaloZeny ve spise. Doslo k vybudovini povolené
vodovodni pripojky. Uvedené potvrzuje i datovd zprdva, kterou stavebnik (zastoupeny
zhotovitelem VMS Projekt a.s.) odeslal datovou schrankou dne 23. 9. 2019 na stavebni vivad a
ozndmil zahdjeni stavby. Stavebni denik z 11. 12. 2020 dokumentuje jiZ pouze osazeni vodomérné
sachty, tedy navazujici stavebni prace na projektu. Pokud nedoslo v roce 2019 k napojeni na
vodovodni 7ad, jesté to jisté neznamend, Ze stavba nebyla zahdjena, protoZe je v diskreci
stavebnika, kdy se rozhodne pripojku fyzicky zprovoznit (napojit)* (viz str. 43 napadeného
rozhodnuti). Namitky proti autenti¢nosti stavebniho deniku pfitom zalovany vyhodnotil
jako nepodlozené a spekulativni.

Soud dava za pravdu zalovanému a stavebnikovi, ze k zahajeni stavebnich skutecné praci doslo
jiz v rijnu 2019.

Spravni spis obsahuje jednak kopii stavebniho deniku ¢. 0051991, ktera obsahuje jediny zapis
ze dne 11. 12. 2020. Podle tohoto zapisu doslo k provedeni osazeni vodomérné sachty, vykopu,
osazeni vodomeérneé sachty, pripojeni k vodovodnimu fadu a zpétnému zasypu.

Doplnény spravni spis dale obsahuje kopii stavebniho deniku ¢. 8090696 ke stavbé
»=INovostavba lékaiského domu® v Kostelci nad Cernymi Lesy, ktera obsahuje ti1 zapisy, a to
konkrétné:

(1)  Zapis ze dne 1. 10. 2019, podle néhoz objednatel (EMENIS AGENCY s.r.0.) predal
stavenisté zhotoviteli (FK Bau, a.s.) a ten jej prevzal;

(ii.)  Zapis ze dne 7. 10. 2019, podle néhoz od 7:00 do 12:00 doslo k praci na nové vodovodni
pfipojce. Mimo jiné byla zhotovena nova vodovodni pfipojka; proveden vykop ryhy,
podsyp piskem, pokladka potrubi PE100 SDR 11, zevni souprava, vse bylo zaslepeno,
proveden zasyp piskem, folie, zasyp zeminou, po vrstvach hutnéno.

(i)  Zapis ze dne 11. 10. 2019, podle néhoz doslo k preruseni praci na pokyn objednatele.

Shora reprodukovanou kopii stavebniho deniku ¢. 8090696 je nutné hodnotit ve spojitosti
s dalsimi dokumenty, zejména s projektovou dokumentaci k pivodnimu povoleni. Z této
projektové dokumentace vyplyva, ze puvodni povoleni se vztahovalo mj. ina stavbu
vodovodni pfipojky oznacené jako objekt SO5. Z vykresu Celkovy situacni vykres C.2 ze zati
2017, ktery byl soucasti ovéfené projektové dokumentace, plyne, Ze je navrZena nova
vodovodni pripojka PE 100 SDR 11. Pravé toto je vodovodni ptipojka (véetné potrubi), na
kterou se vztahuje ptvodni povoleni. Oznadeni vodovodni ptipojky v projektové
dokumentaci k ptivodnimu povolenti se tedy zjevné shoduje s oznacenim vodovodni pripojky
zmirlované ve druhém zaznamu ze dne 7. 10. 2019 ve stavebnim deniku ¢. 8090696.

Jak soud dile ovétil, na Koordinacnim situacnim vykresu C.3 zlistopadu 2020, na ktery

Shodu s prvopisem potvrzuje: Be. D. A.
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poukazovala Zalobkyné, je rovnéZ zakreslena stavajici vodovodni piipojka s potrubim
PE100RC, SDR11-1,5m. Jde tedy o dalsi shodu se zaznamem ze dne 7. 10. 2019 ve stavebnim
deniku ¢. 8090696.

Konecné 1 osoba oznacena za investora (EMENIS AGENCY s.r.0.) v prvaim zaznamu ze dne
1. 10. 2019 ve stavebnim deniku ¢. 8090696 se shoduje s osobou, které bylo vydano pavodni
povoleni. Ve stavebnim deniku ¢. 0051991 je v zaznamu ze dne 11. 12. 2020 oznalen za
investora stavebnik a za zhotovitele je oznacena spolecnost Konsit a.s., coz odpovida adajam
v oznameni o zméné stavebnika a zhotovitele ze dne 17. 12. 2020. Tyto skute¢nosti rovnéz
koresponduji s tim, ze stavebnik na konci zafi 2019 stavebnimu Gfadu oznamil zahajeni
stavby, o ¢emz nebylo mezi c¢astniky sporu.

Soud tedy shrnuje, ze shora uvedené (zejména doplnény zaznam stavebniho deniku ¢.
8090696 ve spojeni spuvodni projektovou dokumentaci) nasvéd¢uje tomu, ze fakticka
realizace puvodniho zaméru zapocala nejpozdéji dne 7. 10. 2019, a to zhotovenim vodovodni
pripojky vletné potrubi. Skutkovy zavér zalovaného o zahajeni puvodniho zaméru jesté pred
datem 27. 7. 2020 je tedy spravny.

Zalobkyné sice namitala, Ye v Koordinacnim situacnim vykresu C.3 z listopadu 2020 je
vodovodni pripojka mezi navrhovanymi sitémi. K tomu soud konstatuje, ze ve zmirfiovaném
vykresu neni zadna navrbovand vodovodni pripojka (ta je v pivodnim situacnim vykresu
C.2 ze zari 2017). V podkladu odkazovaném zalobkyni je zakreslena jiz stdvajici vodovodni
ptipojka s potrubim PE 100 SDR 11.

Zalobkyné rovnéz tvrdila, Ze stavebnik v kasacni stiznosti proti prvnimu rozsudku, uvedl,
ze zahajil prace na stavbé lékafského domu pfipojenim vodovodni ptipojky, pfi¢emz prace
spocivala ve zhotoveni vodovodni pripojky PE DN 50 (63 x 5,8 mm) a provedenim vykopu,
ktery byl osazen vodomérnou sachtou. Tyto prace mély byt podle zalobkyné provedeny az
v prosinci 2020. K tomu soud konstatuje, ze zalobkyné si na zakladé odkazovaného tvrzeni
stavebnika uéinila o povaze praci z prosince 2020 nespravny zavér. Podle stavebniho deniku
¢. 0051991 totiz doslo 11.12. 2020 k pripravé pro osazeni vodomérné sachry, vykop, osazeni
vodomérné sachty, pripojeni k vodovodnimu 7vddu a zpémy zdsyp, tedy nikoli ke zhotoveni
vodovodni pripojky ¢i potrubi. Vodovodni pripojka PE DN 50 (63 x 5,8 mm) neni soucasti
vykresu nové (doplnéné) projektove dokumentace z listopadu 2020, nybrz soucasti
dokumentace ptvodni. Ostatné i reprodukované tvrzeni stavebnika vyzniva v tom smyslu,
ze v prosinci 2020 byl zamér pripojen k vodovodni ptipojce, tedy nikoli, Ze by tehdy byla
vodovodni pfipojka teprve vybudovana.

V zasadé totéz 1ze uvést i k souvisejici namitce zalobkyné, Ze v oznameni o zméné stavebnika
a zhotovitele ze dne 17. 12. 2020 je uvedeno, ze prace byly zah4jeny 11. 12. 2020. I zde jsou
zjevné minény prace spolivajici v osazeni vodovodni $achty, s nimiz zapocal jiz novy
zhotovitel. Nikoli vsak prvotni prace spocivajici v pokladce vodovodni ptipojky, které se
uskuteénily jiz v fijnu 2019, jak bylo vysvétleno vyse.

Skutecnost, ze stavebni deniky na sebe Caste¢né nenavazuji, povazuje soud vzhledem ke
zméné stavebnika (investora) a zhotovitele za logické. Do stavebniho deniku bylo tfeba

’ v . o v v /. v /
zaznamenavat zmeény zhotovitelt stavby nebo zmény odpovédnych osob béhem vystavby
[srov. bod A pism. i) prilohy ¢. 16 k vyhlasce ¢. 499/2006 Sb., o dokumentaci stavby, ve
znéni éinném do 31. 12. 2023], nikoli vSak zmény stavebnika (investora), které se
obligatorné nezaznamenavaji.

Shodu s prvopisem potvrzuje: Be. D. A.
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Skutecnost, ze stavebni denik se zaiznamy z roku 2019 nebyl v tizeni po dlouhou dobu viibec
zmineén, sice zalozilo uréité pochyby, coz ostatné predstavovalo i jeden z dGvodu pro zruseni
prvaniho rozhodnuti Zalovaného. Jeho doplnéni do spisové dokumentace vsak tyto
pochybnosti jiz rozptylilo. Obsahové shodnou odvolaci namitku sice zalovany do znac¢né
miry odbyl konstatovanim, ze ,namitky proti autenticnosti stavebniho deniku jsou nepodlozené
a spekulationi (viz str. 43 napadeného rozhodnuti), presto se soud nemuze ztotoznit s
zalobkyni, ze by napadené rozhodnuti bylo v této ¢asti neprezkoumatelné. Jakkoli soud
nepovazuje citovanou cast oduvodnéni za prili§ zdafilou, neméni to nic na tom, ze skutkovy
zavér zalovaného o zahajeni stavebnich praci na pivodnim zaméru v fijau 2019 jako celek
obstoji.

Soud tedy shrnuje, ze k zahajeni stavebnich praci na pavodnim zaméru prokazatelné doslo
jiz v fijnu 2019, a proto ptuvodni povoleni nepozbylo platnosti. Z tohoto hlediska zde byl
prostor pro povoleni zmény stavby pfed dokonéenim. Zalobni bod smé&tujici do této otazky
neni divodny.

Nowvy zimér nebyl posouzen z hlediska vizemniho planu
1ucinného v dobé vydani napadeného rozhodnuti

Soud se dale zabyval zalobnim bodem, ze novy zamér neni v souladu s nové pfijatou zménou
/. 4 4 4 \4 vV Vv / A4
Uzemniho planu, se kterou se podle nazoru zalobkyné zalovany nevyporadal.

Predné nelze souhlasit s argumentem zalovaného, ze zalobkyné v zalobé neuvedla, jak se
namitany nesoulad nového zaméru s novou verzi tzemniho planu dotyka jejich prav. V této
souvislosti je treba pfipomenout, ze icelem zdvaznych limitd vyuZiti sizemi stanovenych v
zdavazné Cdsti vizemniho planu je predevsim ochrana daného vizemi pred takovou zdstavbou, ktera
by neodpovidala charakteru daného vizemi a zatéZovala by ho nad pripustnou miru nejriznéjsimi
negativnimi vlivy, tato regulace tedy neslouzi jen k ochrané verejného zajmu v obecné roviné, ale
také k ochrané prav a opravnénych zajmii konkrétnich vlastniki pozemki a staveb, které se v
daném vizemi nachdzeji, predevsim tedy (a nikoliv nutné vyjlucné) k ochrané prav 'mezujicich’
sousedi stavby, jejiz soulad s vizemnim plinem se posuzuje (srov. rozsudek NSS ze dne
29. 8.2008, & j. 5 As 10/2008-103, &. 2256/2011 Sb. NSS). Zalobkyné ve spravnim Hzeni od
samého pocatku vyjadrovala obavu ze zaplaveni svého pozemku srazkovymi vodami kvuli
nedostatecné vyresenému vsakovani vod u nového zameéru, a to mj. s argumentem, ze tento
nedostatek ma ptivod v nedodrzeni pozadavkt na maximalni zastavénost Gizemi. Ta se pro
stavebni pozemky stanovuje mj. proto, aby bylo vyfeseno odvadéni srazkovych vod [srov.
§ 20 odst. 5 pism. ¢) vyhlasky ¢&. 501/2006 Sb., Gcinné do 31. 12. 2023; popt. rozsudek NSS
ze dne 2. 6. 2021, ¢.j. 6 As 260/2019-46, odst. 21]. Dle soudu tedy zalobkyné uvedla
dostateCna tvrzeni o myslitelném zkracent jejich vlastnickych prav.

Soud dale nemtze souhlasit s argumentaci zalovaného a stavebnika, Ze by projednatelnost
’ v Vee v / 4 4 / Vv /

otazky souladu s nové prijatou zménou Uzemniho planu byla podminéna tim, zda byla

namitana jiz v prabéhu spravniho fizeni.

68. Jak soud vylozil jiz v souvislosti s prezkumem prvniho rozhodnuti Zalovaného (viz odst. 53

prvniho rozsudku), fizeni pfed spravnim soudem neni pokracovanim tizeni pfed spravnimi
organy, tudiz moznost uplatnit pravni namitku neni bezpodminecné vazana na predchozi
uplatnéni namitky totozného obsahu ve spravnim fizeni (srov. usneseni roz$iteného senatu
NSS ze dne 26. 8. 2008, ¢. j. 7 Afs 54/2007-62, ¢. 1742/2009 Sb. NSS, nebo rozsudky NSS ze
dne 6. 3. 2013, ¢.j. 1 As 155/2012-141, ¢i ze dne 27. 1. 2021, ¢. j. 2 As 62/2019-86, bod 22).

Shodu s prvopisem potvrzuje: Be. D. A.
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Uprava koncentrace Hzeni pted spravnimi orginy sice miZe mit vyznam pti hodnoceni
divodnosti zalobniho bodu (typicky broji-li se v ném proti tomu, ze se spravni organy
urcitou skuteCnosti nezabyvaly), nemtze vSak branit jeho samotnému projednani. Navic
Uprava koncentrace fizeni podle § 94n odst. 3 stavebniho zakona 2006 i podle § 82 odst. 4
spravniho radu omezuje moznost ucastnika vznaset namitky obsahujici skutkové novoty,
nikoliv vSak vznaseni namitek pravni povahy (srov. rozsudek zdejsitho soudu ze dne
18. 4. 2019, C. j. 48 A 118/2016-200, ¢. 3902/2019 Sb. NSS, body 33 a 39, nebo ze dne 14. 10.
2021 ¢.5.51 A 11/2020-142, ¢. 4412/2023 Sb. NSS, body 26 az 38, potvrzen rozsudkem NSS
ze dne 21. 11. 2022, C. j. 4 As 393/2021-119).

To ve vztahu k nyni posuzované véci znamena, ze namitala-li zalobkyné nesoulad nového
zaméru s nové prijatou zménou uzemniho planu, jednalo se o namitku sméfujici do
pozadavku stanoveného pravnim predpisem (srov. § 940 odst. 1 ve spojeni s § 96b odst. 1
stavebniho zakona 2006), kterou byl stavebni Grad povinen zhodnotit i bez navrhu, a kterou
byl i zalovany v odvolacim fizeni povinen zhodnotit bez ohledu na aktivitu Gc¢astnika fizent
o zméneé stavby pred dokoncenim (§ 89 odst. 2 véty prvni spravniho radu; srov. téz rozsudek
NSS ze dne 13. 2. 2008, ¢. j. 2 As 56/2007-71, ¢i ze dne 23. 4. 2015, C. j. 2 As 215/2014-43).

Pro uplnost soud dodava, ze ikdyz zalobkyné v prabéhu odvolactho fizeni explicitné
nezminovala rozpor se zménou uzemniho planu platnou od listopadu 2023, tak od samého
pocatku upozornovala na rozpor se zavaznymi limity vyuziti daného uzemi stanovenymi
platnym (zemnim planem. Proto pokud nyni v zalobé namita, ze platnym Gzemnim planem
méla byt zména schvalena v listopadu 2023, nelze to v kontextu spravniho fizeni povazovat
za zcela novou otazku.

Lze tedy shrnout, ze nic nebrani tomu, aby soud vécné prezkoumal, zda novy zamér mél
byt v souladu s nové ptijatou zménou uzemniho planu, ¢i nikoli.

Podle ustalené judikatury se soulad zaméru s izemné planovaci dokumentaci se posuzuje
z hlediska Gzemniho planu platného a Gc¢inného ke dni vydani napadeného rozhodnuti.
Pokud od podani navrhu na umisténi stavby doslo ke zméné Gzemné planovaci
dokumentace, je podkladem pro vydani rozhodnuti jiz tato zménéna Gzemné planovact
dokumentace (srov. rozsudek NSS ze dne 25. 9. 2008, ¢. j. 6 As 23/2006-98, ze dne 21. 12.
2022, ¢.j. 2 As 83/2021-23, nebo ze 22. 4. 2024, ¢. j. 9 As 14/2023-58, nebo ze dne 27. 3.
2025, ¢.3.6 As 140/2023-47, odst. 24).

V nyni posuzované véci neni divod se od této judikatury odchylit. Proto doslo-li v prubéhu
fizeni o novém zaméru ke zméné tzemniho planu, stala se tato zména zavaznym podkladem
pro vydani napadeného rozhodnuti. Mylny je naopak nazor stavebnika, ze podkladem mél
byt Gzemni plan podle stavu v dobé vydani prvniho rozhodnuti Zalovaného (takovému
vykladu nijak nenasvédc¢uje ani stavebnikem odkazovany rozsudek NSS ze dne 21. 9. 2007,
& i. 4 As 58/2006-94).

Zalovany pti posouzeni souladu nového zaméru s Gzemnim planem zcela prevzal zavéry
rozhodnuti ministerstva ze dne 19. 9. 2023, jez mélo v dané véci povahu zavazného
stanoviska podle § 149 odst. 1 spravniho fadu, byt vydaného formou rozhodnuti.

Z rozhodnuti ministerstva ze dne 19. 9. 2023 vyplyva, ze posuzovalo soulad nového zaméru
z hlediska Gzemniho planu ve znéni zmény ¢. 1. Vychazelo ptitom z regulativu, ktery
. 4 M 4 4 v 4 4 . M . 0, \4
stanovil, ze maximalni zastavénost stavebniho pozemku nadzemnimi objekty je 50 %, a ze
. . 4 4 4 v 4 . 0, v Ve 4 v v
minimalni zastoupeni zelené na stavebnim pozemku je 40 %. Dospélo pritom k zavéru, ze
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novy zamér je v souladu s tzemnim planem. Vypocitalo, ze zastavénost nadzemnimi objekty
¢ini 40,04 % (1 383,91 m?), a ze plochy zelené jsou zastoupeny v rozsahu 40,01 % (1 382,84 m?).

Zalovany vak vydal napadené rozhodnuti a2 dne 4. 4. 2024 (viz ziznam o datu vypraveni na
prvopise). Tou dobou vsak uz byla schvalena zména ¢. 3 Gzemniho planu mésta Kostelec nad
Cernymi Lesy, kterd nabyla Géinnosti 24. 11. 2023, tj. 15. den po dni vyvéeni vefejné
vyhlasky dne 9. 11. 2023 (navrh stavebnika na zruseni opatfeni obecné povahy - zmény ¢. 3
tizemntho planu mésta Kostelec nad Cernymi Lesy zamitl zdejéi soud rozsudkem ze dne 28. 2.
2025, & j. 54 A 78/2024-149).

V dobé vydani napadeného rozhodnuti tedy byla pro zalovaného zavaznym podkladem
zména C. 3 (kterd je z hlediska potadi zmén fakticky drubd, nebot zména ¢ 2 nabyla i¢innosti az
dne 21. 11. 2024 - pozn. soudu) Gzemniho planu. Ta mj. zménila regulativy zastavénosti
v plochach SO. Zakotvila, ze maximalni zastavénost stavebniho pozemku nadzemnimi
objekty ¢ini 40 % a ze minimalni zastoupeni zelené na stavebnim pozemku musi byt 50 %.

Skutecnost, ze byla pfijata zména ¢. 3 Uzemniho planu, vSak zalovany ani ministerstvo
nereflektovali. Dle soudu k tomu pritom méli dostatecny prostor, nebot mezi okamzikem
nabyti G¢innosti zmény ¢. 3 a vydanim napadeného rozhodnuti uplynulo témér 5 mésica. Jak
navic plyne ze spravniho spisu, zalovany dne 22. 2. 2024 - tj. jiz v dobé G¢innosti zmény ¢. 3
- pozadal ministerstvo o vyjadreni k namitkam tcastniku proti rozhodnuti ministerstva ze
dne 19.9. 2023. I ministerstvo tedy mélo prostor, aby jesté pred vydanim napadeného
rozhodnuti vzalo v tvahu zménu ¢. 3 izemniho planu a revidovalo zavéry svého rozhodnuti
ze dne 19.9. 2023, pripadné jinak korigovalo postup zalovaného. Této prilezitosti vsak
nevyuzilo. SkuteCnost, ze UCastnici na prijeti zmény ¢. 3 ve svych namitkach vyslovné
nepoukazali, neméni to nic na tom, ze soulad nového zaméru se zménou ¢. 3 bylo treba
zkoumat z Gredni povinnosti (§ 940 odst. 1 ve spojeni s § 96b odst. 1 stavebniho zakona
2006; srov. téz odst. 68 vyse). To vsak ministerstvo ani zalovany neucinili.

Nezohlednéni zmény ¢. 3 pfitom nenti jen formalni chybou v postupu spravnich organt.
Pfijeti zmény ¢. 3 ma na véc zasadni dopad, nebot ve vztahu k novému zaméru podstatnym
zpusobem méni regulativ maximalniho zastavéni pozemku nadzemnimi objekty a regulativ
minimalniho zastoupeni zelené (srov. odst. 77 vyse). V této souvislosti soud zvazoval, zda
by zavéry rozhodnuti ministerstva ze dne 19. 9. 2023 obstaly z hlediska podminek zmény ¢. 3,
avsak dospél k zaveru, ze nikoliv. Soud naopak prisvédcuje zalobkyni, ze zatimco nadzemni
objekty nového zaméru se dle vypoctd obsazenych v rozhodnuti ministerstva ze dne
19.9. 2023 (viz str. 7-9) rozkladaji na plose 40,04 % (1 383,91 m?) z celkové vyméry pozemku
(3 456 m?), ackoliv nové je maximalni zastavéni nadzemnimi objekty dovoleno pouze do
40 %. ]de sice o rozdil nepatrny, avsak zdaleka ne jediny. Novy zamér totiz nedosahuje ani
minimalni miry zelené, nebot plochy zelené jsou dle ministerstva zastoupeny v rozsahu 40,01
%, nikoli v pozadovanych 50 %. Soudu proto nezbyva nez konstatovat, ze rozhodnuti
ministerstva ze dne 19. 9. 2023 je s pozadavky zmény ¢. 3 v rozporu a jako podklad pro vydani
napadeného rozhodnuti neobstoji. Zda by novy zamér z hlediska pozadavkd zmény ¢. 3 obstal
sam o sobé, soud nemuze nyni hodnotit, nebot tim by neptipustné nahrazoval ¢innost organt
moci vykonné.

Soud tedy shrnuje, ze z hlediska obligatorné posuzované otazky souladu zaméru s Gizemné
planovaci dokumentaci (§ 940 odst. 1 ve spojeni s § 96b odst. 1 stavebniho zakona 2006) jsou
zavéry napadeného rozhodnuti o souladu s Gzemnim planem zalozeny vyhradné jen na
rozhodnuti ministerstva ze dne 19. 9. 2023, které se vSak opira o izemni plan ve znéni jiz
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neaktualni zmény ¢. 1, zatimco z hlediska zmény ¢. 3, jez byla v dobé rozhodovani zalovaného
jiz 4éinna, novy zamér vubec posuzovan nebyl. Z tohoto davodu soud musi zrusit napadené
rozhodnuti pro nezakonnost a vratit véc zalovanému k dalsimu fizeni (§ 78 odst. 1 s. t. s.).
V dal$im fizeni tedy bude na spravnich organech (zalovaném a ministerstvu), aby zhodnotily
soulad nového zaméru saktualnim znénim Uzemniho planu. Nutno pripomenout, Zze
v mezidobi nabyla Glinnosti zména ¢. 2 (kterd je z hlediska poradi zmén fakticky treti - pozn.
soudu), ke které bude nutno v dal$im fizeni rovnéz ptihlédnout, nebot opét plati, ze
podkladem pro vydani rozhodnuti je (aktualni) zménéna izemné planovaci dokumentace
(srov. judikaturu v 72 vyde). Zalovany bude muset ptihlédnout i k p¥padnym dal$im
zménam uzemniho planu, které nabydou uéinnosti do vydani jeho dalsiho rozhodnuti ve
véci.

V souvislosti s timto zalobnim bodem je tfeba zareagovat na dal$i argumenty stavebnika,
zalovaného a osoby zucastnéné 3):

Zalovany v prubéhu jednani spravné poznamenal, ze v odavodnéni rozsudku zdejsiho soudu
¢.j. 54 A 78/2024-149, jimz byl zamitnut navrh stavebnika na zruseni opatfeni obecné povahy
- zmény ¢. 3 nového Uzemniho planu, byl zminovan i novy zameér a v kontextu s tim mimo
jiné zaznélo, ze ,,...napadené OOP nemd a nemize mit vliv na jiz vydané povolovaci akty.
Regulace vném ptijatd proto nemiize zpochybnit zdikonnost spolecnébo povoleni ani
kolaudacniho rozhodnuti. Soud v tuto chvili nijak nepredjima vysledek ¥izeni vedeného ve véci
sp. zn. 51 A 36/2024, pokud vsak bylo spolecné povoleni vydino v souladu se zikonem, bude
Zaloba zamitnuta. Jinymi slovy, nyni napadené OOP nemiiZe ovlivnit posouzeni, zda byl
navrhovatelcin stavebni zamér povolen v souladu se zakonem, & nikoliv, ani se nijak nedotykd
moznosti jej uzivat. Pokud by nicméné doslo ke zruseni drubého rozhodnuti krajského sivadu,
nemoblo by se tak stat z divodi spojenych s nyni napadenym OOP, ale pouze z divodi
souvisejicich s prezkoumdvanym rozhodnutim krajského sivadu a procesem, ktery mu predchdzel
(viz odst. 129 citovaného rozsudku). Soud pripousti, ze citovana ¢ast naznacuje, jako by pfi
4 4 4 /4 v v / 4 4 v / v v
posuzovani souladu nového zaméru s pozadavky Uzemniho planu neméla byt zména ¢. 3
rozhodujici. Tento zavér vyslovil soud zrejmé v kontextu toho, ze nerozhodoval o zaméru
. , v v . .. , . . IV v
jako takovém a nemél k nému k dispozici kompletni spisovou dokumentaci, tudiz patrné
nemél presné vyjasnénou chronologii aktt vydavanych od ptivodniho povoleni po napadené
rozhodnuti (coz ostatné pro posouzeni zakonnosti zmény ¢. 3 Gzemniho planu ani
v 4 vV o / vV *V . 4 M v /4

nepotreboval). Nadto se soud v dané véci vyslovné zminoval toliko o zakonnosti spole¢ného
povoleni (které bylo v dobé vydani daného rozsudku pravomocné a pted soudem nebylo
napadeno zalobou), které v$ak neni predmétem nynéjsiho fizeni. Tim je (v potradi druhé)
rozhodnuti o zméné stavby pred dokoncenim. K otazce zikonnosti tohoto rozhodnuti,
4 v . v v M 4 .. . v v
ptipadné vlivu zmény ¢. 3, se tedy soud v citovaném rozsudku nijak nevyjadroval (coz
v kontextu toho, ze dany rozsudek posuzoval divodnost navrhu na zruseni opatfeni obecné
v v / 4 ’ . Vv 4 / 4

povahy - zmény ¢. 3 tzemniho planu, ani nemohl). Predpoklad, ze pravomocné rozhodnuti

4 / V. / 4 4 4 7 Ve e /. 4 v .

stavebniho ufadu (Gzemni rozhodnuti, stavebni povolent, ¢i jiny povolovaci akt) predstavuje
tzv. limit vyuziti Gzemi, ktery musi Gzemni plan (jeho zména) respektovat, resp. ktery nemuze
retrospektivné zasahnout do prav z takového rozhodnuti vyplyvajicich, samoziejmé muze
platit pouze, pokud takové rozhodnuti neni nasledné na zakladé zaloby (¢i mimoradného
opravného prostredku) zruseno. Vyklad zastavany zalovanym by totiz vedl k absurdnimu
dtsledku spodivajicimu v tom, ze takova rozhodnuti by nasledné nebylo mozno prezkoumat
z hlediska jeho souladu s izemné planovaci dokumentaci. V kazdém ptipadé tedy zminovany
zavér (resp. dilci pasaz odtivodnéni odkazovaného rozsudku) neni pro nyni posuzovanou véc
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pravné zavazny. V nyni posuzované véci soud naopak nema duvod se jakkoli odchylovat od
konstantni judikatury (jeji vycet viz odst. 72), ktera jasné vylozila, ze pfi posuzovani
souladu zaméru s uzemné planovaci dokumentaci je rozhodujici Uzemné planovaci
dokumentace G¢inna v dobé rozhodovani spravniho organu. V dobé vydani napadeného

4 Ve eV v vV / o [/ V* 4 v v /. 4 /4 v /
rozhodnuti pfitom byla jiz pét mésict (¢inna zména ¢. 3 Gzemniho planu, proto zalovany
musel vychazet z jejich regulativa.

Stavebnik ma pravdu v tom, ze obsah zavaznych stanovisek dotéenych organd je zavazny
/ v/ 4 4 4 v/ v
pro vyrokovou ¢ast rozhodnuti (§ 149 odst. 1 spravaiho fadu), a ze z rozsudku NSS ze dne
30. 9. 2009, ¢. j. 4 As 25/2009-163, plyne, ze stavebni fad neni opravnén prezkoumavat
4 4 M v / 4 o M / v 4 4 4 v
zavazna stanoviska dotenych organt. Soud nicméné nesouhlasi s nazorem stavebnika, ze
zavaznost zavazného stanoviska ma prednost pred povinnosti zalovaného vychazet ze
skutkového a pravniho stavu ke dni vydani rozhodnuti. Je totiz nutné zohlednovat zménu
skutkovych a pravnich okolnosti mezi vydanim zavazného stanoviska a vydanim
rozhodnuti, jako tomu bylo v projednavané véci. Spravni organy pfitom maji moznost na
v 4 v 4 VVe v Ve
zménu okolnosti reagovat. Bylo tedy na zalovaném, aby ovéril, ze v okamziku, kdy se
/ 7/ oV / Ve M v v /. 4 /4

chystal vydat napadené rozhodnuti, jiz nabyla G¢innosti zména ¢. 3 izemniho planu, a aby
s prihlédnutim k této zasadni zméné okolnosti pozadal ministerstvo o vydani nového
zavazného stanoviska, popf. aktualizaci pivodniho. Zalovany tedy mohl a mél byt v otazce
existence nove uzemneé planovaci dokumentace duslednéjsi, tim spise za situace, kdy se fizeni
vedlo vice nez 5 let, coz je doba, béhem které ke zménam Gzemniho planu bézné dochazi
(srov. napt. § 55 odst. 1 stavebniho zakona 2006).

Skutecnost, ze stavebnik jeden rok disponoval pravomocnym prvanim rozhodnutim
v 4 4 4 ..t 4 v 4 4 4 \4 . / ’ v .
zalovaného, mu nezaklada legitimni ocekavani, ze bude moci novy zamér realizovat.
Ochrana prav nabytych v dobre vife, jejichz ochrana je zajisténa prostrednictvim zakazu
zpétné pusobnosti pravnich norem i aktu (véetné Gzemniho planu), se vztahuje typicky na
osoby, které ziskaly v souladu se zakonem a puvodni uzemné planovaci dokumentaci
pravomocné uzemni rozhodnuti ¢i jiny akt povolujici umisténi nebo provedent stavby (viz
rozsudek NSS ze dne 26.11.2020, C.j. 8 As 167/2019-44, odst. 14, nebo téz stranami
odkazovany rozsudek NSS ze dne 12. 9. 2012, ¢. j. 1 As 107/2012-139). V projednavané véci
stavebnik nedisponoval zadnym pravomocnym tzemnim rozhodnutim k novému zaméru,

4 v o1° v v/ v v v 4 */ i
naopak pravé kvuli nému pozadal ozménu stavby pred dokoncenim. Neobstoji ani
argument stavebnika, ze jeho dobra vira byla zaloZena na zakladé rozhodnuti ministerstva
ze dne 19. 9. 2023, nebot toto bylo pouze podkladovym aktem, ale nikoli povolovacim
titulem.

Nelze se ztotoznit ani s tvrzenim stavebnika, ze jeho dobrou viru zalozilo to, ze 16. 10. 2024
ziskal kolaudaéni rozhodnuti. To by mohlo byt relevantni toliko ve vztahu ke
zhodnoceni obdobi po vydani napadeného rozhodnuti, avsak nikoli ke skutkovym
okolnostem, které zde byly v dobé vydani napadeného rozhodnuti. Jinak fedeno, na zakladé
probéhlé kolaudace nelze zpétné legalizovat samotny povolovaci akt, ktery byl v rozporu
s izemnim planem. V kolaudalnim fizeni se totiz neposuzuje soulad stavby szemné
planovaci dokumentaci, ale to, zda byla stavba provedena v souladu s pfislu$énym povolenim,
kterym bylo zaloZeno opravnéni k realizaci stavby (viz § 122 odst. 3 stavebniho zakona 2006,
resp. § 233 odst. 1 stavebniho zakona 2021).

Na tomto misté je tfeba pripomenout, ze prvni rozhodnuti Zalovaného zrusil zdejsi soud
mimo jiné z divodu nedostate¢ného posouzeni souladu nového zaméru s Gtzemnim planem
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ve znéni zmény ¢. 1 (srov. odst. 54-64 prvniho rozsudku). To znamena, ze v dané véci nebylo
postaveno najisto ani to, zda novy zamér byl v souladu s predchozi verzi Gtzemniho planu
(obdobneé srov. rozsudek NSS ze dne 26. 11. 2020, ¢. j. 8 As 167/2019-44, odst. 14).

Tvrdil-li stavebnik, Ze po ném nelze pozadovat, aby novy zamér, ktery byl v pokroéiléem
stavu rozestavénosti, byl dan do souladu s nové pfijatou zménou tzemniho planu, soud
konstatuje, ze bylo ¢isté na stavebnikovi, zda v okamziku, kdy se dozvédél o tom, Ze je prvni
rozhodnuti zalovaného napadeno zalobou, bude nadale pokracovat v realizaci nového
zameéru. Nutno podotknout, ze na rizika takového pristupu byl stavebnik upozornén jiz
v usneseni NSS ze dne 12.7. 2023, ¢.j. 6 As 82/2023-81, jimz byl zamitnut jeho navrh na
ptiznani odkladného 4éinku kasalni stiznosti proti prvanimu rozsudku. Stavebnik tedy po
zruseni prvniho rozhodnuti Zalovaného zdej$im soudem mohl a mél sledovat, zda mésto
nepripravuje zménu Uzemniho planu, ktera by se nového zaméru dotkla. To ostatné i ucinil,
nebot sam podal navrh na zruseni opatfeni obecné povahy - zmény ¢. 3 Gzemniho planu
mésta Kostelec nad Cernymi Lesy, ktery viak zdej$i soud zamitl rozsudkem &. j. 54 A 78/2024-
149. Z uvedeného je nicméné zfejmé, ze stavebnik o zméné tzemniho planu, jez by se mohla
dotknout nového zaméru, zjevné védeél jesté pred vydanim napadeného rozhodnuti. Bylo tedy
na jeho odpovédnosti, zda vyuzije pivodni povoleni a zrealizuje puvodni zamér, nebo zda
po vice nez dvou letech pozada o zménu stavby pred dokoncenim. Pokud zvolil druhou
variantu, vzal na sebe rizika zmény okolnosti (k tomu opét srov. usneseni NSS ze dne 12. 7.
2023, ¢.j. 6 As 82/2023-81, odst. 33; popt. tam odkazované usneseni NSS ze dne 27. 1. 2022,
¢.j. 10 As 552/2021-89, odst. 9), mezi néz patii téz zmény uzemniho planu. Pripadné
finan¢ni naklady spojené s uvedenim provedeného nového zaméru do souladu se zménou
¢. 3 Gzemniho planu, nijak nesouviseji s tim, ze novy zamér mél byt posouzen optikou této
zmény.

Z Cisté lidského hlediska lze mit do urcité miry pochopeni pro zklamani stavebnika a osoby
zulastnéné 3) nad nepfiznivym vyvojem véci tykajici se jejich zaméru, do kterého jiz
investovali Cas a zejména znacné finanéni naklady. Na druhou stranu s nimi nelze souhlasit
v tom, ze by tento nepfiznivy vyvoj mél byt kladen vyhradné k tizi zalobkyné. Nemélo by
se totiz zapominat 1 na to, co predchazelo zadosti o novy zamér. Ten totiz vzesel z fizeni
o zméné stavby pred dokoncenim, ktera vsak byla pivodné zapocata jako zcela odlisny
projekt. Puvodnim zamérem byl totiz projekt zvany Lékarsky dum, coz méla byt
dvoupodlazni obdélnikova stavba o plose 580 m?, s vyskou 8,5 m, bez vymezenych jednotek,
méla byt napojena na kanalizaci, mélo k ni pfiléhat 24 parkovacich stani a méla byt vzdalena
4,5 m od pozemk sousedicich na jihu a 11 m od pozemkt sousedicich na zapadé (viz vyrok
pavodniho povoleni). Naproti tomu novy zamér predstavuje tripodlazni stavbu ve tvaru L
o plose 850 m?, s vyskou 10 m, s 29 bytovymi jednotkami a 3 ateliéry, ktera ma likvidaci

/v / Vv / *eV_V 4 4 7/ V17 4 4
srazkovych a splaskovych vod zajisténu pomoci vlastni vsakovaci jimky, priléha k ni
48 parkovacich stani a je vzdalena 4 m od pozemku sousedicich na jihu a 6 m od pozemkd

7/ 4 v . / v 4 4 / ’ v . .
sousedicich na zapadé (viz vyrok prvostupnového rozhodnuti). Novy zamér je tedy jen
v v . M 4 v 4 Vev/ v 4 v o 4 v /7

rozmérové minimalné dvakrat robustnéjsi nez zamér puvodni, nemluvé o rozdilech

rovoznich kapacit. Rozhodl-li se stavebnik (resp. jeho pravni predchtdci) k takto zasadni
p 1% P-J P p

v v ’ v * VvV _V v . v 4 /v v 4 4 4 v

zméné zameéru jesté pred jeho dokoncenim, a osoba zalastnéna 3) se do takto zasadni zmény
rozhodla finanéné zainvestovat, jednalo se z hlediska podnikatelko-investi¢niho o velmi
ambiciozni krok, ktery v kontextu procesni povahy institutu zmény stavby pfed
dokondenim dle § 118 stavebniho zakona 2006 rozhodné neslo vnimat jako bezrizikovy. Ba
pravé naopak: Vzhledem k robustnosti zmény Slo predpokladat, ze vlastnici sousednich
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pozemku ¢i jini obyvatelé dané lokality budou k novému zaméru pristupovat mnohem
kritictéji nez k jeho puvodni - vyrazné skromnéjsi - verzi. Presné to se nakonec i stalo, jak
plyne z obsahu spravniho spisu. Osobami uplatiujicimi namitky proti novému zaméru
ptitom zdaleka nebyly jen zalobkyné ¢i osoba zGcastnéna 2), ale 1 jini dotceni vlastnici, a
nakonec i samotné mésto Kostelec nad Cernymi lesy. V tomto kontextu soud povazuje za
v/ 4 4 4 / Vv v /4 v *oe e 4 v ./
nepfipadna tvrzeni stavebnika a osoby ztcastnéné 3) o tom, ze proti jejich zaméru broji
wedind pant, kterou nikdo nevidél“. V tomto sméru stavebnika a osobu zicastnénou 3) spise
symbolicky ,dobéhla“ jejich vlastni strategie zaloZena na tom, ze si nejprve nechaji povolit
skromnéjsi projekt, ale jesté pred jeho dokoncenim se ho rozhodnou pfeménit na projekt
mnohem robustnéjsi - byt za vyuziti pravné pripustného institutu v rezimu § 118 stavebniho
zakona 2006. Pokud tedy stavebnik a osoba zcastnéna 3) apeluji na soud, aby pfi svém
rozhodovani zohlednil okolnosti zvlastniho zfetele hodné, pak soud konstatuje, ze
v kontextu celého pripadu jsou takovymi relevantnimi okolnostmi ishora zminované
predchozi kroky stavebnika a osoby z(castnéneé 3), které leckdy nemusi pasobit jako zcela
./ 7 . [ 4 4 4 v - v b / 4 4
seriozni investorské jednani. Uvedené samoztejmé nijak nebrani tomu, aby se stavebnik
Ve / Vv v 4 v/ v 1 . v 4 /7 v/ 4 4
1 osoba zGcastnéna 3) pfipadné pokusili iniciovat oblanského soudni fizeni o nahradu
skody vuci statu ¢i kraji.

Otdzka souladu s privodnim znénim iizemnibo plinu neni relevantni

Vzhledem k tomu, ze novy zamér nebyl posouzen z hlediska souladu s tzemnim planem ve
znéni zmény ¢. 3, nebylo nutné se zabyvat tim, zda byl v souladu s izemnim planem ve znéni
zmény C. 1.

Soud presto povazuje za vhodné se vyjadtit k tomu, jak se ministerstvo postavilo
k pozadavkim dzemniho planu ve znéni zmény ¢. 1 na zastavénost pozemku a plochy
zelené.

Zalobkyné tvrdila, ze ministerstvo v rozhodnuti ze dne 19. 9. 2023 déli zastavénost pozemku
mezi nadzemni a nenadzemni objekty. V Gizemnim planu nevymezenych 10 % vyhrazuje
nenadzemnim objektim bez blizstho odGvodnéni.

S tim nelze souhlasit.

Ministerstvo v rozhodnuti ze dne 19. 9. 2023 uvedlo, ze Gzemni plan stanovuje plosné
koeficienty, které v souctu maji 90 % (tj. maximalni zastavénost pozemku nadzemnimi
objekty 50 % a minimalni zastoupeni zelené na pozemku 40 %). Jestlize pro zelen je uvedena
min. hodnota 40 % a pro zastavénost nadzemni objekty 50 %, lze dovodit, Ze pro ostatni
zastavénost (nenadzemnimi objekty, tj. napt. zpevnénymi plochami) je uréeno pravé téchto
10 %. Zastavénost je v daném piipadé rozdélena do dvou skupin, ptitemz v kontextu
rozsudku chata Dépoltovice, kde NSS dovodil ,Ze je irelevantni, zda je urcita plocha pozembku
pokrytd (nékolika) podlazni budovou, ¢i jinou stavbou.“, lze dospét k zavéru, ze celkova
zastavénost je mozna do 60 % (viz str. 7 rozhodnuti ministerstva ze dne 19. 9. 2023).

Dle soudu tedy ministerstvo jasné vysvétlilo, Ze izemni plan explicitné rozlisuje mezi
. v . v 7 . ;. . ’ ’ ’ / v
plochami zelené a plochami zastavénymi nadzemnimi objekty. Pokud tzemni plan vyslovné
V.. v ’ /. Ve / 0, / v v . /4
neurcuje, k ¢emu ma byt pouzito zbylych 10 % vyméry pozemku, dospélo k logickemu
zavéru, ze je 1ze vyuzit 1 pro nenadzemni objekty, mezi které zaradilo napt. zpevnéné plochy
(pojezdovou ¢i pochozi betonovou dlazbu). Na uvedené nema vliv, Ze stavebni zakon 2006
2. Sy v SR o R ..
ani jeho provadéci predpisy nedefinuji pojem nenadzemni objekty, nebot stejné tak nedefinuji
ani to, co se rozumi nadzemnimi objekty. V kontextu rozsudku chata Dépoltovice je
Shodu s prvopisem potvrzuje: Be. D. A.
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podstatné, ze ministerstvo povazovalo nenadzemni objekty za stavby ve smyslu stavebniho
zakona a ze je zaradilo do zastavénych ploch pozemku (k tomu blize srov. zejména bod 23
. ’ - ’ ’ v 7 v v Ve . v
citovaného rozsudku). Uzemni plan ve znéni zmény ¢. 1 pfitom nestanovil, ze bylo
povinnosti zbylych 10 % zapocitat mezi plochy zelené. Ministerstvo tedy nepochybilo,
pokud vychazelo z toho, ze plochy zastavéné nadzemnimi a nenadzemnimi objekty mohou
v souctu tvorit maximalné 60 % pozemku stim, ze nadzemni objekty mohou tvofit
maximalné 50 % celkové vymeéry pozemku.

Soud rovnéz nesouhlasi s tvrzenim zalobkyné, ze ministerstvo zaradilo mezi nenadzemni
objekty (zpevnéné plochy) objekt o vymére 5,85 m? se sténou 2 m. Ministerstvo v pfipisu ze
dne 6. 3. 2024 uvedlo, Ze se jedna o pochozi betonovou dlazbu coz odpovida Situacnimu
vykresu vypoctu zastavénosti, zpevnénych ploch a zelené, a proto ji zatadilo do zpevnénych
ploch, tedy mezi plochy nezastavéné nadzemnimi objekty. Rovnéz je liché tvrzeni
zalobkyné, Ze ministerstvo mezi nenadzemni objekty radilo zidky. Ze str. 9 rozhodnuti ze
dne 19. 9. 2023 vyplyva, ze opérné (obvodové) zidky zahrnulo mezi nadzemni objekty.

Tvrdila-li zalobkyné, ze pfi severni hranici pozemku jsou dvé podezdivky, pak ministerstvo
v pripisu ze dne 6. 3. 2024 vysvétlilo, ze v rozhodnuti ze dne 19. 9. 2023 zohlednilo vsechny
zastavéné plochy pozemku uvedené v Situacnim vykresu vypoctu zastavénosti, zpevnénych
ploch a zelené. Z tohoto vykresu vyplyva, stejné jako z Navrbu sadovych siprav, ze v severni
dasti pozemku je jen jedna podezdivka o délce 3,67 m, tj. o vymére 0,734 m?, ktera byla
zapoCtena do celkového vypoctu zastavéné plochy. Jelikoz zalovany ztéchto zavéra
ministerstva vychazel, zalobkyni tvrzené rozpory odstranil.

Soud souhlasi s zalobkyni, ze vykresy obsazené v projektové dokumentaci (Koordinacni
situacni vykres C.3 a Situacni vykres vypoctu zastavénosti, zpevnénych ploch a zelené) shodné
vyobrazuji zastfeSena parkovaci stani. Prvni z vykrest uvadi, ze jejich plocha ¢ini 396,7 m?,
kdezto druhy pocita s plochou 385,1 m?. Ministerstvo vyslo z niz$i vyméry. Tento postup
oduvodnilo tim, ze v jihovychodni casti pozemku bylo puvodni zastfeseni navrzeno az
k hranici pozemku, nicméné vzhledem k dodrzeni odstupové vzdalenosti bylo zkraceno.
Ackoli na tyto rozpory zalobkyné poukazovala ve vyjadreni ze dne 1. 12. 2023, ministerstvo
ani zalovany se k tomu jiz nevyjadrili. Toto pochybeni je proto tfeba spravnim organum
vytknout. Nicméné Situacni vykres vypoctu zastavénosti, zpevnénych ploch a zelené neobsahuje
jen celkovou vyméru parkovacich stani, ale 1 detailnéjsi rozkresleni vzdalenosti (napf. od
hranic pozemkd) a ploch, a to véetné 4daji o vymérach obou zastte$enych parkovacich stani.
Z daji zapsanych na vykresu plyne, ze plocha zastfeSeného parkovacitho stani na
jthovychodni ¢asti pozemku ¢ini 162 m?, coz souhlasi s idajem o plose, ktery je na vykresu
uveden. Vsouctu s plochou druhého zastfeseného parkovacitho stani (233,1 m?) maji
dohromady 385,1 m?, coz je vyméra, ze které vychazelo ministerstvo. Navic ¢ast plochy od
konce zastreseného parkovaciho stani v jihovychodni dasti pozemku (v sifce 2,1 m)
ministerstvo zapocetlo do zpevnénych ploch, a tedy do celkové vyméry vypoctu zastavéné
plochy (viz str. 2 pfipisu ze dne 6. 3. 2024). V tomto ohledu tedy ministerstvo pracovalo
s celkové spravnymi Gdaji.

Zalobkyné m4 obecné pravdu v tom, e mohou existovat plochy, na kterych se nenachazi
stavba (vysledek stavebni ¢innosti) a soucasné se na nich nenachazi ani zelen. Pro Géely
posouzeni véci je vsak treba vychazet z zadosti a projektové dokumentace, nikoli z vefejné
prezentované vizualizace pro potencialni zakazniky stavebnika. Posouzeni toho, zda
skute¢né provedeni nového zaméru odpovida projektové dokumentaci, je otazkou
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kolaudaéniho fizeni. Ze Situacniho vykresu vypoctu zastavénosti, zpevnénych ploch a zelené
plyne, ze plochy zelené (zatravnéné plochy) budou tvorit 1 383,02 m? (40,02 %) vymeéry
pozemku. Podle Koordinacniho situacniho vykresu C.3 méla zatravnéna plocha ¢init 1 385 m?
(40,07 %). Pro plochy zelené bylo tfeba dle izemniho planu ve znéni zmény ¢. 1 vyhradit
minimalné 1 382,40 m?. Zohlednéni ploch zelené dle Situacnibo vykresu vypoctu zastavénosti,
zpevnénych ploch a zelené bylo tedy z hlediska pozadavkl zmény ¢. 1 dostatecné.

Pocita-li projektova dokumentace s previsem ¢asti vozidla nad okrajové plochy parkovacich

4 4 4 A i M v M /
stani, pak to na charakteru takové dasti pozemku jako plochy zelené dle projektové
dokumentace niceho neméni.

100.Soud se konecné neztotoznil s tvrzenim zalobkyné, Ze ministerstvo nevysvétlilo, pro¢ do

101.

limitu zastavénosti nezapocitalo oploceni na sameé hranici pozemku. Ministerstvo uvedlo, ze
»Celni strany oploceni (rovnobézné s bytovym domem) pFedményjch piedzabradek (pozn. tj.
oploceni wonitf pozemku parc. ¢. X v k. 1. X; nejednd se tak o oploceni na hranici pozemku, které
se do zastavénosti pozemku nezapoCitiva)“. Z toho jednoznalné vyplyva, ze oploceni na samé
hranici pozemku nezapocitalo, protoze se nenachazelo uvnitf pozemku.

Cist namatek obledné kapacity vsakovaciho zarizeni byla vyporidana nedostatecné

Posledni zalobni bod broji proti nedostatecnému vyporadani namitek, v nichz méla
zalobkyné upozornovat na rizika zaplaveni jejiho pozemku v disledku odvodu srazkovych
vod smérem od zaméru.

102.Jak plyne ze spravniho spisu, podstatou namitek uplatnénych zalobkyni v prubéhu

103.

spravniho fizeni je poukazani na skutenost, ze navrzené vsakovaci zafizeni neni pfipojeno
na kanalizaci a jeho technické parametry nezohledfiuji normové hodnoty dle CSN 75 9010,
aproto v pripadé intenzivnésich srazek nemusi byt schopno dostate¢né absorbovat
nakumulované vody, coz muze vést k zaplaveni jejtho pozemku. Poté co zalovany doplnil
spravni spis o dodatek ¢. 2 k projektové dokumentaci, zalobkyné ve vyjadfeni ze dne 1. 12.
2023 namitala, ze projektova dokumentace ani dodatek ¢. 2 neprovéfily moznost vyplaveni
yumpy vztlakem nebo jeji poSkozeni tlakem podzemnich vod, jak to stanovi CSN 75 9010,
a ze projektant nezapocetl odvodnovanou plochu strech v rozsahu 148,2 m?. Poukazala na
to, ze vdodatku ¢. 2 je celkova odvodniovana plocha vycislena na 1255 m?, ale dle
Koordinacnibo situacnibo vykresu C.3 ini 1 403,2 m? (strechy hlavniho objektu neptesahujici
obvodovou zed s parkovistém 1 377,2 m? + Cast terasy presahujici obvodovou zed' 26 m?).
Pokud by se rozdil zapocital, bylo by navrzené reSeni nedostatecné.

Zalovany v napadeném rozhodnuti k otazce vsakovani sriZkovych vod uvedl, Ze projektant
v dodatku ¢. 2 rozvedl odivodnéni souladu hydrologie s projektovym resenim a ovéril
soulad s CSN 75 9010. Doplnéni projektové dokumentace ovéiuje, ze vypolty jsou
provedeny v souladu s CSN 75 9010 a s hydrogeologickym posudkem, k ¢emu? projektant
uvadi:
,Vsakovani srazkovych vod a) technické parametry vsakovaciho objektu zobledriuji normové hodnoty
dle CSN 75 9010, v p¥ipadé intenzivnéisich srizek je schopno dostatecné absorbovat nakumulované
vody, coZ vylucuje zaplaveni sousedniho pozemku. Projektovd dokumentace je vypracovina ve shodé s
platnymi predpisy a normami legislativné osetrujici uvedenou problematiku. Zejména se jednd o zdkon
& 254/2001 Sb. 0 voddch, vybldsku & 269/2009 Sb. o technickych poZadavcich na stavby, CSN 75 9010
Vsakovaci zatizeni srazkovych vod, TNV 75 9011 Hospodareni se srazkovymi vodami atp. Obdobné
veskeré pouzité vyrobky splriuji poZadavky zakona & 22/1997 Sb. o obecnych poZadavcich na vyrobky,
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jsou drZiteli platného certifikdtu pro pouziti v ramci CR a v neposledni Fadé jsou téz nositeli stavebné
technického osvédceni. NavrZeno je vsakovaci retencni téleso (VS1) o velikosti 11,4 x 4,8 x 0,6 m
(stavebni objem 32,83 m?, uzitny objem 31,19 m>) a ¢tyri vsakovact studny o priiméru 1,5 m a hloubce
2,3 m (objem 16,24 m’, uZitny objem 4,87 m>). Celkovy objem vsakovaciho télesa je 31,19 + 4,87 =
36,06 m?, pozadovano 35,77 => ndvrh vybovuje. NavrZeno je vsakovaci retencni téleso (VS2) o
velikosti 9,6 x 4,8 x 0,6 m (stavebni objem 27,65 m>, uZitny objem 26,27 m?) a &y¥i vsakovaci studnry
o priiméru 1,5 m a hloubce 2,2 m (objem 15,54 m?, uzitny objem 4,66 m?). Celkovy objem vsakovaciho
télesaje 27,65 + 4,66 = 32,31 m’, pozadovino 26,45 = > ndvrh vyhovuje. Podrobnéjsi vypocet a soulad
s CSN 75 9010 viz. bod b) nie.

b) vsakovaci zarizeni je schopno srazkovou vodu pri vyssi intenzité destsi dostatecné absorbovat. Pro
kazdou vsakovaci jimku jsou uvazoviny 4 vsakovaci studny priméru 1,5 m zasabujici do GT3 s
koeficientem vsakovini 1,4 x 10-5 m/s na vysku 2,2 m. To odpovida vsakovaci plose 21,2 m? pro kazdy
vsak. Tyto vsakovaci studny budou vyloZeny geotextilii a vysypany pranym piskem. Tyto studny
plynule odvddéji vody pres zeminy v t7idé GT3 a timto je zajisténo zasakovini destovych vod. V
pripadé vysst intenzity destii bude vynzit objem vsakovacich kosi a nedojde tedy k zaplavovini a
obroZeni sousednich pozemkii. NavrZeno je vsakovact retencni téleso (VS1) o velikosti 11,4 x 4,8 x 0,6
m (stavebni objem 32,83 m’, uzitny objem 31,19 m’) a éyri vsakovaci studny o priméru 1,5 m a
hloubce 2,3 m (objem 16,24 m?, uZitny objem 4,87 m?). Celkovy objem vsakovaciho télesa je 31,19 +
4,87 = 36,06 m’, poZadovino 35,77 => ndvrh vyhovuje. Vsakovaci objekt bude proveden ze
76 systémovych vsakovacich vostinovych boxii o rozmérech 1200x600x600 mm, obalenych geotextilii a
obsypanych stérkem dle predpisii vyrobcee. Pro revizi bude vsakovaci objekt opatien na natoku a konci
sachtami DN 600 dle predpisii vyrobce s provétravanymi poklopy. Vsakovaci galerie bude doplnéna o
eyt vsakovact studny budou o rozmérech DN 1500, hloubky 2,3 m, celkovy objem 16,24 m’, uzitny
objem 4,87 m?. Vsakovaci studny budou vyplnény stérkem zbutnénym na 70 %. NavrZeno je vsakovact
retencni téleso (VS2) o velikosti 9,6 x 4,8 x 0,6 m (stavebni objem 27,65 m>, uZitny objem 26,27 m’) a
Ceyri vsakovact studny o priaméru 1,5 m a bloubce 2,2 m (objem 15,54 m’, uzitny objem 4,66 m’).
Celkovy objem vsakovaciho télesa je 27,65 + 4,66 = 32,31 m?, poZadovdino 26,45 = > ndvrh vyhovuje.
Vsakovaci objekt bude proveden ze 64 systémovych wvsakovacich vostinovych boxi o rozmérech
1200x600x600 mm, obalenych geotextilii a obsypanych stérkem dle predpisi vyrobce. Pro revizi bude
vsakovact objekt opatren na natoku a konci sachtami DN 600 dle predpisi vyrobce s provétravanymi
poklopy. Vsakovaci galerie bude doplnéna o ctyvi vsakovaci studny budou o rozmérech DN 1500,
bloubky 2,2 m, celkovy objem 15,54 m?, uzitny objem 4,66 m’. Vsakovaci studny budou vyplnény
stérkem zhutnénym na 70 %.

¢) vypocty provedené odbornon osobou (hydrogeologem) byly konkrétné zoblednény p¥i projektovini
vsakovaciho zarizeni. Vyjpocet vychdzi z bydrogeologického priizkumu z ¥ijna 2020 (zpracovano firmou
GEOTECHNIK CZ) byl zjistén koeficient vsakovini 1,4 x 10-5 m/s. Vypocet, hloubky a vysky
vsakovacich téles viz bod b). Vijpocty jsou provedeny v souladu s CSN 75 9010 a s vyse uvedenym
hydrogeologickym posudkem.*

Podle zalovaného tim bylo prokazano, ze vypocty provedené hydrogeologem, jichz bylo
V. Ve v/ v . / v Ve . 7
uzito pri pripravé hydrogeologického posudku byly zohlednény pfi projektovani
vsakovactho zatizeni. Tim povazoval za dostateCné vyvraceny namitany nesoulad mezi
vyslednym navrhem projektu a vstupnimi daty. Pokud jde o normu CSN 75 9010, podle
v /4 4 4 v 4 4 4 V. o/ 7 /v v
zalovaného neni pravné zavazna a ma pouze doporucujici charakter. Tvrzeni zalobkyné
o nemoznosti prokazat nevyhovujici zasakovani na zakladé prostych vypoctu dle zmiriované
. . v ’ VvV v vV Vv . ’
normy vyhodnotil jako nepodlozené. Rovnéz shledal, ze pokud dostatecné nepojima
destovou vodu samotné stavenisté, nelze to povazovat za dukaz vady projektového feseni
dokondené stavby, protoze stavba je rozestavéna a zastavena. Opatieni k ochrané sousednich
o v Ve - . ’ 7V ’ . ’
pozemku je treba Cinit ve spolupraci se stavebnim Uradem v ramci dohledu nad stavebni
kazni pfi provadéni stavby.
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104.Jakkoli soud nepopira, ze se zalovany problematice vsakovani vénoval, tak zaroven minul
v 4 v / 4 M *V v/ v v/ v 4
podstatu zalobkyni uplatiiovanych namitek. Ty totiz spolivaly pfedevsim v upozornéni na
vyplaveni zumpy vztlakem a na projektantem opomenuté zapocteni strech do
odvodnovanych ploch.

105.K otazce namitaného rizika vyplaveni zumpy v dasledku vztlaku se zalovany nevyjadril
vubec. Soud tuto odpovéd neni schopen ani implicitné dovodit z dodatku €. 2, ani z jinych
¢asti dokumentace ke stavbeé.

106.Ve vztahu k odvodnéni vody ze stfech zalovany sice citoval z dodatku ¢. 2, do odtivodnéni
vSak nezakomponoval jeho ¢ast, ve které projektant poukazuje na plochu odvodnovanych
sttech. Zalobkyné vak spravné upozornila, ¥e vdodatku & 2 se pracuje s plochou
odvodniovanych nepropustnych sttech v rozsahu 1255 m? (vsak VS1 637 m? + vsak VS2 618
m?). Zaroven vsak nepresné uvadi, ze v Koordinacnim situacnim vykresu C.3 je uvedeno, ze
odvodniované strechy maji plochu 1403,2 m?. Podle tohoto vykresu plocha zastresenych
parkovacich stani ¢ita 396,7 m? a zastavéna plocha objektu je 980,5 m?. Pokud se tyto
hodnoty sectou, dojde se k plose 1377,2 m? (stejna hodnota je uvedena napt. i v Navrhu
sadovych diprav). To ovSem neméni nic na tom, ze jde o rozdil v rozméru plochy o vice nez
100 m? oproti Gdajum, z nichz vychazi dodatek ¢. 2. Tvrzeni zalobkyné, ze pfi zohlednéni
rozdilu nebude vsakovaci zafizeni dostatecné, se tak nejevi jako a priori nerealné. Soud proto
v oduvodnéni napadeného rozhodnuti ¢i v dodatku &. 2 postrada vysvétleni, zda pro adely
vypoctu dostatecnosti vsakovacich zarizeni nemélo byt vychazeno z celkové zastavéné
plochy uvedené v Koordinacnim situacnim vykresu C.3 (1377,2 m?), pfipadné z zalobkyni
tvrzené plochy 1 403,2 m?, a pokud ano, zda a ptipadné jak se rozdil promita do schopnosti
vsakovacich zatizeni absorbovat srazkovou vodu.

107.Za dostatecné odivodnéni nelze povazovat tvrzeni zalovaného, ze ,hodnoti doplnéni PD a
pritkaz splnéni normy CSN 75 9010, jako? i dostatecnou absorpci srazkovych vod vsakovacim
zatizenim jako dostatecné prikazné, pricemZ odvolatelé nepredloZili odborné posounzeni
autorizované osoby, které by prokdzalo opak, nebo by vzneslo vizné pochybnosti o spravnosti
vypoctu®. Soud jiz v odst. 71 prvniho rozsudku, konstatoval, ze zalovany ,musi byt schopen
prezkoumatelnym zprsobem zdiivodnit, zda tvrzeny nesoulad mezi vyslednym navrbem projektu
a vstupnimi daty uvedenymi v podkladech pro jeho vyhotovent je din, & nikoliv.“. Jelikoz tak
neucinil, je napadené rozhodnuti v tomto rozsahu zcasti neprezkoumatelné pro nedostatek
skutkovych zjisténi. Namitka je divodna.

108.Dtvodna naopak neni namitka zalobkyné, ze zalovany mél ovéfit, zda existuje riziko rozlivu
nezasaknuté srazkové vody na sousedni pozemky pti vétSich nez navrhovych dhrnech
srazek, nikoli jen uvést, Ze provedené vypotty byly provedeny v souladu s CSN 75 9010
a hydrogeologickym posudkem. Soud souhlasi s zalovanym, Ze zalobkyné ve vyjadreni ze
dne 1. 12. 2023 ani ze dne 4. 12. 2023 nespecifikovala, jaké véts? sr4Zzky ma na mysli. Netvrdila
ani to, jak dasto k vétsim, nez zohlednénym srazkam dochazi. Prestoze ve vyjadreni uvedla,
ze objem vsakovaciho zafizeni VS1 je navrzen jen o néco malo vétsi (o 0,29 m?), nez je objem
vyzadovany dle normy CSN 75 9010 pro b&zné srazky, netvrdila, e by z normy plynul
pozadavek na zohlednéni vétStho mnozstvi srazek. Jelikoz se zalovany zabyval schopnosti
vsakovactho zatizeni p¥i standardnich sraZkach, jak to stanovi norma CSN, a shledal ji za
dostateCnou, bylo na zalobkyni, aby pfedestiela konkrétni a podlozené tvrzeni, které by
vzbudilo pottebu posoudit schopnost vsakovacich zafizeni pti vétSich srazkach, resp.
aplikovat jiné neZ normou CSN stanovené parametry. Z tohoto hlediska viak zistala tvrzeni
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zalobkyné velmi obecna. Nelze ji proto prisvédcit, ze zalovany v tomto ohledu nezjistil stav,
o némz nejsou duvodné pochybnosti.

Ostatni

109.Soud neprovadél dikaz zalobkyni predlozenou listinou oznacenou jako ,vypocty - vsakovaci
koeficient”, nebot nejde o dikaz v pravém slova smyslu, ale spise jen o ucelenéji zpracované
tvrzeni o tom, jak zalobkyné interpretuje Udaje z projektové dokumentace, a zda to
koresponduje s idaji obsaZenymi v CSN 75 9010.

110.Pokud jde o diikazy navrzené stavebnikem (ptvodni povoleni, oznameni o zahajeni stavby

z fijna 2019, zadost o zménu stavby pred dokoncenim, prvostupnové rozhodnuti, odvolant,
4 /7 Vv / 4 4 A v 4 v M M 4

prvni rozhodnuti zalovaného, napadené rozhodnuti, vyjadreni spolecnosti Energie Kolin a.s.
ze dne 9.7.2021 ¢i kolaudalni rozhodnuti), pak toto vsechno jsou listiny obsazené ve
spravnim spisu, jimz se samostatné dokazovani neprovadi, nebot soud z néj pti prezkumu
napadeného rozhodnuti vychazi. Fotografie stavby nejsou pro posouzeni véci rozhodujict,
navic ve véci nebylo sporné (ani relevantni), ze stavba je nyni jiz dokoncena.

XI. Zavér a naklady fizeni

111.S ohledem na vyse uvedené soud napadené rozhodnuti zrusil podle § 76 odst. 1 pism. a)
a § 78 odst. 1s. I'. s. pro dil¢i neprezkoumatelnost a pro nezakonnost a véc vratil zalovanému
k dal$imu ftizeni (§ 78 odst. 4 s. f. s.). Pravnim nazorem vyslovenym v tomto rozsudku je
v / 4 4 v
zalovany vazan (§ 78 odst. 5 s. 1. s.).

112.Soud zaroven neshledal divod, aby spolu se zrusenim napadeného rozhodnuti zrusil
1 prvostupniové rozhodnuti, nebot veskeré vytykaneé vady maze zhojit zalovany v odvolacim
fizeni.

113.V dal$im fizeni bude na zalovaném, aby si obstaral nové zavazné stanovisko organu
Uzemniho planovani, ktery posoudi soulad nového zaméru z hlediska aktualné uéinného
Uzemniho planu. Zaroven bude dbat o to, aby se jeho rozhodnuti opiralo o hodnoceni
souladu s tzemnim planem ulinnym v dobé jeho nového rozhodnuti. Pokud nové zavazné
stanovisko nebude branit rozhodnuti ve véci samé, bude treba radné vyporadat namitky

zalobkyné proti dodatku ¢. 2 k projektové dokumentaci predestrené zejména ve vyjadreni
ze dne 1. 12. 2023.

114.0 nahradé nakladt fizeni rozhodl soud podle § 60 odst. 1 s. t. s. Zalovany nemél ve véci
/ v 4 4 o v/ 4 4 v/ v 4 Vv /4 \4 M
Uspéch, a proto mu nahrada nakladt fizeni nenalezi. Procesné uspésné zalobkyni soud
ptiznal nahradu nakladd fizeni v celkové vysi 31 307,83 K¢, skladajici se z téchto ¢astek:

¢ 3000 K¢ odpovidajici soudnimu poplatku za podani zaloby,

e 9300 KC¢ za tri tkony pravni sluzby pravniho zastupce zalobkyné po 3 100 K¢ podle
§ 9 odst. 4 pism. d) ve spojenis § 7 bodem 5 a § 11 odst. 1 pism. a), d) advokatniho
tarifu ve znéni uéinném do 31. 12. 2024, konkrétné prevzeti a priprava zastoupent,
sepis zaloby a sepis repliky ze dne 10. 12. 2024,

o 900 K¢ jako nahrady hotovych vydaji advokata za tfi vyse uvedené tikony (tfi rezijni
pausaly po 300 K¢ podle § 13 odst. 1 a 4 advokatniho tarifu ve znéni G¢inném do
31. 12, 2024),

o 9240 K¢ za dva dalsi tkony pravni sluzby po 4 620 K¢ podle § 9 odst. 5 ve spojeni
s§ 7 bodem 5a§ 11 odst. 1 pism. d), g) advokatniho tarifu ve znéni 4¢inném od 1. 1.
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2025, konkrétné za reakci zalobkyné na vyjadreni stavebnika ze dne 20. 5. 2025 a za
Ucast na jednani soudu dne 16. 6. 2025 v rozsahu neptresahujicim dvé hodiny,

e 900 K¢ jako nahrady hotovych vydaji advokata za tyto dva dkony (dva rezijni
pausaly po 450 K¢ podle § 13 odst. 1 a 4 advokatniho tarifu ve znéni G¢inném od 1.
1. 2025),

o 2004,90 K¢ predstavujici nahradu za cestovné zahrnujici vydaje za cestu zastupce
zalobkyné z adresy jeho sidla (Tepleho 2786, Pardubice) ke zdejsimu soudu a zpét
(celkem 250 km) osobnim automobilem Audi AA Sedan s benzinovym motorem se
spotfebou 6,2 1/100 km (ovéreno z predlozené kopie TP vozidla), kdy vyse primérné
ceny benzinu 95 oktana ¢ini 35,80 K¢, to vse pri sazbé 5,80 K¢ za jeden kilometr jizdy
[§ 1 pism. b) a § 4 odst. 1 pism. a) vyhlasky Ministerstva prace a socialnich véci ¢.
475/2024 Sb.],

o 1050 K¢ jako nahrada za promeskany das zastupce zalobkyné za cestu ke zdejsimu
soudu a zpét, tedy celkem 3:20 minut (dvakrat 1:40 hodiny cesta Pardubice-Praha),
coz odpovida sedmi zapocatym ptlhodinam po 150 K¢ podle § 14 odst. 1 a 4
advokatniho tarifu ve znéni G¢inném od 1. 1. 2025,

o 4912,93 K¢ predstavujici 21% dan z ptidané hodnoty z odmény za zastupovani a
nahrady hotovych vydaji, nebot zastupce zalobkyné je spolecnikem pravnické osoby
ztizené podle zakona ¢. 85/1996 Sb., o advokacii, ktera je platcem této dané.

Nahrada nakladt fizeni je splatna ve lhaté 30 dnd od pravni moci tohoto rozsudku (§ 54
odst. 7 s. . s.).

115.Podle § 60 odst. 5 s. 1. s. soud dale rozhodl, ze zadna z osob ztcastnénych na fizeni nema

4 4 4 o V/ 4 > e Ve v/ i M v/ 4

pravo na nahradu nakladu rizeni, nebot jim neulozil zadnou povinnost a ani neshledal zadné
duvody zvlastniho zretele hodné k priznani nahrady nakladu tizeni (vyrok III).

Pouleni:

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

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

Kasalni stiznost lze podat pouze z divodu uvedenych v § 103 odst. 1 s. f. s. a kromé

4 4 Ve 4 4 4 4 v 4 4 i v v vV .
obecnych nalezitosti podani musi obsahovat oznadeni rozhodnuti, proti némuz smétuje,
v jakém rozsahu azjakych davoda jej stézovatel napada, a (daj o tom, kdy mu bylo
rozhodnuti doruéeno.

V fizeni o kasaéni stiznosti musi byt stéZovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li

stézovatel, jeho zaméstnanec nebo ¢len, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje, vysokoskolské
4 M 4 V17 4 & /V 4 /4 o v 4 / i

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

Soudni poplatek za kasalni stiznost vybira Nejvyssi spravni soud. Variabilni symbol pro

4 4 / Vv M VVv/ 4 4 4 M
zaplaceni soudniho poplatku na ulet Nejvyssiho spravniho soudu lze ziskat na jeho
internetovych strankach: www.nssoud.cz.
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