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CESKA REPUBLIKA

_ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v sen4té sloZeném z predsedy Petra Sebka, soudkyné Lenky
BahyTove a soudkyné Katetiny Mrazové, ve véci

navrhovatelt:

proti
odpurkyni:

a) Ing. J. P.
bytem X

b) Bc. J. P.
bytem X

¢ V.U.
bytem X

d) O.B.
bytem X

e) K.K.
bytem X

f) Ing. arch. V. M.
bytem X

g) Ing. J. M.
bytem X

h) M. P.
bytem X,

vSichni zastoupeni advokatem JUDr. Kamilem Jelinkem, Ph.D.
sidlem Dominikanské namésti 656/2, 602 00 Brno

obec Zbraslav
sidlem Komenského 105, 664 84 Zbraslav

zastoupena advokatem JUDr. Petrem Fialou
sidlem Helfertova 2040/13, 613 00 Brno
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o ndvrhu na zrueni opatfeni obecné povahy - Uzemniho planu Zbraslav, schvaleného
usnesenim zastupitelstva obce ¢ 01/23 dne 19.9.2023, &.j. OZB/1379/2023, v ¢asti
vymezeni plochy Z.4

takto:

I.  Opatfeni obecné povahy - Uzemni plan Zbraslav, schvileny usnesenim zastupitelstva
obce ¢ 01/23 dne 19.9.2023, &.j. OZB/1379/2023, se rudi v rozsahu textu ,vcetné
vymezeni pozemki verejného prostranstvi o minimalni velikosti 0,7 ha a poméru stran 1:4
az 2:3 v ramci plochy SV.030 formou parkové zelené“ v bodé 13.1.1. textoveé Casti
Gzemniho planu pod odrazkou US.2 ,Bfezina“, a to dnem pravni moci tohoto
rozsudku.

II.  Odpurkyné je povinna zaplatit navrhovatelim na nahradé nakladu rizeni éastku 178
816 K¢ k rukam jejich advokata JUDr. Kamila Jelinka, Ph.D., a to do 30 dnti od pravni
moci tohoto rozsudku.

Odtivodnéni:

I. Vymezeni véci a predchazejiciho Fizeni

Navrhovatelé se navrhem podanym dne 21. 3. 2024 domahali zruseni opatreni obecné
povahy ze dne 19. 9. 2023, ¢. j. OZB/1379/2023, ¢.01/23, Uzemni plan Zbraslav, a to ,,v isti
vymezeni plochy Z.4“ (dale téz jen ,napadené OOP®). Plocha je byla v izemnim planu
vymezena jako zastavitelna, jeji vyuziti je vsak podminéno zpracovanim uzemni studie a
etapizaci.

Krajsky soud v Brné rozsudkem ze dne 6. 6. 2024, ¢. j. 66 A 1/2024-56, navrhu vyhovél a
napadené OOP v pozadovaném rozsahu zrusil (dale téz ,rozsudek krajského soudu®).
Dospél totiz k zavéru, ze odpurkyni stanoveny pozadavek na zpracovani zemni studie za
Ucelem umisténi verejného prostranstvi do vymezené lokality je neprimérenym zasahem do
vlastnickych prav navrhovatelu.

Nejvyssi spravni soud (dale také jen ,NSS“) rozsudkem ze dne 12. 9. 2025, €. j. 5 As 174/2024-
58, rozsudek krajského soudu ke kasacni stiznosti odptrkyné zrusil a véc mu vratil k dalsimu
fizeni s nasledujicimi zavéry a pozadavky:

e Vymezeni vefejného prostranstvi v plose Z.4 nebylo v projednavané véci nutné pro

splnéni pozadavku § 7 odst. 2 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. o obecnych pozadavcich na

v/ / a4 4 4 M / 4 o 4 /7 vV 4 /4 VvV v 4

vyuzivani izemi. Omezeni vlastnickych prav zpusobené podminénim témer veskeré

zastavby v plose Z.4 zpracovanim Uzemni studie, ktera vymezi verejné prostranstvi

»0 minimdlni velikosti 0,7 ha a poméru stran 1:4 aZ 2:3 v ramci plochy SV.030 formou

parkové zelené“, proto nemuze byt odivodnéno pozadavkem § 7 odst. 2 této
vyhlasky. V tomto ohledu NSS zavér krajského soudu potvrdil.

o Krajsky soud se mél podle NSS zabyvat tim, zda by nemohlo byt vymezeni vefejného
prostranstvi ve formé parkové zelené do plochy SV.030 odavodnéno ,kompozicnimi
drvody“. NSS k tomu citoval z odivodnéni tzemniho planu, jenz pojem ,.kompozicni
drivody“ obsahuje (s. D75, D77, K20) a odkazal na § 19 odst. 1 pism. d) stavebniho
zakona. Krajskému soudu tedy ulozil, aby se zabyval otazkou, zda jsou uvedené
~kompozicni divody“ dostatecné pro zakonnost posuzovaného podminéni zastavby
v plose Z.4.
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o Krajsky soud podle NSS také pochybil pfi formulaci zrusujiciho vyroku. Vyrok,

kterym je rusena plocha Z.4, nemuze byt odivodnén (pouze) zjisténim nezakonnosti
/. vV 4 / VvV v / 4 v ’ 4 / 4 .

podminéni témér veskere zastavby v plose Z.4 zpracovanim tUzemni studie.
Takovému zjisténi by odpovidal vyrok zrusujici pouze podminku pro zpracovani
Gzemni studie US.2, a to v rozsahu textu ,vletné vymezeni pozemki vereného
prostranstvi 0 minimalni velikosti 0,7 ha a poméru stran 1:4 az 2:3 v ramci plochy SV.030
formou parkové zelené” v bodé 13.1.1. textové Casti tzemniho planu pod odrazkou
US.2 ,Brezina“ (bod 29 zrusujiciho rozsudku NSS).

e Krajsky soud se ma vyporadat i s namitkami dosud nevypofadanymi, jimiz jsou

zejména namitky proti etapizaci, namitky nevyuziti dohody o parcelaci ¢i namitky

4 Vo v 4 / v/ 4 4 v 4 M ’ M /

nevymezeni vefejné prospesnych staveb. Po vyporadani téchto namitek ma krajsky

soud za kol peclivé zvazit, zda a pfipadné v jakém rozsahu ma byt napadena ¢ast
Uzemniho planu zrusena.

II. Stanoviska G¢astnikd Hzent

Po vydani zrusujiciho rozsudku NSS dal krajsky soud (¢astnikim tizeni prostor k vyjadreni
a k navrhu dalstho postupu ve véci.

Stanovisko navrhovatelt

Navrhovatelé maji za to, ze ,kompozicni divody“ jako samostatny argument
ospravedlnujici nepfiméreny zasah napadeného OOP do jejich vlastnického prava nemohou
obstat. Stézejnim argumentem byl podle odivodnéni (s. D75 textové casti) pozadavek
7V ’ . . 71 7 vV o+ 7 ’ 717 Vv -
vyhlasky na vymezeni minimalni rozlohy verejnych prostranstvi. K tomu se uvadi, ze jako
reminiscence! na dosavadni nezastavéné tizemi bude park vymezen ve dvojnasobné velikosti.
Jinymi slovy, zasah do vlastnickych prav dotCenych osob bude dvojnasobny jen proto, aby
byla zachovana stopa po tom, zZe tyto pozemky byly dfive nezastavéné.

Argument o dvojnasobné velikosti vefejného prostranstvi je pouze akcesoricky k tvrzeni, ze
zde vibec musi byt vymezeno verejné prostranstvi. Pokud soud shledal, Ze takova povinnost
neexistuje, akcesoricky argument odpadia. Navrhovatelé trvaji na tom, ze se jedna o

Ve VvV 4 4 M M /4 /4 i v 4 4
nepfiméreny zasah do jejich vlastnického prava (viz pozadavky uvedené v usneseni
rozsiteného senatu NSS ze dne 21. 7. 2009, ¢. 5. 1 Ao 1/2009-120).

Navrhovatelé rovnéz uvedli, Ze odptrkyné vlastni rozsahly pozemek p. ¢. 1290/73 v k. 1.
Zbraslav na Moravé, ptiléhajici k plose Z.4, na ném? UP navrhuje plochu Z.1. Odptrkyné
dosud nevysvétlila, pro¢ nelze rozsahlé verejné prostranstvi vymezit na obecnim pozembku,
kde by nedochizelo k zasahtim do prav soukromych vlastnikt. UP je tak v tomto ohledu
diskrimina¢ni a uprednostriuje zajmy odpurkyné pred zajmy soukromych osob (viz
rozsudek NSS ze dne 23. 3. 2023, ¢.j. 6 As 319/2021-111).

Navrhovatele maji za to, ze jejich alternativni feSeni (napf. pas zelené podél nové
komunikace zptistupniyjici budouci zastavbu ¢i jiné formy zelené, jako nevetejné zahrady ¢i
v 4 M o4 4 o v 4
stromoradi se souvisejicim chodnikem) nebyla posouzena. Na s. D75 oduvodnéni se pouze
konstatuje, ze jsou ,neakceptovatelna z hlediska urbanistické koncepce®, aniz je vysvétleno,
co toto tvrzeni znamena. To je v rozporu jak s pozadavkem na presné, jasné a srozumitelné
oduvodnéni zmén, které zasahuji do vlastnickych prav (rozsudek NSS ze dne 24. 3. 2016, C.

! Reminiscence = vzpominka, pfipomenuti nebo odkaz na néco minulého, udrzeni uréité paméti mista -
v ’ V7 4 o v v / .. 4 ’

odkaz na to, ze misto bylo dfive volné, pivodné nezastavény charakter krajiny, zachovani stopy toho, co

bylo predtim.
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j- 2 As 295/2015-83), tak s principem proporcionality (test potfebnosti dle rozsudku NSS ze
dne 23.3.2023, ¢.j. 6 As 319/2021-111). Navrhovatelé v ostatnim odkazali na své pozadavky
uvedené v navrhu na zruseni UP ze dne 21. 3. 2024.

V zavéru stanoviska navrhovatelé uvedli, Ze trvaji na zruseni podminky Gzemni studie v kap.
13.1.1. textové &sti UP v rozsahu ,uvcetné vymezeni pozemkii vefeiného prostranstvi o
minimalni velikosti 0,7 ha a poméru stran 1:4 aZ 2:3 v ramci plochy SV.030 formou parkové
zelené“ a s tim souvisejictho vymezeni pozemni komunikace obsluhujici po obvodu
navrhovany park.

Stanovisko odptrkyné

Odptrkyneé tvrdi, ze ,kompozicni divody“ dostatecné odiivodnuji pozadavek na zpracovani
Uzemni studie. Pfi pouziti tfistupnioveho testu proporcionality (uzitého i ve zruseném
rozsudku krajského soudu) tyto davody obstoji. Test vhodnosti podle ni sméfuje k naplnéni
§ 19 odst. 1 pism. d) stavebniho zakona. Vzhledem k tomu, ze zemi tvofi dvé ,sristajici”
sidelni jednotky (Bfezina a Zbraslav), je tfeba zachovat minimalni prostorové vazby.
Nejvhodnéjsim resenim ma byt kompoziéné vhodné umisténi parkoveé zelené jako verejného
prostranstvi.

Odpurkyné zduraznuje, ze kvalitni vefejna prostranstvi jsou zakladnim principem
urbanismu: umoznuji orientaci, posiluji identitu obyvatel a soudrznost komunity.
Urbanistick4 kvalita pfedstavuje vyznamny vefejny zijem. Uzemni studie US.2 mé zajistit
kompozicné vhodné umisténi parku a tim naplnit § 19 odst. 1 pism. d) stavebniho zakona.

V testu potrebnosti odpirkyné (s odkazem na rozsudek NSS €. . 6 As 319/2021-111, bod 80)
uvadi, ze zadna alternativa nedosahuje sledovaného cile v podobné mife a soucasné méné
nezasahuje do prav vlastniku. Podle odtvodnéni (s. D75) nevyhovuji ani jiné parky, ani jina
forma zelené, ani mensi rozsah plochy. Parky v jinych dastech obce podle odpurkyné
nezajistuji prostorove vazby ani prostupnost lokality. Stejné nepostacuji pasy zelené podeél
komunikaci ¢i neverejné zahrady.

K velikosti plochy odparkyné uvadi, ze 0,7 ha je kompromisem mezi zachovanim
nezastavéného prostoru mezi Zbraslavi a Bfezinou a moznostmi zastavby. Jde o otazku
odbornou, posuzovanou na zakladé praxe a erudice zpracovatele. S ohledem na nutnost

M Ve _/ . M v v o v .V /7 N7/ 4
vymezit plochu urcité velikosti a na skuteCnost, ze odpurkyné v lokalité nevlastni zadné
pozemky, nebylo podle ni mozné predejit zasahu do prav soukromych vlastnika. Podle
odptrkyné neexistuje alternativa, ktera by dosahla cile (kompoziéné vhodné umisténi parku)
s mens$im zasahem do vlastnickych prav.

Test proporcionality v uz$im smyslu podle odptrkyné ukazuje, Ze zasah ma intenzitu
»mirnou“. Navrhovatelé mohou nadile stavét rodinny dim; vystavba ,v druhé fadé“ je
nepfipustnd a nebyla predmétem namitek. Zmenseni hloubky pozemku nebrani
/ Ve / . 4 4 v/ 7 v 4
plnohodnotnému vyuziti pro jednu hlavni stavbu. Zasah spociva pouze ve zmenseni zahrad.
Podle odpurkyné jej prevazi vefejny zajem na urbanisticky kvalitnim rozvoji Gzemi, ktery
/N7 o Vv Vv o o i 4 Ve vV /
zvyst hodnotu pozemk, véetné pozemkt navrhovatelti. Nejde tedy o zasah nepriméreny.
Odptirkyné trva na zdkonnosti OOP, avsak prisvédcéuje NSS, ze pripadna nezakonnost by
se tykala jen ¢asti textu vbodé 13.1.1. textové c¢asti napadeného OOP, nikoli celého

vymezeni plochy Z.4. V ostatnich namitkach odptrkyné setrvava na svém vyjadreni ze dne
30. 4. 2024.

Dalsi reakce Géastnikt
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S ohledem na obsah stanovisek dal soud jesté Gcastnikim prostor k reakci. Podle
navrhovateli neni moznost vystavby jedinym meéfitkem zasahu do vlastnického prava; to
zahrnuje 1 uzivani, dispozici a hodnotu pozemku. Odpuarkyné nespravné redukuje pojem
verejného prostranstvi na parkovou zelen na soukromych pozemcich, ackoli § 19 odst. 1
4 4 4 /NI /4 4 V4 v/ /4 7 7 v v/
pism. d) stavebniho zakona mifi na celkové prostorove a funkéni usporadani sidla, predevsim
komunikace a ulicni sit. V dané lokalité navic neexistuje zakonna povinnost verejna
prostranstvi vymezovat.

Navrhovatelé rovnéz tvrdi, ze vymezeni vetejného prostranstvi na soukromych pozemcich
je podle judikatury vzdy intenzivni zasah (viz rozsudek Krajského soudu v Ostravé sp. zn.
73 A 4/2024-82). Odpurkyné jej vSak oduvodruje pouze subjektivnimi kompozi¢nimi
preferencemi, nikoli objektivnim verejnym zajmem. Navrhovatelé také namitaji, ze test
proporcionality nebyl proveden radné a véas, protoze byl doplnén az v soudnim fizeni.

Odputrkyné trva na tom, ze kompoziéni divody mohou odivodnit zasah do vlastnického
prava. Tvori totiz samostatny a plnohodnotny zaklad pro pozadavek na Gzemni studii, a to
vedle pozadavkt vyhlasky. Tento zavér podporuje 1 NSS ve zrusujicim rozsudku.

Navrhovateli odkazovany rozsudek Krajského soudu v Ostravé fesil skutkové odlisny
v/ v i 4 4 v Ve /1 / 4 / / 4 o 4
ptipad, kdy $lo o radikalni zménu vyuziti izemi a vyrazné zasahy do pozemkd, zatimco zde
zustava hlavni prvek vlastnictvi zachovan (moznost stavét rodinny dim), a zasah je proto
/ /7« v/ ’ o o v v .y vV o+
»mirny“. Kompoziéni a prostorové duvody podle odpturkyné vyzaduji, aby vefejné
4 4 v v/ v 4 v R M .. / v
prostranstvi bylo umisténo ptimo v plose Z.4, a neni mozné jej nahradit v jiné plose. O
diskriminaci nejde, nebot i na pozemcich obce jsou vymezena vefejna prostranstvi.
Podminky testu proporcionality byly splnény a alternativni feseni byla posouzena.

II. Posouzeni krajského soudu

Pfi posouzeni zakonnosti napadeného OOP soud vysel ze skutkového a pravniho stavu,
ktery tu byl v dobé jeho vydani. K projednani véci nenafidil jednani, nebot pro tento postup
byly splnény zakonem stanovené podminky (§ 51 odst. 1's. ¥. s.). Uastnici Hzeni jednani ani
vtéto fazi rizeni pred krajskym soudem nepozadovali a soud neshledal jeho konani
nezbytnym.

V navaznosti na zrusyjici rozsudek NSS se soud zabyval nejprve témi navrhovymi body,
jimz se v predchazejicim rozsudku nevénoval (namitky proti etapizaci, nevyuziti dohody o
parcelaci a nevymezeni vefejné prospésnych staveb).

Il.a) Namitky proti etapizaci
Argumentace navrhovateli

Navrhovatelé pfi potizovani napadeného OOP namitali, Ze etapizace uvedena v odivodnéni
UP (zejména na s. D77-D79) neni logicky zdtvodnéna a neni zfejmé, pro¢ nebyla lokalita
Z.4 zatazena do 1. etapy. Upozornovali, ze do této lokality je planovana komunikace
PU.056, ktera je zasadni nejen pro zpfistupnéni Z.4, ale i pro dal$i rozvoj lokality Z.1.

Navrhovatelé dale poukazali na to, Ze etapizace v UP Zbraslav odporuje koordinovanému
stanovisku Krajského afadu Jihomoravského kraje ze dne 17. 10. 2022. Podle tohoto
stanoviska méla byt plocha Z.1 (véetné Gzemni studie US.1) uvolnéna az po vycerpani ploch
7.5, Z.4 a Z.2. Do odtvodnéni UP viak byla nasledné doplnéna tzv. ,nultd etapa®, ktera
naopak stanovi prednost Z.1 a Z.2, aniz by toto poradi bylo zdtvodnéno ¢i dolozeno
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zménou stanoviska krajského Gradu. Navrhovatelé rovnéz namitali, ze tuto Upravu jiz
nemohli pripominkovat.

Navrhovatelé dale namitli, Ze nebyla posouzena etapizace ve vazbé na uzemni studii US.2,
prestoze soudasti této studie ma byt i provéreni potfeby zastavéni dotéenych ploch s ohledem
na etapizaci. Podle navrhovatela se odpurce otazkou vzajemné provazanosti Gizemni studie
a etapizace nezabyval.

Navrhovatelé rovnéz poukazali na to, ze do odivodnéni UP byl oproti navrhu vlozen novy
/ N4 i i o4 M M o v o4 4 / Ve /

text tykajici se lokality Z.2, popisujici novou komunikaci a odtvodnujici hospodarné vyuziti

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

Uzemi. Tento text dle nich nebylo mozné béhem verejného projednani pripominkovat a

samotné oduvodnéni etapizace nemuze zpochybnit zavazné stanovisko krajského tradu.

Reakce odpiirkyné

Odputrkyné uvadi, ze se s namitkou tykajici se poradi zmén v dzemi vyporadala. Odkazala
na odavodnéni Gzemniho planu, zejména na strany K20 a K21, kde jsou uvedeny duvody
pro stanoveni jednotlivych etap.

Podle odpurkyné neni pravdivé tvrzeni navrhovateld, ze etapizace neni logicky zdivodnéna.
Upozornila na stranu D77 a nasl., kde jako hlavni kritérium uvadi pripravenost izemi k
zastavbé. To, ze navrhovatelé poukazuji na jind mozna kritéria, neznamena, ze tato kritéria
méla byt pouzita.

Odputrkyné oznadila tvrzeni o rozporu s koordinovanym stanoviskem Krajského tradu
Jihomoravského kraje za nespravné. Uvedla, ze novéjsi koordinované stanovisko krajského
Uradu ze dne 31. 3. 2023 vyslovné akceptovalo nové navrzenou etapizaci. Toto stanovisko se
vztahuje k navrhu po zapracovani zmén a z jeho obsahu podle odpirkyné plyne souhlas
dotceného organu.

Odpurkyné dale uvedla, ze doplnéni podrobnéjsiho odavodnéni etapizace nepredstavovalo
zménu navrhu uzemniho planu, ktera by vyzadovala opakované verejné projednani.
Rozsireni odtivodnéni podle ni nemohlo zasahnout do prav dotcenych vlastnika a nemohlo
byt tedy predmétem novych namitek. Napadené OOP tak podle odpurkyné spliuje
pozadavky judikatury, na kterou navrhovatelé odkazovali (rozsudek NSS ze dne 25. 3. 2021,
&.5.7 As 30/2020-34).

Hodnocent soudu

Etapizace, tedy stanoveni poradi provadéni zmén v Gzemi, predstavuje legitimni nastroj
izemniho planovani a je jednim z jeho tkolt zakotvenych v § 19 odst. 1 pism. f) zakona ¢.
183/2006 Sb., stavebniho zakona (dile jen ,stavebni zakon®). Etapizace ¢asové odklada
(dolasné omezuje) vystavbu a zpravidla ji vaze na splnéni pfedem stanovenych podminek,
zejména zajisténi potrebné infrastruktury. Jak uvedl NSS v rozsudku ze dne 23. 9. 2009, ¢. .
1 Ao 1/2009-185, ¢. 1971/2010 Sb. NSS, etapizace umoznuje stanovit smysluplny ¢asovy a
funkéni ramec planované vystavby a zaroven smétuje ke snizeni negativnich vlivi, které
rozsahla vystavba muze mit na stavajici obyvatele.

Pokud se obec, resp. pofizovatel tzemniho planu, rozhodne tento nastroj vyuzit, musi byt

/4 v 4 ’ v 4 v / 4 . 4 . v /4 V4 v o v 4
stanovené poradi provadéni zmén v izemi srozumitelné, jednoznacné a radné odavodnéneé.
Krajsky soud ma za to, Ze napadené opatfeni obecné povahy tyto pozadavky spliuje.
Vyrokova ¢ast napadeného OOP (bod 15) jasné a prehledné stanovi pofadi provadéni zmén
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v Uzemi, zatimco divody takto nastavené etapizace jsou uvedeny v odivodnéni na stranach

D77-D79, kde se uvadi mimo jiné nasledujici:
Uzemni plan stanovuje ... potadi zmén v tzemi (etapizaci) pfedev$im z divodu zajisténi postupného
rozvoje sidla smérem od zastavéného tizemi do krajiny a ochrany zemédélského pidniho fondu, z
dtivodu zajisténi postupného koordinovaného rozvoje tizemi, z diivodu pfiméfeného rozlozeni investic
do vetejné infrastruktury mezi investory a obec nebo z diivodu potfeby zajisténi nutné vefejné
infrastruktury jesté pred zahajenim vystavby v Gizemi.
Etapizaci jsou podminény zejména nejvétsi plochy smisené obytné (od SZ po JV: Z.5, Z.4, Z.1, Z.18,
Z.2). Etapizaci jsou rozdéleny jednotlivé rozvojové plochy podle miry pfipravenosti zainvestovani,
ktera se mimo jiné odrazi v podobé shora popsaného ptistupu k podrobnéjsi regulaci rozvojovych ploch
smiSenych obytnych ... Pofadi etapizace je urleno pfipravenosti izemi k zistavbé. Vetejnopravni
regulace v Gzemnim planu, a¢ navazuje na predchozi Gzemni plan, musela z hlediska udrzitelného
rozvoje Uzemi dle § 18 odst. 1 a 2 stavebniho zakona pfistoupit k prioritizaci izemniho rozvoje po
jednotlivych plochach... K tomuto potadi rozvoje doslo po dohodé s Krajskym tfadem Jihomoravského
kraje, orginem ochrany ZPF.

Pokud navrhovatelé namitali, ze nejsou dany logické davody pro zarazeni plochy Z.4 az do
druhé etapy, resp. pro jeji nezarazeni do prvni etapy spolecné s plochou Z.5, nelze jim dat
za pravdu. Odavodnéni pro stanoveni poradi zmén tyto divody podle soudu obsahuje.
Uptednostiiuje se zahajeni vystavby v lokalitach Z.1 a Z.2, kde je pfiprava Gizemi k zastavbé
nejpokrocilej$i (coz navrhovatelé nerozporovali). Nasledné bude mozné pfi splnéni
podminky 60% zastavénosti téchto ploch pfistoupit k vystavbé v plose Z.5. Z graficke casti
Gzemniho planu je patrné, Ze tato plocha ptiléha k existujici plose dopravy vSeobecné (ulice
Slapalova), takZe jeji dopravni obsluznost se od plochy Z.4 lifi.

Vystavba v plofe Z.5 soulasné neni podminéna navysenim kapacity COV, které je
pozadovano u vystavby v plose Z.4. Z této rozdilné podminky lze usuzovat, ze stavajici
kapacita COV by pro potteby vystavby v ploe Z.4 nedostatovala. Zaji$téni dostatetné
kapacity technické infrastruktury je legitimnim pozadavkem tizemniho planovani a pouziti
etapizace odivodnuje. Podle oddvodnéni napadeného OOP (s. B3) ¢ini kapacita mechanicko-
biologické COV 1560 EOQ? a neni dostatetna pro planovany rozvoj tzemi. S ohledem na
ocekavany narlst poctu obyvatel bude nutné jeji rozsifeni minimalné na 2000 EO (s. D49).

Podle odtvodnéni napadeného OOP (s. D29) lze do lokality ,Bfezina“ (plochy SV.030 a
SV.055 v rAmci Z.4) umistit p¥iblizné 28 rodinnych domd, zatimco do lokality ,Slapalova -
jih“ (plochy SV.031, SV.057 a SV.058 v ramci Z.5 a plocha ptestavby P.1) ptiblizné 16
rodinnych domt. Z OOP je tedy patrné, ze plochy Z.4 a Z.5 se lisi nejen svym umisténim,
ale také kapacitou a velikosti, coz pro jejich odlisné zatazeni do etapizace postaluje. Ackoli
soud rozumi snaze navrhovatell prosadit prednostni vystavbu na jejich pozemcich, etapizace
stanovena v napadeném OOP nevykazuje znaky libovile, je srozumitelnd a dostateéné
oduvodriuje poradi provadéni zmén. Soud proto neshledal divod k zasahu.

Koordinované stanovisko Krajského Gfadu Jihomoravského kraje ze dne 17. 10. 2022, na néz
navrhovatelé odkazuji, bylo vydano v ramci spolecného jednani. Skutecné obsahovalo
podminku, ze plocha Z.1 vCetné Gzemni studie US.1 bude uvolnéna az po vycerpani ploch
7.5,7.4 aZ7.2, a tuto podminku odavodniovalo ochranou krajiny a pozadavkem na postup
zastavby smérem od zastavéného izemi do volné krajiny. Na zakladé tohoto stanoviska byla
etapizace upravena a podle vyhodnoceni projednini ndvrhu UP Zbraslav byla tato Gprava
dotéenym organem schvalena dne 8. 11. 2022.

2EQO = ekvivalentni obyvatel; jde o mnoZstvi znedisténi, které odpovida primérnému ¢lovéku na jeden den.
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Po vetejném projednani navrhu s upravenou etapizaci vydal Krajsky urad Jihomoravského
kraje dne 31. 3. 2023 dal$i koordinované stanovisko, v némz pfislusny organ ochrany ZPF
podle zakona ¢. 334/1992 Sb. uplatnil souhlasné stanovisko k navrhu se zapracovanymi
v . g . v/ et 7 /N7 / v v ’
zménami. Uprava etapizace spocivajici v podminéni vystavby v plose Z.5 predchozim
zastavénim Z.1 a Z.2 je podle tohoto stanoviska odivodnéna ochranou ZPF a jeho
obhospodafovanim, aby nedochazelo k nekoordinovanému ,preskakovani“ vystavby mezi
ruznymi ¢astmi obce, ale aby zastavba postupovala koncentrované.

Nelze proto prisvéd¢it namitce navrhovateld, ze by etapizace byla v rozporu se stanoviskem
fislusného dotéeného organu. V priabéhu potizovani Gzemniho planu totiz doslo k

1% & P P P

, / . . .. ) ’ / / . .

Upravam etapizace a k jejich naslednému odsouhlaseni organem ochrany ZPF, jak potvrzuje

souhlasné koordinovaneé stanovisko ze dne 31. 3. 2023.

Ani dal$i namitky navrhovatela souvisejici s etapizaci podle soudu neodtvodnuji zasah.
Zpracovani uzemni studie US.2 je podminkou vystavby v plose Z.4 a jde o pozadavek, ktery
dopliiyje stanovenou etapizaci. Jde tedy o dva samostatné predpoklady vystavby v této
lokalité. Namitka, ze se odpturkyné nezabyvala provazanosti uzemni studie a etapizace, neni
z hlediska posouzeni zakonnosti etapizace vyznamna. Pokud jde o dil¢i Gpravu odivodnéni
po verejném projednani, nejedna se o podstatnou zménu navrhu, jez by vyzadovala
opakované verejné projednani (k tomu viz predchazejici rozsudek krajského soudu v této
véci, body 27-33).

I11.b) Nevyuziti dohody o parcelaci
Argumentace navrhovateli

Navrhovatelé namitali, ze napadené OOP nevymezilo plochy podminéné dohodou o
parcelaci, ackoliv by to bylo vzhledem k charakteru dotéeného Gzemi vhodné a potrebne.
Odpurkyné tuto namitku zamitla pouze s odkazem na to, ze jde o bezpredmétny pozadavek,
aniz svij zavér presvéd¢ivé oduvodnila. Odpurkyné v oduvodnéni (str. K44) uvedla, ze

Ve / o * 4 v 4 o b4 M 4 Ve / /
vyuziti pozemku je ponechano na dohodé vlastnikt, nebot se jedna o ,slozity developersky
projekt“, do néhoz obec nechce zasahovat, a ze dohoda vlastnikd je obecné pravné
nevymahatelna.

Navrhovatelé s timto postupem nesouhlasili a uvadéli, ze praveé v situaci, kdy je v izemi vice
vlastnikd a je nezbytné koordinované reseni verejnych prostranstvi a infrastruktury, je
vyuziti institutu dohody o parcelaci na misté. Podle nich skute¢nosti uvadéné odptircem
nemohou odtGvodnit nevymezeni takovych ploch. Naopak, jelikoz hlavnim vyuzitim
dotéené plochy Z.4 ma byt zastavéni a zemi neni z hlediska Gzemné planovaciho
problematické, mél byt institut dohody o parcelaci vyuzit.

Navrhovatelé svij zavér podpofili i judikaturou Nejvyssiho spravniho soudu, zejména
rozsudkem ¢. j. 5 As 194/2019-32, podle néhoz smyslem dohody o parcelaci je usporadani
vlastnickych vztaht tak, aby realizace planované vystavby probéhla efektivné. Soucasné
odkazali na rozsudky NSS €. j. 2 As 295/2015-83 a €. j. 1 As 50/2020-46, z nichz dovozovali,
ze dohoda o parcelaci je vhodnym nastrojem v pfipadech, kdy se resi ,technické® usporadani
Gzemi urceného k zastavéni. Podle judikatury tak dohoda o parcelaci umoznuje rozumné
rozdéleni nakladl a pfinost nové zastavby mezi vlastniky a nelze ji nahrazovat zemni
studii, ktera nevyzaduje souhlas vSech vlastnikd.

Reakce odpiirkyné
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Otazka vymezeni ¢i nevymezeni ploch, v nichz je rozhodovani o zménich v Gzemi
/ vV M M v i .. o v ./ a4 4

podminéno dohodou o parcelaci, je plné v dispozici odpurkyné a na jejim uvazeni. Podle

odpurkyné neni tlohou spravnich soudd, aby posuzovaly vhodnost ¢i nevhodnost urcité

v/, ’ / Ve : IV v

dasti uzemniho planu, ¢i aby jej dotvarely, ale aby poskytovaly ochranu pred excesy.

Hodnocent soudu

Stavebni zakon, relevantni pro potizeni napadeného OOP, umoznoval v § 43 odst. 2 v
Uzemnim planu vymezit plochu nebo koridor, v némz je rozhodovani o zménach v zemi

/ vV i i v 4 o
podminéno dohodou o parcelaci. Dohodou o parcelaci se rozuméla smlouva vlastnika

o v / 4 v M4 \4 / 4 v

pozemku a staveb dotcenych zamérem, jejimz obsahem musel byt souhlas se zamérem a se
zpusobem rozdéleni nakladu a prinost jeho realizace. Mohlo jit napfiklad o souhlas vlastnika
s délenim, scelovanim ¢i vyménou pozemkt nebo o zavazek vlastnikd pfevést pomérnou
dast pozemk nezbytnych pro vefejnou infrastrukturu.

Smyslem dohody o parcelaci bylo usporadani soukromopravnich (vlastnickych a jinych)
vztaht, které mohlo vyznamné napomoci realizaci planované vystavby diky podrobnéjsimu
feseni mozného vyuziti zastavitelného Gzemi (srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 4. 9. 2020, ¢. j. 5 As 194/2019-32). Dohoda o parcelaci umoznovala ,spravedlivé®
rozlozeni dopadu regulace mezi vlastniky pozemkdu, jejichz vyuziti ma byt regulaci
ovlivnéno (viz rozsudek NSS ze dne 10. 2. 2016, ¢. j. 1 As 67/2015-42, bod 24).

Je vsak tfeba zduraznit, ze Slo o nastroj fakultativni. Odptrkyné nebyla povinna tento
prostredek vyuzit a jeji rozhodnuti jej do napadeného OOP nezahrnout neni samo o sobé
nezakonné. Navrhovatelé se proto nemohou domahat, aby soud odptrkyni ulozil jeho
vyuziti. Soucasné neni tkolem soudu hodnotit, zda by vyuziti dohody o parcelaci bylo
vhodné ¢i mozné. Navic neni zrejmé, jak by nevymezeni dohody o parcelaci u plochy Z.4
mohlo pfimo zasahnout do prav navrhovatela.

NSS se v rozsudku ze dne 19. 11. 2020, ¢. j. 1 As 50/2020-46, zabyval vyuzitim Gzemni studie
a dohody parcelaci, pri¢emz uvedl, ze smyslem Gzemni studie je provérit moznost vyuZiti
konkrétniho 7eseného vizemi k dicelu predpoklidanému vizemnim planem. Vyuziti institutu
dohody o parcelaci 1ze naopak v situaci, kdy Gzemi neni z Gzemné planovaciho hlediska, co
se tyce pozadovaného vyuziti (zejména pujde o zastavéni), problematické. ,Jednd se o svym
zpiisobem technické” veseni budouciho usporadani vizemi tak, aby bylo uspordddano rozumné a
naklady a prinosy nové zdastavby véetné potvebné infrastruktury byly spravedlivé rozdéleny mezi
vlastniky dotéenych pozemksr* (bod 40).

Z povahy véci lze podle NSS (bod 41 odkazovaného rozsudku) dovodit, Ze prvotnim by
mélo byt provéfeni vyuziti k danému Géelu (vletné pfipadnych omezeni vyplyvajicich z
obsahu zemni studie) a az poté muze nasledovat dohoda vlastnikt o konkrétni podobé
zastavby. Takova situace nastala 1 v ptipadé plochy Z.4. Pokud potizovatel pro urditou
lokalitu (plochu) pozadoval nejprve zpracovani izemni studie ,pro podrobnéisi provéreni
rozvoje navrzené smisené obytné zistavby...“, jako tomu bylo v pripadé plochy Z.4%
pozadavek na vymezeni dohody o parcelaci 1ze hodnotit jako predéasny. Jak se ve stejném
duchu uvadi na s. D73 odtGvodnéni napadeného OOP, izemni studie miizZe slouzit jako
podklad pro dobodu o parcelaci mezi vlastniky (aby bylo zaruceno, Ze vlastnici pozemkii budou

3 Pozadavek na zpracovani izemni studie pro tuto plochu jako takovy soud nezikonnym neshledal - viz body
73-76 rozsudku krajského soudu.
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mit rovnocenné podminky pro jejich vyuziti - napy. vlastnik pozemku, po kterém je navrzena
plocha verejnych prostranstvi nebude oproti ostatnim v nevyhodé)“.

Soucasné je treba upozornit na to, ze novy stavebni zakon, tj. zakon ¢. 283/2021 Sb., jiz
institut dohody o parcelaci nezahrnuje, byt pocita s platnosti dosud uzavienych smluv o
parcelaci (§ 327 odst. 3). Namisto toho byl zaveden institut planovaci smlouvy jakozto
smlouvy verejnopravni (§ 130-132).

II.c) Nevymezeni vefejné prospésnych staveb
Argumentace navrhovatelsi

Navrhovatelé namitaji, ze napadené OOP nevymezuje verejné prospésné stavby, verejné
prospésna opatfeni ani asanace, prestoze uzemni plan predpoklada vystavbu celych
obytnych lokalit zahrnujicich mistni komunikace a vefejna prostranstvi. Dle jejich nazoru
jde o stavby vefejné prospésné podle § 2 odst. 1 pism. n) stavebniho zakona a odptrce byl
povinen takoveé stavby v Gzemnim planu vymezit.

Uzemni plan navrhovatelim uklid4 omezeni jejich vlastnickych prav, zejména v souvislosti
s planovanymi komunikacemi na jejich pozemcich, avsak zcela opomiji otazku kompenzaci.
Prestoze Gizemni plan nemuze fesit detaily realizace kompenzace, musi s kompenza¢nimi
opatfenimi realné pocitat, pokud s vefejné prospésnou stavbou predem uvazuje.

Podle navrhovatelt doslo pti porizovani tzemniho planu k pochybeni spoéivajicimu v tom,
ze verejné prospésné stavby a opatreni nebyly do izemniho planu zapracovany, prestoze je
porizovatel podle jejich tvrzeni puvodné zamyslel a pracovni verze navrhu s nimi fakticky
pocitaly.

Navrhovatelé upozornili, ze predchozi Uzemni plan Zbraslavi z roku 2010 obsahoval

/ 4 v - v Vv / v 4 v v
podrobné vymezeni 52 vefejné prospésnych staveb, 9 opatfeni a 1 asanace vcetné
kompenzaci. Naproti tomu novy Uzemni plan neobsahuje zadné takové vymezeni, ackoliv s
obdobnymi stavbami fakticky pocita.

Ve vztahu k objizdné komunikaci kolem plochy ZU 054, jez ma byt provérena uzemni
studii, navrhovatelé tvrdi, ze jde o vefejné prospésnou stavbu. Pokud ma byt takova stavba
v uzemi realizovana, je podle nich nezbytné stanovit pfimérenou lhutu pro potizeni tzemni
studie, nebot dlouhodobé ponechani vlastnikd v nejistoté ohledné vyvlastnéni ¢i nahrady
predstavuje nepriméreny zasah do vlastnického prava.

Odtvodnéni napadeného OOP je v této Casti neprezkoumatelnée. Odpurkyné na jedné strané
uvadi, Ze verejné prospé$né stavby nejsou na izemi obce vymezeny, avsak soucasné s nimi
fakticky podita (napf. mistni komunikace ¢i objizdna komunikace), pfi¢emz nékteré z nich
byly pivodné zakresleny v navrhu.

Reakce odpiirkyné

M b o v Ve M Vo v Vv / 4

Je zcela v dispozici odptrkyné, zda néjakou stavbu jako verejné prospésnou v Gzemnim

’ /7 Ve M M o v / 4 4 . v/ 4 Vo v vV 4
planu vymezi ¢i nikoliv. Odpurkyné v izemnim planu nestanovila zadné verejné prospésné
stavby, opatfeni nebo asanace, nebof potfeba jejich vymezeni nevyplynula ze Zasad
/ 4 M M 4 . M 4 vV o o v . o Vo
tzemniho rozvoje Jihomoravského kraje ani ze zamért odpurkyné. Postoj odpurkyné je v
odivodnéni napadeného OOP dostateéné odivodnén, byt struéné. Neni tlohou soudniho
prezkumu tzemniho planu, aby posuzoval vhodnost vymezeni ¢ nevymezeni vefejné
prospésnych staveb.
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Hodnocent soudu

Uzemni plan Zbraslav zadné verfejné prospésné stavby nevymezuje, coz je odtvodnéno tim,
ze ze ZUR JMK ani zaméra obce potfeba vymezeni verejné prospésnych staveb nevyplyva
(s. D2, D72 odtvodneéni napadeného OOP). Nestanovi se ani kompenzacni opatfeni, nebot
. e v o . r s / ’

jejich potfeba nevyplynula z procesu zpracovani a projednavani tzemniho planu (s. D72).

Soud ptisvédCuje odplrkyni, ze vymezeni verejné prospé$nych staveb neni povinnou
soucasti uzemniho planu, pokud takova povinnost nevyplyva z nadrazené tizemné planovaci
dokumentace (coz navrhovatelé netvrdi). Potfeba vymezeni vefejné prospésnych staveb na
/. i / 4 v o Ve v 7/ o / 4 /4 4 4 v /71 /
Grovni obce vyplyva z pozadavkt pfi plnéni tkolt Gzemniho planovani (napf. maji-li byt
vytvoreny podminky pro verejnou infrastrukturu, resp. maji-li byt uspokojeny
infrastrukturni potreby obce). Existenci takové potreby si vSak musi obec, resp. pofizovatel
/. 4 4 M i / v 4 v o/ 4 / V. o /. 4

Gzemniho planu, vyhodnotit primarné na zakladé ji znamych pomért v Gzemi.

Za situace, kdy rozvoj obce vyzaduje zasah do soukromého vlastnictvi a potfebny prostor
(pozemky) pro stavbu slouzici verejnému zajmu nelze zajistit jinak (napt. odkupem od

4 o Ve °° 4 M 4 v 4 v - v vV 4
vlastnika ¢i jinou dohodou s vlastniky), vznika potteba vymezeni verejné prospésné stavby.
Tato potreba se stane nezbytnou tehdy, je-li soucasné dana realna potteba budouciho
vyvlastnéni.

Nejevi se, ze by takova potreba v pripadé komunikace PU.056, kterou navrhovatelé zminuj,
nastala. Plocha PU.056 je v izemnim planu vymezena jako plocha vetejnych prostranstvi
vSeobecnych, ktera ma zajistovat zakladni prostupnost lokality Z.4 a Z.5. Je vedena st¥edem
dosud nezastavéného vizemi tak, aby co nejlépe zajistovala obslubu zamyslené zdstavby a co nejlépe
umozriovala vhodnou parcelaci zamyslené zistavby (D77). Jedna se o jediné verejné
prostranstvi, které je v plose Z.4 vymezeno. Vymezeni dalsich vefejnych prostranstvi v dané
plose ma fesit Uzemni studie, a to vletné pripadné objizdné komunikace kolem zelené
(parku), ktera by mohla byt na zakladé izemni studie v plose Z.4 vymezena.

Prestoze se odivodnéni napadeného OOP vyporadalo s touto namitkou v rozhodnuti o

e ) Y / . vV . v vV 7 . v
namitkach stru¢né, rozhodnuti nevymezit verejné prospésné stavby (ani v plose Z.4) bylo
u¢inéno v intencich pravni Upravy a vsouladu slogikou vyuziti nastroji {zemniho

4 4 4 Vv o v . \4 /4 a4 4 4 4 ’ / Vv 4
planovani. Jiz z dGvodu, ze rozvoj navrzené smisené obytné zastavby ma byt provérovan
Gzemni studii, nelze potfebu vymezeni verejné prospésnych staveb v plose Z.4 hodnotit jako
nezbytnou ¢i naléhavou. Prihlédnout lze také k feSené etapizaci, ktera nepredpoklada
vystavbu v této lokalité v kratkodobém ¢asovém horizontu.

Lze tedy udinit diléi shrnuti, Ze posouzeni namitek tykajicich se etapizace, nevyuziti dohody
o parcelaci a nevymezeni vefejné prospéSnych staveb, nevede soud k zavéru, ze by mél

vyhovét ptivodnimu navrhu na zruseni napadeného OOP, tj. v rozsahu vymezeni plochy
Z.4.

III.d) Nové posouzeni pozadavku na zpracovani izemni studie US.2

Vsechny ostatni (dosud nevypotradané) namitky se tykaji pozadavku na zpracovani dzemni
studie, resp. kritérii, jez byla pro zpracovani této studie (US.2) stanovena. Krajsky soud
v prvanim rozsudku shledal dvodnou namitku neptfimétenosti zasahu do prav dotcenych
osob v dusledku planovaného umisténi parkové zelené ¢i jiného verfejného prostranstvi do

o Vv N4 / 4 v o v Ve J4
plochy Z.4. a navrhovatelim vyhovél. Vyhovuyjict vyrok, jimz pavodné zrusil napadené
OOP v dasti vymezeni plochy Z.4 (jak navrhovatelé pozadovali), v§ak neodpovidal
divodiim, pro které tak ucinil. A lze prisvédéit NSS, Zze do {zemniho planu zasahl
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neodtvodnéné vice, nez bylo nezbytné - postadoval by zrusujici vyrok pouze v rozsahu
podminky pro zpracovani uzemni studie US.2, tedy v rozsahu textu ,vcetné vymezeni
pozemkii verejného prostranstvi o minimdlni velikosti 0,7 ha a poméru stran 1:4 aZz 2:3 v ramci
plochy SV.030 formou parkové zelené” v bodé 13.1.1. v textové Casti Uzemniho planu pod
odrazkou ,US.2 ,Brezina®“.

Aby vsak bylo mozné navrhovatelim v takto vymezeném rozsahu vyhovét, musi soud
nejprve uvazit, jak mu ulozil NSS, zda by pozadavek na zpracovani tzemni studie s
uvedenymi parametry obstal, pokud by byl odivodnén pouze tzv. kompozi¢nimi duvody.
Jak bylo v predchozim fizeni vyjasnéno, pozadavek vyplyvajici z § 7 odst. 2 vyhlasky o
obecnych pozadavcich na vyuzivani tzemi se na plochu Z.4 neuplatni, nebot ta nebyla nové
vymezovanou zastavitelnou plochou - jiz v Gzemnim planu z roku 2010 byla urcena k
vystavbé pro bydleni.

Krajsky soud jiz v predchozim rozsudku (bod 80) uvedl, ze neni samo o sobé nezakonné,
aby Uzemni plan vymezil vefejné prostranstvi nad ramec minimalnich pozadavkl pravni
Upravy. Pokud vsak potizovatel takovy postup zvoli v situaci, kdy vymezeni verejného
prostranstvi neni pravni uUpravou vyzadovano, musi jeho divody obstat v testu
M M 4 i / 4 >V v/ / v M 4 4 /
proporcionality. Zasah do vlastnického prava - at jiz ptimy nebo prostrednictvim zavaznych
4 /. 4 i 4 / v o v v Ve / M 4 4
podminek Gzemni studie - musi byt zalozen na dtvodech presvédéivych a racionalnich.

Kompozicni divody

Pravni uprava pojem ,kompoziéni davody“ vyslovné nevymezuje. Obvykle se jim rozumi
odborné argumenty zalozené na urbanistickém usporadani zemi, tedy na feseni jeho
prostorového vzhledu, proporci, celkového obrazu krajiny a sidel. Urbanisticka kompozice
4 v i 4 4 4 M M M i v M v /v v
ma nepochybné vliv na vaimani prostoru a jeho identitu; jde vsak o hledisko prevazné
estetické a urbanisticko-vytvarné, nikoli bezprostredné funkéni ¢i infrastrukturni.*

Potteba urbanistické kompozice v izemnim planovani byla vyjadrena prostrednictvim § 19
odst. 1 pism. d) stavebniho zakona, podle néhoz je jednim z Gkolt uzemniho planovani
stanovovat urbanistické, architektonické a estetické poZadavky na vyuZivini a prostorové
usporadani vizemi a na jeho zmény, zejména na umisténi, usporadani a vesent staveb a verejnych
prostranstvi. Urbanisticka kompozice je tedy soucasti urbanistické koncepce, jedna se vsak
pouze o jednu ze soucasti tvorby prostredi v izemnim planovani. Kompozice predstavuje
prevazné tvur¢i a v radé aspekti uméleckou cinnost®, jejimz cilem je vytvorit prostor
. 4 v M / v v M vV v/ 4 4 /4 /4 \4
vizualné harmonicky. Sama o sobé vsak zpravidla neresi zakladni systémové pozadavky na
infrastrukturu, dopravni obsluznost, dostupnost sluzeb ¢i vefejna prostranstvi v jejich
funkénim vyznamu.
vy

Pozadavek na umisténi verejné zelené (parku) do plochy SV.030 v ramci plochy Z.4 byl
v napadeném OOP (s. D75, D77, K20) odivodnén nasledovné:

(s. D75): V tomto ptipadé vychazi koncepce velikosti a koncepce umisténi parku ptedeviim ze
struktury osidleni obce. Zbraslav je tvofena dvéma zikladnimi sidelnimi jednotkami: samotnou
Zbraslavi a Bfezinou. Bfezina se nachazi JZ od Zbraslavi podél silnice II/395 (Zastavka - Velka Bites).
Zastavba Breziny na svém SZ konci je v doteku se zastavbou samotné Zbraslavi. Smérem na JV se tato
dvé sidla, respektive jejich zastavby od sebe oddaluji, prostor mezi nimi se otevira. Na svém JV konci

4 K tomu viz nap¥. publikace MMR a UUR: Principy a zasady urbanistické kompozice v piikladech. Praha,
Brno: 2019, s.6, s. 10, dostupné zde (ptistup 27.11.2025):
https://www.uur.cz/media/j4pl1o5q/urbanisticke-zasady-a-principy-publikace-verze-2019-18072019.pdf
5Srov. tamtéz, s. 11.
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je zastavba Bfeziny od zastavby Zbraslavi vzdalena cca 400 m. Tento trojuhelnikovy prostor, jak
vyplyva z aktuilné platného UP, tak i z ndvrhu nového UP projednaného s dotéenymi organy spe
k zastavéni, a jsou zde proto vymezeny dvé lokality - Z.4 a Z.5, které spolu kompozi¢né souviseji.
Tomuto potencialnimu sristani je potfeba nastavit zikladni prostorové parametry. Hlavnim
koncepénim prvkem, ktery prevezme stavajici prostorové pusobeni nezastavéného klinu
zemédélskych pozemkl mezi zastavbou obou sidel je park rozsahu alesponi 0,7 ha na sirsim JV konci
stavajictho meziprostoru. Jak je patrné ze skici mozného feseni je pouze takovy rozsah schopen
prostorové zajistit reminiscenci na existujici nezastavéné tizemi v ptipadé budouci zastavby a zajistit
zachovani minima prostorovych vazeb v {izemi. Tento park tak ma nejenom utilitirni rozméry,
vztazené k vyhlaskou pozadovanym minimalnim rozmérim, ale 1 kompozi¢ni divody. Ty zajistuje
jeho velikost - minimalné dvakrat tak vétsi nez pozaduje vyhlaska, tj. 0,7 ha. Existence parkd
umisténych jihovychodnim smérem neni pro toto izemi relevantni, kdyz jejich existence s plochou
Z.4 nesouvisi, je zalozena za jinym Glelem a neni divodné, aby plocha Z.4 na nich fakticky cizopasila.
Jina alternativni fteSeni, jako napf. nahrazeni parku pisem zelené podél nové komunikace
zpfistupniujici budouci zastavbu (i jiné formy zelené v podobé nevefejnych zahrad ¢ stromotadi se
souvisejicim chodnikem pro pési, je z hlediska urbanistické koncepce neakceptovatelné.

Posouzeni proporcionality

Soud se tedy zabyval tim, zda pozadavek na vymezeni plochy vefejného prostranstvi
v zadani Gzemni studie US.2 o minimalni velikosti 0,7 ha a poméru stran 1:4 aZ 2:3 v rdamci
plochy SV.030 formou parkové zelené obstoji v testu primérenosti zasahu do vlastnickych prav
dotéenych osob. Stejné jako ve svém prvnim rozsudku aplikoval tfistupriovy test
proporcionality (viz napt. nalezy Ustavniho soudu ze dne 16. 10. 2007, sp. zn. P1. US 78/06,
bod 23; ¢i ze dne 15. 12. 2015, sp. zn. L. US 1587/15, bod 27, srov. té% rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 23. 3. 2023, ¢.j. 6 As 319/2021-111, bod 78), ktery sestava
z nasledujicich krokt posouzeni: 1. test vhodnosti - zda opatreni omezujici zakladni pravo
je vabec zpusobilé dosahnout sledovaného cile; 2. test potiebnosti - zda sledovaného cile
neni mozno ve stejné nebo podobné mire dosahnout jinymi prostredky, které by méné
zasahovaly do zakladniho prava; a 3. test proporcionality v uzsim smyslu - zda je zasah
priméreny, tedy zda je zavaznost zasahu do zakladniho prava v dané konkrétni situaci
vyvazena vyznamem sledovaneho cile.

Maji-li byt primarnim sledovanym cilem pozadavku na vymezeni plochy verejného
prostranstvi tzv. kompozi¢ni divody, v oduvodnéni napadeného OOP bylo vysvétleno, ze
takového cile lze stanovenym pozadavkem dosihnout. Estetické hledisko (tj. odborné
hledisko urbanisty) vyzaduje, aby byl park mnohem vétsi, nez jak vyzaduje pravni uprava;
resp. s ohledem na nespravny vyklad odpurkyné lze dokonce pfipustit, ze odborné estetické
(urbanistické) hledisko mtze stanovit cile zcela nad ramec vyslovné vyjadtenych pozadavka
pravni upravy. Prvni krok testu proporcionality tak lze mit za splnény.

Dle oduvodnéni napadeného OOP je z odborného urbanistického hlediska prakticky
vylouceno, aby pozadavky na kompozici byly naplnény jinymi zpasoby ¢i prostredky.
Navrhované alternativy v podobé pasem zelené podél nové komunikace, pripadné jiné
formy zelené v podobé nevetejnych zahrad ¢i stromoradi se souvisejicim chodnikem pro
pési, byly vyhodnoceny z hlediska urbanistické koncepce bez dalstho jako neakceptovatelne.
Takové odtivodnéni jinych variant bylo hodnoceno jako problematické jiz v predchazejicim
rozsudku krajského soudu, srov. bod 57).

Vnimani estetiky a vyhodnoceni prostorovych vazeb a potteb z urbanistického hlediska je

4 M4 v v / 4 ’°/ 4 4
otazkou odbornou, jez se vsak do zna¢né miry odviji od odborného vkusu a preferenci
konkrétnitho urbanisty. A jisté neni dkolem soudu do tohoto prostoru vstupovat a
s odbornymi zavéry polemizovat. To vSak souCasné neznamena, ze by odborny zavér nebyl
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soudné prezkoumatelny, a to co do davodu, které k nému vedly. Akcentovat je treba

v i v v Ve o v 4 4 4 v
pozadavek na komplexnost, srozumitelnost a presvédcivost odivodnéni. Odborné zavéry
nelze bez dalstho prijmout za situace, pokud témto pozadavkim nevyhovuji.

Odputrkyni uvadéna ,neakceptovatelnost® navrhovanych alternativ podle soudu mohla a
méla byt odavodnéna podrobnéji. Nabizené odivodnéni je zalozeno primarné na
estetickych, nikoli funkcnich kvalitach vymezeného feseni. Navrhované alternativy a priori
neniCily funkci ,prostorové paméti“, pouze pracovaly sjinym urbanistickym tvarem.
Odpurkyné neuvadéla, ze by navrhované alternativy byly funkéné nemozné nebo
neproveditelné. Z tohoto hlediska soud povazuje odivodnéni odpturkyné jak v napadeném
OOQOP, tak v pozdéji zaslaném stanovisku, za nedostatecné, resp. nepresvédcéivé. Nemohl
proto prisvedcit odpurkyni, ze byl test nezbytnosti (provedeny v pribéhu fizeni pred
soudem) naplnén.

Ale 1 kdyby tomu tak bylo a Cisté estetické duvody by nezbytnost zvoleného feseni
opodstatnovaly, testem proporcionality v uzsim smyslu vytykané pozadavky na zpracovani
Uzemni studie, resp. umisténi parku do plochy SV.030 projit nemohou.

Na jedné strané stoji cil, ktery ma obecnou oporu v pravni upravé; kompoziéni davody jsou
soucasti urbanistického hlediska, jez se promita do Gzemniho planovani. Jedna se vsak
»pouze“ o vizualni vnimani prostoru. Pozadavek na vys$i podil zelené v daném prostoru
neni oduvodnén jinymi verejnymi potfebami (napf. hygienické ¢i ekologické standardy),
nejedna se ani o spojeni s jinymi verejnymi zajmy (napt. bezpecnostni divody - potreba
shromazdi$té), jde pouze o estetiku. Jistou relevanci lze pak ptiznat i pochybnostem o
vyuzitelnosti verejné zelené (parku) mistnimi obyvateli v oblasti, kde zdstavba neprekroct
vysku jednobho nadzemniho podlaZi s obytnym podkrovim se sedlovou st¥echou nebo jednobo
nadzemniho podlazi s drubym podlazim ustoupenym pod sihlem 45° a plochou strechou [bod
8.2.5 b) podle vyrokové casti izemniho planu].

Z uvedenych duvodd hodnoti soud vyznam sledovaného cile na skale ,margindlni - dilci -

, ’ ’ vV s K . ’ v ’ . v/ v .. s1V7
relevantni - vyznamny - uréujici maximalné druhym nejslabsim stupném, tj. jako dilc7
vyznam.

Oproti tomu zasah do vlastnického prava pti nastavenych parametrech vnima soud mnohem
intenzivnéji. Napadené OOP vyzaduje, aby byl do casti izemi o rozloze 3,21 ha (to je
rozloha plochy SV030) umistén park o minimalni rozloze 0,7 ha (coz odpovida zhruba
rozloze jednoho fotbalového hfisté). Jakkoli je park z kompozi¢nich divodi vymezovan
pro Ucely plochy Z.4 a Z.5, stanovené podminky dopadaji do prav vlastnikd v plose SV.030
intenzivné. Verejné prostranstvi se tyka vice nez 20 % pozemkd vlastnikd a soucasné
zasahuje do jejich legitimniho olekavani, jez bylo zalozeno predchozi tzemné planovaci
dokumentaci. Pozadavek na jeho vymezeni neposkytuje zadnou funkéni pridanou hodnotu
pro dané Gzemi (je-li zaloZen pouze na urbanistické kompozici) a neni spojen s jinym
verejnym zajmem, jez by zvysil vahu sledovaného cile.

Za této situace hodnoti soud zasah do prav dotéenych osob na skale ,nepatrny — mirny -
podstatny — zavazny - extrémni* minimalné stupném podstatny. Hodnoceni stupném mirny,
které nabidla odptirkyné ve svém stanovisku, nepovazuje soud za udrzitelné. Zasah do

. 4 4 v \4 Ve _/ M 4 v/ 4 4
vlastnictvi pouze na zakladé pozadavku wurcitého estetického usporadani prostoru
nedosahuje akceptovatelné intenzity.



78.

79.

80.

81.

82.

83.

84.

15 66 A 1/2024

Na zakladé provedeného testu proporcionality soud dospél k zavéru, ze verejny zajem na
umisténi vefejného prostranstvi v podobé parkové zelené v pozadovaném rozsahu, je-li
zalozen pouze na kompozi¢nich davodech, v posuzované véci neprevazil nad zajmy
dotéenych osob, resp. nad pozadavkem na ochranu jejich vlastnickych prav. Soud shledal

4 M / /4 o Ve VvV / o /4 eV v/
zasah do vlastnickych prav navrhovatelt nepfiméfenym. Proto zGstal na svem jiz dfive

Ve 4 /4 v v Ve 4 7/ 4 M V. Vv v 4 .. \4
pfijatém zavéru, ze pfi zadani Uzemni studie nebyla dostate¢né zohlednéna prava osob, jichz
se ma omezeni dotknout.

K namitané diskriminaci

PGvodné vznesli navrhovatelé namitku diskriminace s ohledem na skute¢nost, ze zamér
parku v lokalité Z.4 (plocha SV.030) zasahoval pouze ¢ast vlastnikt lokality, ¢imz je oproti
4 4 o o /4 .V / M 4 4 i M M i i
ostatnim vlastnikim pozemku v této lokalité znevyhodnil. Také namitali diskriminaci ve
vztahu k postupu, ktery méla odptrkyné zvolit vici vlastnikim pozemka v lokalitach Z.3
a Z.18, jejichz namitky proti umisténi ploch zelené, parkt a parkové upravenych ploch sice
také zamitla, nicméné jim prislibila, Ze nesouhlasici vlastnici budou mit posledni slovo.

Odputrkyné k tomu ve vyjadfeni k navrhu uvedla, Ze namitka diskriminace postrada logiku,
nebot pozadavek na rovnost vsech vlastnik v podminkach Gzemné planovaci regulace je
absurdni. K namitanému diskriminacnimu postupu odpirkyné uvedla, ze samotné
oduvodnéni rozhodnuti o namitce nemtze samo o sobé ovlivnit vlastnicka prava dotéenych
osob. Zasahnout do prav muze az regulace samotna, ktera ovlivni vlastniky v lokalitach Z.4,
7.3 1 Z.18 naprosto totozne.

Soud k tomu (zejména pro Gcely dalstho postupu odpirkyné) uvadi, ze namitka diskriminace
oV ’ ’ ’ ’ 7 7 / .. vvV/ . . . ..
muze byt v uzemnim planovani relevantni. Jedna z nejjednodussich definic diskriminace
(odlisného zachazeni) rika, ze je to nestejné zachdzeni se stejnym, nebo naopak stejné zachazeni
N / / i M i M o * / *V / 4 4
s nestegnym. O zakdzanou diskriminaci pak pujde, pokud takovému odlisnému zachazeni,
které je nékomu k tizi, chybi objektivni zduvodnéni.

Umisténi plochy parkové zelené v ramci plochy Z.4 prostrednictvim tzemni studie
dopadalo na pozemky v plose SV.030, a to bez rozliseni. Zadani Gzemni studie nelze shledat
a priori diskriminacnim za situace, kdy neni zcela ztejme, jakych konkrétnich pozemku
v ramci ploch SV.030 a v jakém rozsahu by se umisténi parku tykalo. Pfi zpracovani tzemni
studie US.2 vsak bude nutné dbat na to, aby byl pozadavek na zakaz diskrimina¢niho
pristupu reflektovan, a to primarné ve vztahu k vlastnikim pozemku v plose lokality Z.4.
Diskriminacni jednani pak nelze shledat bez dalsiho v prislibu jiného zachazeni ve vztahu
k vlastnikim pozemkd v jinych plochach, stézejni je regulace jako takova.

Namitka diskriminace ve vztahu k pozemku odptrkyné p. ¢. 1290/73 v k. 1. Zbraslav na
Moravé v ramci vymezené plochy Z.1, kterou navrhovatelé uplatnili teprve ve svém
stanovisku po zruSujicim rozsudku NSS, je z hlediska § 101b odst. 2 s. f. s. opozdéna, nebot
vykracuje ze skutkovych diavodd, jez byly uplatnény véas. Soud se ji proto nebude blize
zabyvat.

Obecné viak lze uvést, ze co se tyka jinych lokalit, kli¢ova je jejich srovnatelnost. Jedna-li se

o lokality srovnatelné (funkéni vyuziti, velikost, umisténi atd.), je treba s ohledem na zasadu

nediskriminace pti zasahu do vlastnického prava dbat o rovnomérné rozlozeni bfemen
/ 4 N Vv ‘v / v/ o Vv / V. 7 i o i

v zemi. Je-li vsak odlisny pristup odivodniovan pouze kompozi¢nimi davody, zpravidla se

nebude jednat o dostate¢ny divod k odliSnému zachazeni se srovnatelnym.

Shrnuti stéZejni argumentace
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Soud pripousti, ze tzv. kompozi¢ni duvody, které jsou nedilnou soudasti urbanisticke
koncepce, mohou podporovat planované zmény v uzemi. Maji-li vSak byt jedinym dtvodem
k zasahu do vlastnickych prav, musi byt posuzovany restriktivné. V konkurenci s pravem
vlastnickym, které ma astavni ochranu (¢l. 11 Listiny zakladnich prav a svobod), nemohou
mit samy o sobé rozhodujici vahu. Pro zasah do vlastnického prava museji existovat silnéjs7
vereiné zdjmy - napriklad infrastruktura, dopravni potreby, hygienické ¢i ekologické
duvody, bezpecnostni funkce apod. Kompozi¢ni duvody samy o sobé zadny z téchto aspekta
nepokryvaji. Samotna esteticka kvalita ¢i prostorové pusobeni uzemi zpravidla neprevazi
Ustavné chranéné pravo vlastnicke.

IV. Zavér a naklady fizeni

Pii prezkumu napadeného OOP soud dospél k zavéru, ze uzemné planovaci regulace
v rozsahu Casti zadani Gizemni studie US.2, tj. v rozsahu podminky ,,vcerné vymezeni pozembkii
verejného prostranstvi o minimdlni velikosti 0,7 ha a poméru stran 1:4 az 2:3 v ramci plochy
SV.030 formou parkové zelené“ odporuje pozadavku na proporcionalitu zasahu do prav, ktera
navrhovatelim pfisluseji. Soud proto pristoupil ke zrusenti ¢asti napadeného opatteni obecné
povahy v uvedeném rozsahu, a to dnem pravni moci tohoto rozsudku (§ 101d odst. 2 véta
prvais. . s.). Soucasti napadeného OOP nicméné i nadale zustava pozadavek na zpracovani
Uzemni studie US.2 ,Brezina“ - studie uréend pro podrobnéjsi provéreni rozvoje navrzené
smisené obytné zastavby.

O nahradé nakladu fizeni mezi GCastniky soud rozhodl na zakladé § 60 odst. 1 s. 1. s., tj.
podle principu uspéchu ve véci. Navrhovatelé byli ve véci plné Gspésni, proto jim soud
ptiznal nahradu Gcelné vynalozenych nakladu fizeni, vCetné nakladu vynalozenych pred
Nejvyss$im spravaim soudem. Ty jsou tvoreny jednak naklady na soudni poplatek ve vysi
8 x 5 000 K¢ [40 000 K¢] a jednak naklady na zastoupeni advokatem spocivajici v odmeéné za
Ukony pravni sluzby. Tyto tkony provadél advokat navrhovatelu:

a) vroce 2024 v tizeni pred krajskym soudem a pred Nejvyssim spravnim soudem na
zakladé vyhlasky ¢&. 177/1996 Sb., o odménach advokatu a nahradach advokatt za
poskytovani pravnich sluzeb [advokatni tarif], 4¢inné do 31. 12. 2024.

V fizeni pred krajskym soudem se jednalo o dva spolecné tkony pravni sluzby po
3 100 K¢ za kazdého z navrhovatela [prevzeti véci, sepis zaloby], k cemuz je treba
pripocitat nahradu hotovych vydaji ve formé dvou rezijnich pausalt po 300 K¢ [tedy
celkem 2 x 8 ttkond pravni sluzby a 2 pausalni platby] podle § 9 odst. 4 pism. d), § 11
odst. 1, pism. a), d), a § 13 odst. 4 advokatniho tarifu 4¢inného do 31. 12. 2024.

V fizeni pted Nejvys$im spravnim soudem se jednalo rovnéz o dva spoleéné tkony
pravni sluzby po 3 100 K¢ za kazdého z navrhovatelt [vyjadteni ke kasalni stiznosti,
vyjadteni k replice], k ¢emuz je tfeba pripocitat nahradu hotovych vydaji ve formé
dvou rezijnich pausald po 300 K¢ [tedy celkem 2 x 8 Gkont pravni sluzby a 2 pausalni
platby] podle § 9 odst. 4 pism. d), § 11 odst. 1, pism. a), d), a § 13 odst. 4 advokatniho
tarifu].

Céstku mimosmluvni odmény je t¥eba sniZit podle § 12 odst. 4 advokatniho tarifu
0 20 %, tj. za 32 tkont pravni sluzby nalezi 79 360 K¢ (32x3 100 = 99 200 - 19 840).
Naklady na rezijni pausaly pak ¢ini 1 200 K¢. Celkem tedy 80 560 K¢.

b) v roce 2025 v fizeni pred krajskym soudem na zakladé advokatniho tarifu G¢inného
od 1. 1. 2025. Ze strany advokata navrhovatelt byly provedeny dva spolecné tkony
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pravni sluzby za kazdého z navrhovatelt po 4 620 K¢ [stanovisko k véci a vyjadreni
ke stanovisku odpurkyné], k cemuz je tfeba pfipocitat nahradu hotovych vydaja ve
formé dvou rezijnich pausalt po 450 K¢ [tedy celkem 2 x 8 kona pravni sluzby a 2
pausalni platby] podle § 9 odst. 5, § 11 odst. 1, pism. d), a § 13 odst. 4 advokatniho

tarifu].

Céstku mimosmluvni odmény je tfeba sniZit s p¥ihlédnutim k § 12 odst. 4
advokatniho tarifu, podle néhoz jde-li o spolecné stkony pri zastupovini nebo obhajobé
dvou nebo vice osob, naleZ{ advokdtovi za drubou a kaZdou dalsi takto zastupovanou
nebo obbhajovanou osobu snizena mimosmluvni odména. Mimosmluvni odména se
snizuje za drubou osobu o 20 %, za tveti osobu 0 40 %, za ctvrtou osobu 0 60 % a za pdtou
a kazdou dalsi osobu o 80 %. Navrhovatell je osm, soucCet odmén za jeden tkon je
16 632 K¢ (1. 4 620 K¢, 2. - 20 %, tj. 3 696 K¢, 3. - 40 %, tj. 2 772 K&, 4. - 60 %, tj.
1848 K¢, 5. - 8. — 80 %, tj. 4 x 924 KC), za dva Ukony je tedy soucet 33 264 K¢.
Naklady na rezijni pausaly pak ¢ini 900 K¢. Celkem tedy 34 164 K¢.

Celkovou ¢astku nakladt na zastoupeni advokatem (mimosmluvni odmény) ve vysi
114 724 K¢ (80 560 + 34 164) je dale treba zvysit o ¢astku 24 092 K¢ odpovidajici dani
z ptidané hodnoty (21 %), kterou je advokat povinen z odmény za zastupovani
a z nahrad odvést podle zakona ¢. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty (§ 57 odst.
2s. . s.). Celkova vyse nahrady nakladu ptiznané navrhovatelam tak ¢ini 178 816 K¢
(40000 + 114 724 + 24 092).

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti lze podat kasacni stiznost ve lhaté dvou tydnt ode dne jeho
doruceni. Kasa¢ni stiznost se podava u Nejvyssiho spravniho soudu. V fizeni o kasacni
stiznosti musl byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li stézovatel, jeho
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zaméstnanec nebo clen, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje, vysokoskolské pravnické
vzdélani, které je podle zvlastnich zakont vyzadovano pro vykon advokacie.

Kasacni stiznost je nepfipustna proti rozhodnuti, jimz soud rozhodl znovu poté, kdy jeho
puvodni rozhodnuti bylo zruseno Nejvyssim spravanim soudem; to neplati, je-li jako divod
kasacni stiznosti namitano, ze se soud neridil zavaznym pravnim nazorem Nejvyssiho
spravniho soudu.

Brno 15. prosince 2025

Petr Sebek
predseda senatu



