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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze rozhodl v senatu slozeném z predsedkyné Lenky Oulikové a soudct
Miroslava Makajeva a Richarda Galise ve véci

navrhovatelky:  J.B.
bytem X

zastoupena advokatem Mgr. Tomasem Hanusem
sidlem Washingtonova 1624/5, Praha 1

proti

odptrkyni: obec Svinafov
sidlem U Vyboru 176, Svinatov

zastoupena advokatkou JUDr. Eliskou Vlacilovou
sidlem Hlavni 241, Svinafov

o navrhu na zruseni ¢asti opatreni obecné povahy ¢. 1/2024 - Gizemniho planu Svinarov -
v

schvaleného usnesenim Zastupitelstva obce Svinatov ze dne 18. 12. 2024, ¢. .
OUSVINS85/2024,

takto:

Opatfeni obecné povahy - tzemni plan Svinarov - schvalené usnesenim Zastupitelstva
obce Svinafov ze dne 18. 12. 2024, &. j. OUSVIINS5/2024, se dnem pravni moci tohoto
rozsudku rusi v textové a grafické Casti ve vztahu k celym pozemkim p. ¢. X1a X2 v
k. 4. X a k &asti pozemku p. & X3 v k. 4. X, kterd odpovidi (zemi, na ném? je
vymezena plocha zemédélska - pole (AP.p).

Shodu s prvopisem potvrzuje: Be. D. A.
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Odptirkyné je povinna zaplatit navrhovatelce na nihradé nakladi fizeni éastku
15 140 K¢ do 30 dné od pravni moci tohoto rozsudku k rukim jejtho zistupce
Mgr. Tomase Hanuse, advokata.

Odavodnént:

Vymezeni véci a obsah podani Géastnikil

Navrhovatelka se navrhem podle ¢asti tfeti, hlavy druheé, dilu sedmého zakona ¢. 150/2002
Sb., soudni fad spravni, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,s. t. 5.“) dodanym do datové
schranky soudu dne 30. 9. 2025 domaha, aby soud zrusil textovou 1 grafickou cast opatteni
obecné povahy oznaceného v zahlavi (dale jen ,napadené OOP®) v rozsabu zruseni
zastavitelné plochy pozemkd p. ¢. X1, X2 a X3 v k. 4. X (dale téz ,pozemky navrhovatelky*;
vSechny dale uvadéné pozemky se nachazi v tomto katastralnim Gzemi).

Navrhovatelka uvedla, Ze je vlastnikem vySe uvedenych pozemku, které se podle
predchoziho tzemniho planu v celém rozsahu nachazely v zastavitelnych plochach, a to
v jihovychodni ¢asti v plose drobné vyroby a sluzeb, v severni Casti v plose nizkopodlazniho
bydleni a v jthozapadni ¢asti v plose smiseného venkouvského bydleni. Napadenym OOP bylo
jejich vyuziti zménéno tak, ze podstatna Cast je ,nezastavitelnou plochou®. To zasahuje do
vlastnického prava navrhovatelky, zejména do prava umistit na pozemcich stavebni zaméry
M o 4 / Vv / v 4 / Vv 4 v
v souladu s jejich puvodnim uéelovym uréenim. Navrhovatelka téz poukazala na to, ze
Ve i v o Ve . v 7 v / Vv v/ 4 v M /
ucinila fadu kroka a vynalozila financni prostredky za Glelem ptipravy zaméru, zejména na
porizeni Uzemni studie - urbanistického feSeni a na polohopisné a vyskopisné zaméreni
pozemku azpracovani navrhu parcelace pro vystavbu rodinnych domt v plochach
nizkopodlazniho bydleni a smiSeného venkouvského bydleni. Dale namitla, ze ve vztahu k jejim
pozemkum vydal Méstsky Grad Slany dne 20. 6. 2002 rozhodnuti ¢. 19/2002, kterym rozhodl
o umisténi stavby Svinarov - T. strdr — vystavba rodinnyjch domii, inZenyrské sité a komunikace
na pozemku parc. ¢. X3 v k. 4. X. Zamér byl umistén i na ¢asti pozemku, ktera je napadenym
OOP vymezena jako nezastavitelna.

Navrhovatelka poukazala na to, ze predchozi izemni plan vymezil zastavitelné plochy na
jejich pozemcich s cilem zajistit Gzemni souvislost (pozemky navazuji na zastavéné izemi)
a vytvorit podminky pro dalsi vystavbu. Cilem predchoziho Gzemniho planu bylo vytvorit

Vv v 4 v *1/V.o Ve 4 M 4 . 4 /v
predpoklady pro zlepseni vSech pilira udrzitelného rozvoje s preferenci rozvoje bydleni, téz
s navrzenim ploch pro rozvoj podnikani. Pfitom nebylo shledano naruseni organizace
zemeédélského padniho fondu.

Napadené OOP na podstatné ¢asti pozemktu navrhovatelky vymezilo plochu AP.p
vyuzitelnou pouze jako pole. Napadené OOP zduraznuje, ze p7i koncepci jednotlivych ploch
neni narusovina celistvost zemédélskych pid uprostred souvishjch zemédélskych honii a nejsou tak
vytvareny tézko obdélavatelné enklivy mezi zastavénym dvizemim a nové navrbovanymi
plochami budouci vystavby. Dle navrhovatelky je vsak plocha AP.p na jejich pozemcich
obklicena zastavbou a jinymi terénnimi Gtvary, a navic se nachazi ve svazitém terénu. Vyuziti
této plochy jakozto orné pudy je tak nerealizovatelné. Oproti pfedchozimu funkénimu
vyuziti v§ak znamena pro navrhovatelku zna¢né omezeni. Plocha pfitom jiz byla jednou
vyhodnocena dle zakona ¢&. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského ptidniho fondu (dale jen
»zakon o ochrané ZPF¥), a schvalena k zastavéni organem ochrany ZPF, pofizovatelem
a zastupitelstvem odpurkyné.

Shodu s prvopisem potvrzuje: Be. D. A.
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Navrhovatelka namitla nepfezkoumatelnost napadeného OOP. Zduraznila, ze v pripadé,
kdy dochazi k vypusténi ptuvodné zastavitelnych ploch, klade judikatura na odivodnéni
takové zmény zvySené naroky, nebotf narusuje legitimni ocekavani a pravni jistotu
dotéenych vlastniku. K pozadavkim na oduvodnéni citovala rozsudek Nejvyssiho spravniho
soudu (NSS) ze dne 16. 11. 2010, ¢. j. 1 Ao 2/2010-11. Navrhovatelka ma za to, ze napadené
OOP nedostalo pozadavkim judikatury na presvédc¢ive vécné zdavodnéni zmény tcelového
urcent jejich pozemkd. Odptrkyné odavodnila zménu zplsobu vyuziti pouhym odkazem
na stanovisko Krajského darfadu  Stredoceského  kraje ze dne 9. 8.2024,
¢. . 084412/2024/KUSK (dale jen ,stanovisko ze dne 9. 8.2024%). Tyto duvody povazuje
navrhovatelka za vagni, neurcité, zastupné a ulelové. Oduvodnéni napadeného OOP
a stanoviska ze dne 9. 8.2024 dle navrhovatelky neobstoji zejména v kontextu vyvoje
Uzemné planovaci dokumentace, nebot v nich nebylo vysvétleno, k jakym konkrétnim
zménam v uzemi doslo oproti vychozim skutecnostem, jimiz bylo odtvodnéno funkéni
vyuziti ploch v pfedchozim Gzemnim planu. Potizovatel se mél vyporadat s historii
a vyvojem duvodu, které vedly k vymezeni zastavitelné plochy. Nedostatek argumentace
ve vztahu k ptvodni podobé tzemniho planu a pozadavku kontinuity 4zemniho planovani
zaklada neprezkoumatelnost napadeného OOP pro nedostatek diavodt. Navrhovatelka
soucasné povazuje napadené OOP za neprezkoumatelné a prekvapivé, nebot neméla
moznost se pred vydanim napadeného OOP ke stanovisku ze dne 9. 8. 2024 vyjadrit a
vymezit se vuci nému.

Navrhovatelka téz namitla, ze napadené OOP neobsahuje radné zduvodnéni, na zakladé
jakého klice bylo v kontextu celého Gizemi obce stanoveno, které plochy byly ponechany
jako zastavitelné a které byly ze zastavitelnosti vyjmuty, a proc je k jednotlivym plocham
ptistupovano odlisné, coz také zpusobuje jeho neprezkoumatelnost.

Navrhovatelka dale namitla, ze napadené OOP zasahlo do jejtho legitimniho ocekavani,
které zalozil predchozi Uzemni plan, a do jeji pravni jistoty. Navrhovatelka duvodné
predpokladala, ze jeji pozemky budou vyuzitelné shodnym zptsobem, jak o tom bylo jiz
jednou pfislusnym organem rozhodnuto. Z judikatury plyne, ze Gizemni planovani neni
¢innosti nahodilou, nepredvidatelnou a svévolnou. Jednou vymezené zastavitelné plochy je
proto mozné redukovat jen na zakladé racionalnich, podlozenych a presvédc¢ivych duvodua,
ato v nezbytnych pripadech a v nezbytné mife a rozsahu. K tomu citovala rozsudky NSS ze
dne 9. 1. 2020, ¢. j. 1 As 177/2019-18, a ze dne 29. 1. 2020, ¢. j. 9 As 171/2018-50. Odpurkyné
nedolozila, Ze by plocha vymezena jako zastavitelna predchozim zemnim plainem byla
naddimenzovana, neadekvatni ¢i zjinych divodd nezptisobila pro plivodné stanoveny
zpusob vyuziti. Pokud se pofizovatel zamyslel odchylit od predchoziho fesent, mél vysvétlit,
k jakym konkrétnim zménam doslo a pro¢ pavodni divody zatazeni pozemki
navrhovatelky do zastavitelnych ploch pominuly. Potizovatel v izemnim planu ani dotéeny
orgin ve stanovisku ze dne 9.8.2024 neuvedli zadné nové skutecnosti, které by
oduvodriovaly zménu koncepce. Stanovisko povazuje navrhovatelka za zastupné, rozporné
se zasadou kontinuity Gzemniho planovani a postradajici vécné opodstatnéni. Dle
navrhovatelky nejsou dany legitimni objektivni vécné davody pro vypusténi jejich pozemka
ze zastavitelnych ploch (napfiklad chybéjici infrastruktura nebo nemoznost realizace
puvodniho vyuziti z vefejnopravnich ¢i technickych divodt). Textova ¢ast izemniho planu
naopak pocita s vybudovanim pottebné infrastruktury i na jejich pozemcich.

Shodu s prvopisem potvrzuje: Be. D. A.
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Podle navrhovatelky nebyl respektovan princip kontinuity stanovisek. Dotéené organy jsou

vazany svym stanoviskem vydanym v predchozich etapach a mohou je ménit pouze
v/ v v v i 4 v / 4 4

v pfipadé, ze se zménily podminky nebo poméry v uzemi. K tomu poukazala na rozsudek

NSS ze dne 24. 10. 2013, ¢. j. 2 As 40/2013-32.

Napadené OOP porusuje zasadu proporcionality a je v rozporu s cili a tkoly Gzemniho
planovani [§ 18 odst. 1 zakona ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim radu, ve
znéni pozdéjsich predpisa (dale jen ,stavebni zakon®)], nebot vymezeni nezastavitelné
plochy na pozemcich navrhovatelky neni opfeno o ochranu vetejného zajmu a v kontextu
celého Uzemniho planu predstavuje nekonceplni a neprimérené reSeni. Navrhovatelka
poukazala na to, ze fada zastavitelnych ploch nedoznala zadnych zmén. Pokud pofizovatel
a potazmo odpurkyné zamysleli kratit zastavitelné plochy pro obytnou vystavbu, méli tak
ucinit proporcionalné. Napadené OOP je bez ospravedlnitelného divodu namireno proti
navrhovatelce. Zvolené feseni je proto nepfiméfené, v rozporu se zasadou rovnosti
a nediskriminace a pozadavkem, aby pti rozhodovani skutkové shodnych ¢ podobnych
ptipadt nevznikly nedavodné rozdily.

O diskrimina¢nim a neproporcionalnim pristupu dle navrhovatelky svédéi i1 to, ze
odptrkyné v Gzemnim planu vymezila celkem 10,87 ha zastavitelnych ploch, uréenych
prevazné pro bydleni. Naptiklad plocha Z.4 BV je nové vymezena v misté souvislych
zemédélsky obdélavanych ploch na padé L. tfidy ochrany dle BPE]. Podle § 4 odst. 1 pism.
b) zakona o ochrané zemédélskéeho pudniho fondu ma byt pfednostné odnimana puda nizsi
kvality. Na pozemku navrhovatelky p. ¢. X3 se nachazi zemédélska puda IV. (tedy druhé
nejnizsl) tfidy ochrany. Pozemky jsou pro zemédélské obhospodatovani s ohledem na velmi
nizkou produkéni schopnost nevhodné a pro zemédélské uclely postradatelné. Odlisné
vyuzitl, které prepokladal predchozi uzemni plan, bylo tedy adekvatni. Navrhovatelka téz
upozornuje, ze divodem pro potizeni nového Uzemniho planu mél byt rozvoj obce a jejt
demograficky vyvoj a potizovatel v odavodnéni puvodniho navrhu izemniho planu zminil
zvyseny zajem o pozemky pro stavby pro bydleni.

Dale navrhovatelka namitla neprezkoumatelnost napadeného OOP, nebot nebylo
prihlédnuto k jejim namitkam k navrhu pro opakované verejné projednani ze dne 14. 8.
2024. Predmétem vyporadani byly pouze namitky k navrhu Gzemniho planu pro verejné
projednani ze dne 27. 9. 2023. Navrhovatelka téz namitla nespravny procesni postup pri
ptijimani napadeného OOP. Dle navrhovatelky neptedstavovala zména navrhu napadeného
OOP, ktera vedla k vydani stanoviska ze dne 9. 8. 2024, podstatnou tGpravu, pro kterou by
bylo nezbytné postupovat podle § 53 stavebniho zakona.

Vyjadteni odpirkyné

Odptirkyné s navrhem nesouhlasi a navrhuje jeho zamitnuti. Napadené OOP bylo pfijato
v souladu s pravni Gpravou i principy tizemniho planovani.

Odptirkyné je malou obci se zhruba 700 obyvateli. Vétsina ekonomicky aktivnich obyvatel
denné dojizdi za praci mimo obec. Nema k dispozici obéanskou vybavenost pro mladé
rodiny a seniory. Nékteré sluzby jsou zajistovany v ramci svazku obci, je tedy nutné
vychazet i z moznosti okolnich obci. Také sluzby oblanské vybavenosti jsou poskytovany
okolnimi obcemi a odptirkyné za né ro¢né hradi nemalé castky.

Shodu s prvopisem potvrzuje: Be. D. A.
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Z zemné analytickych podkladi i z vysledka rozboru udrzitelného rozvoje Gzemi vyplyva,
ze soucasna kapacita zastavitelnych ploch v obci je zcela dostatecna. V obci je rada parcel,
které jsou vhodné k bydleni a na kterych jiz probihaji realné kroky k vystavbé. Ackoli
pozemky navrhovatelky byly jako zastavitelné vymezeny predchozim (zemnim planem,
dosud ze strany navrhovatelky nedoslo k zadnym kroktm, které by mohly vést k vystavbeé.
Odptrkyné byla vazana stanoviskem, podle néjz nebylo dalsi rozsirovani zastavitelnych
ploch vhodné. Odpurkyni tedy nezbylo nez pfistoupit ke zcela proporcionalni zméné a
ponechat pozemky navrhovatelky prevazné v plochach zemédélskych, nebot dalsi
rozsifovani zastavitelnych ploch by bylo v rozporu s principem hospodarného vyuziti
Uzemi. Cilem odpurkyné je vyvazeny rozvoj. Neodivodnény narust by vedl k pretizeni
dopravni, technické a obcanske infrastruktury a zasahu do razu obce.

Rozhodnuti o nezafazeni pozemkt mezi nezastavitelné plochy odptrkyné ucinila na zakladé
stanoviska ze dne 9. 8. 2024. Organ ochrany ZPF v ném vyslovil nesouhlas s ponechanim
predmétnych ploch mezi zastavitelnymi, nebot by to bylo v rozporu s verejnym zajmem na
ochrané ZPF. Jednozna¢né deklaroval neptipustnost dalsitho rozsirovani zastavitelnych
ploch na tkor zemédélského pudniho fondu. Odptrkyné byla stanoviskem vazana a
nedisponovala zadnym prostorem pro vlastni uvazeni.

Odputrkyné nesouhlasi s tim, ze by byl postup vuci navrhovatelce diskriminaéni ¢i svévolny.
Redukce zastavitelnych ploch se tykala vice lokalit v obci a byla provedena na zakladé
odbornych podklada s cilem, aby nové vymezené zastavitelné plochy logicky navazovaly na
stavajici zastavéné Uzemi a zaroven respektovaly limity ochrany pudy a krajiny. K tomu
odkazuje na detailni odGvodnéni obsazené v zemnim planu.

Odpurkyné je povinna hajit dlouhodoby vefejny zajem na ochrané ptirodnich zdroju,
krajinného razu a kvalitniho Zivotniho prostedi. Uzemn{ planovani m4 zaji$tovat vyvazeny
vztah podminek pro pfiznivé zivotni prostredi, hospodarsky rozvoj a soudrznost
spoleCenstvi obyvatel uzemi. Rozhodnuti o nezarazeni pozemkl navrhovatelky do
zastavitelnych ploch je v souladu s vefejnym zajem a s cili tzemniho planovani. Odpurkyné
postupovala pti porizovani izemniho planu transparentné, v souladu s pravnimi predpisy, v
mezich své samostatné pusobnosti, v ramci pravomoci danych stavebnim zakonem a
respektovala stanoviska dotCenych organt. Rozhodnuti o vypusténi zastavitelnych ploch
bylo prijato v ramci komplexni Gpravy tzemniho planu, nikoli selektivné, a je v souladu s
verejnym zajmem, ktery byl v fizeni o izemnim planu a namitkach jednoznaéné prokazan.
Odptirkyné odmita, ze by vypusténi ploch bylo nezikonné, nepfiméfené a bezdivodné
zasahovalo do vlastnickych prav navrhovatelky. Namitky navrhovatelky tedy nemohou
obstat. Ocekavani navrhovatelky byla dle odpirkyné zcela nelegitimni a nejsou podlozena
relevantnimi podklady. Odpuirkyné zddraznuje, Ze rozhodnuti o vypusténi zastavitelnych
ploch na pozemcich navrhovatelky vychazelo z povinnosti respektovat stanovisko
dotéeného organu. Namitky navrhovatelky byly projednany a vyporadany a jeji vyjadreni
byla zahrnuta do rozhodnuti zastupitelstva o vyporadani namitek. Nedoslo k zadnym
procesnim vadam, které by mohly mit vliv na zdkonnost napadeného OOP.

Rozhodnuti o ponechani ¢asti izemi jako nezastavitelného odpovida vetrejnému zajmu na
ochrané zemédélského ptdniho fondu a na zachovani pfiznivych podminek pro zivot
obyvatel obce. Pozemky odptrkyné navic lezi ve svahu a na okraji jizni ¢asti obce, kde by
dal$i vystavba mohla mit negativni vliv na krajinny raz, odtokové poméry a dopravni

Shodu s prvopisem potvrzuje: Be. D. A.
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infrastrukturu v nejblizsim okoli. Uzemni plan byl vydan v souladu s hmotnym pravem a
M 71/ 4 / /10 / 4 /4 4 4 \4 4 v

jeho obsah odpovida zakonnym cilim {Gzemniho planovani. Byly zvazovany vsechny
moznosti reSeni a doslo 1 k vypusténi pozemkd jinych vlastnikd, které byly pfedchozim
planem urceny k zastavéni.

Odptrkyné prihlédla jak k moznostem rozvoje bydleni, tak k nutnosti chranit kvalitni
zivotni prostredi a zemédélsky padni fond. Prestoze klasifikace pidy pozemka
navrhovatelky neni vysoka, nelze zemédélsky fond bezduvodné zkracovat. Pida mize byt
kromé zemédélské cinnosti vyuzita téz k pohybu a pobytu zvirat, hmyzu a rustu
v v / i v Ve /7 M i .. M 4 /. v
nezemédélskych rostlin, coz prispiva k rozmanitosti krajiny. Nejedna se o neimérnou
zménu funkéniho vyuziti, nebot v obci zustava dostatek jinych zastavitelnych ploch, které
zajistuji potreby bydleni. Zasah do prav navrhovatelky byl tedy omezen na nezbytnou miru
a slouzi legitimnimu a zakonnému cili. Nelze proto hovorfit o poruseni zasady
M M Ve Ve vV 4 4 M 4 4 v
proporcionality ¢i nepfiméfeném zasahu do vlastnického prava navrhovatelky. To, ze
navrhovatelka vynalozila finanéni prosttedky na studii moznosti zastavitelnosti izemi, nelze
klast k tizi odptrkyné.

Zjisténi z obsahu spisové dokumentace

Podle Gzemniho planu odptrkyné vydaného usnesenim zastupitelstva odpirkyné ze dne
1. 4.2009 ve znéni zmény ¢. 1 Gc¢inné od 31. 12. 2010 tvorily pozemky navrhovatelky
navrhovou zastavitelnou plochu s funkénim vyuzitim drobnd vyroba a sluzby (jihovychodni
dast), nizkopodlazni bydleni (severni ¢ast) a smiSené venkouské bydleni (jithozapadni Cast).

Zastupitelstvo odptirkyné rozhodlo usnesenim ze dne 19. 9. 2019, & OAUR/1931/19,
o potizeni nového tizemniho planu. Usnesenim ze dne 24. 2. 2021, & OAUR/283/21,
schvalilo zadani nového Uzemniho planu. Dle zadani mél obsah Gzemniho planu vychazet
zejména z feSeni uzemi dle predchoziho uzemniho planu, 4zemné analytickych podklady,
doplnyjicich prizkumu a rozbord, vydanych spravnich rozhodnuti, tzemné planovacich
podkladd a pozadavki na zménu v uzemi stanovenych obci prevzatych ze zpravy o
uplatiiovani Gzemniho planu. V pozadavcich na urbanistickou koncepci je zdGraznéno, ze
projektant navrhne a doplni urbanistickou koncepci na zakladé posouzeni potreby
zastavitelnych ploch, vyhodnoceni vyuziti zastavéného zemi a priméreného rozvoje obce
atento navrh patficné odavodni. Je nutné zachovat rovnovahu mezi urbanizovanym
Gzemim a volnou krajinou a umoznit jejich propojeni vhodné navrzenymi komunikacemi
nebo zeleni.

Navrh Gzemniho planu pro spole¢né jednani byl dorucen vetejnou vyhlaskou ze dne
4.5.2020. Na pozemcich navrhovatelky byla v jihozipadni {asti vymezena navrhova
zastavitelna plocha Z7 BV (bydleni v rodinnyjch domech venkouské), na kterou navazovala
stabilizovana plocha NZo (ornd piida) a na severovychodnim okraji stabilizovana plocha ZP
(zeleri prirodnibo charakteru), na jihu byla vymezena stabilizovana plocha DSu (vcelové
komunikace). Navrh vymezil 10,68 ha zastavitelnych ploch (véetné plochy prestavby), z toho
7,78 ha ploch pro bydleni. Navrh uvadi, ze zakladnim rozvojovym koncepénim zamérem je
rozvoj bydleni formou ploch bydleni v rodinnych domech - venkovské (BV). Vymezenim
ploch pro bydleni vytvafi predpoklady pro stabilizaci a pfiméfeny rozvoj obce. Navrh
v ramci vymezeni urbanistické koncepce uvadi, ze jednou z priorit bylo v ramci navrhu
zastavitelnych ploch respektovat ochranu zemédélského pidniho fondu a za timto Gcelem
soustfedit budouci plochy pro vystavbu predevsim do proluk ve stavajici zastavbé nebo na
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plochy, které bezprosttedné navazuji na stavajici zastavbu. Diky tomu nebude dochazet
k vytvafeni samostatnych obytnych soubort na plochach, které by narusovaly celistvost
zemédélskych ptad uprostied souvislych zemédélskych honu a vytvarely tak tézko
obdélavatelné enklavy mezi zastavénym tzemim a nové navrhovanymi plochami budouci
vystavby. Dalsi vyhodou tohoto urbanistického feseni je skuteCnost, ze prostfednictvim
/ / v / M M / o 4 v
nove vystavby bude zkompakinén a arondovin urbanisticky pudorys sidla do komplexné
ucelenych atvart bez obtizné pfistupnych a tézko obdélavatelnych ploch, které by byly
.V 4 /4 4 /4 v / M M v v/ 4
uvnitf planované zastavby, eventualné podél jejich nepravidelné usporadaného obvodu.
Toto feseni je vyhodné i z hlediska narokt na napojeni na stavajici dopravni a technickou
infrastrukturu v obci, protoze minimalizuje pozadavky na investice nutné pro dobudovani
této infrastruktury.

V ramci koordinovaného stanoviska krajského aradu k navrhu Gzemniho planu uplatnil
stanovisko organ ochrany ZPF. Nesouhlasil s nezemédélskym vyuzitim plochy Z4 BV
z duvodu vysoce kvalitni zemédélské pudy zarazené podle BPE] do L. tfidy ochrany.
Poukazal na to, ze dokumentace postrada oduvodnéni verejného zajmu na jejim
nezemédélském vyuziti. Plocha nenavazuje pfimo na zastavéné Gzemi, ale na zastavitelné
plochy. V ramci napadeného OOP je navrzeno dostatecné mnozstvi zastavitelnych ploch,
nékteré se nachazi na méné kvalitnich zemédélskych pudach. Z demografického vyvoje obce
obsazeného v dokumentaci vyplyva, ze za poslednich 19 let rostl polet obyvatel o cca 5,5
obyvatele za rok. Rozvojové plochy maji umoznit vystavbu 91 rodinnych domda. Jejich
rozsah tak vyrazné prevysuje potreby vyplyvajici z demografickeho vyvoje obce. Upozornil,
ze zabory ZPF nelze odivodnit tim, Ze byly vymezeny v predchozim Gzemnim planu, nebot
byl schvalen za odlisnych podminek - novelou provedenou zakonem ¢. 41/2015 Sb. byla
posilena ochrana nejkvalitnéjsich zemédélskych pud zarazenych do I. a II. tridy ochrany.
S vymezenim ostatnich zastavitelnych ploch souhlasil vcéetné ploch pro bydleni se
zemeédélskou pudou 1. tfidy ochrany (Z1, Z3, Z5 a Z6) s tim, ze jsou vymezeny v navaznosti
na zastavéné uzemi, jejich umisténi nenarusuje organizaci ZPF, jsou prevzaty z dosavadniho
Gzemniho planu a umoznuji dostatecny rozvoj obce.

Odpurkyné dne 29. 6. 2022 pozadala krajsky Grad ozménu stanoviska. Svou zadost
odavodnila tim, ze na plose Z4 se obdobné jako na plose Z3 nachazi zemédélska pida, ktera
neni dlouhodobé intenzivné vyuzivana k zemédélské vyrobé. V nékterych castech je trvale
podmacena a spolu s navazujicimi zemédélskymi pozemky je po obvodu ohranicena lesem.
Sitka pHstupovych Géelovych komunikaci omezuje prijezd velké zemédélské techniky,
v misté na konci ulice Druzstevni pak neni po dostavbé rodinného domu na pozemku
p. & X4 prijezd mozny. I z tohoto divodu spole¢nost Agra Risuty s.r.o., kterd ma pozemky
propachtované, na pozemcich ponechava lu¢ni porosty a ani vbudoucnu na nich
nepredpoklada intenzivni hospodateni. Velkou ¢ast plochy budou tvofit zahrady rodinnych
domd, které budou nahrazovat funkci luéniho porostu. Odptirkyné odmitla, ze by navrzeny
rozsah ploch pro bydleni vyrazné prevysoval potieby obce. Argumentovala, ze do navrhu
jsou z predchoziho Gzemniho planu pfevzaty plochy Z2, Z5 a Z6, které pro pasivitu
vlastnik® zastavaji v nezménéném stavu. Tito vlastnici blokovali rozvoj a demograficky
vyvoj obce aneni vylouceno, ze ho budou blokovat nadale, byt maji zajem o zafazeni
pozemkd do zastavitelnych ploch. Ackoli odpirkyné vlastni pozemek p. ¢. X5 v plose Z5 o
vyméfe 14 665 m?, bez soulinnosti ostatnich vlastnikG a jejich podilu na investicich
spojenych s vystavbou dopravni a technické infrastruktury nemize vystavbu zahajit. Proto
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je pro odpurkyni prioritou navazat soudinnost s vlastniky pozemku na plochach Z3 a 74,
ktefi jsou zaroven investory dopravni a technické infrastruktury a jako jedini z vlastnika
ploch BV se smluvné zavazali k vystavbé verejné oblanské vybavenosti (matefské skoly,
prilehlého parku a hfisté). V lokalité Z3 bylo jiz vydano pravomocné zemni rozhodnuti
pro komunikaci a inzenyrské sité, které budou slouzit 1 pro napojeni lokalit Z4 a Z8. Obci
s prihlédnutim k pasivité vlastnikd ploch Z2, Z5 a Z6 hrozi zasadni nedostatek
zastavitelnych ploch pro rozvoj bydleni. Mési¢né pfitom eviduje 5 az 6 zadosti mladych
rodin a jednotlivct o pozemek na stavbu rodinného domu. K zadosti odpurkyné predlozila
planovaci smlouvu na vystavbu matefské skoly, détského hfisté, rodinnych domt a parku
vlokalit¢ ,V. j.“, dzemni rozhodnuti a sdéleni k hospodafeni na propachtovanych
pozemcich. Na zakladé této zadosti krajsky Grad nesouhlasné stanovisko zménil (zména
stanoviska ze dne 29. 7. 2022, ¢. j. 084765/2022/KUSK).

Po spolecném jednani byl vypracovan wupraveny navrh tzemniho planu. Vetejnou
vyhlaskou ze dne 31.7. 2023 bylo oznameno vefejné projednani navrhu uzemniho planu
konané dne 20. 9. 2023 s pouCenim o moznosti uplatnit namitky a pripominky. V navrhu
byla na pozemcich navrhovatelky vymezena v jihozapadni Casti zastavitelna plocha Z.7 BV
(bydleni venkouské), na kterou navazovala plochy nezastavéného Gzemi AP.p (pole) a na
severovychodnim okraji ZK (zeleri krajinnd), na jihu byla vymezena stabilizovana ploch
DS.u (scelovi komunikace).

Navrhovatelka podala dne 27. 9. 2023 namitku, v niz zadala zachovat stavajici vyuziti
pozemku p. ¢. X3 tak, jak bylo uvedeno v predchozim Gzemnim planu, za Géelem vystavby
rodinnych domua. Uvedla, Ze nyni je zpracovan navrh uzemi, ktery fesi novou parcelaci pro
vystavbu rodinnych domu v kombinaci ploch nizkopodlazniho bydleni, smiseného
venkovského bydleni a plochy pro drobnou vyrobu a sluzby. Navrhovatelka jiz vynalozila
finan¢ni prostredky na polohopisné a vyskopisné zaméreni pozemku a zpracovani navrhu
parcelace, ktery je projednavan s dotCenymi organy statni spravy. Navrhovatelka pocita
s vyuzitim pozemku pro vystavbu rodinnych domd.

Porizovatel ve spolupraci suréenou zastupitelkou vypracoval navrh rozhodnuti o
namitkach, v némz navrhl namitce navrhovatelky vyhovét. Predtim pozadal projektanta o
odborny nazor. Upozornil, ze v navrhu nenachazi zdtvodnéni odstranéni zastavitelnych
*VVv/ . Ve 4 /4 o] v v/ \4
ploch s nizsi bonitou pri vymezeni nové plochy na pudé L. tfidy ochrany, a na pozadavek
kontinuity. Projektant sdélil, ze plochu Z.7 BV navrhl tak, aby byl zarovnan urbanisticky
pudorys a plocha nevybihala do volné krajiny, na zakladé pozadavku potizovatele a
ur¢eného zastupitele plochu zvétsi. Urdena zastupitelka za zastupitelstvo odptrkyné sdélila,
ze namitce bude vyhovéno a zplsob vyuziti bude ponechan dle predchoziho {zemniho
planu. Navrh rozhodnuti o namitce byl odivodnén tak, Ze bude zachovan stav dle
predchoziho {zemniho planu, aby nedoSlo k omezeni vlastnika dotéenych pozemkd.
Potizovatel vyhodnotil tuto Gpravu navrhu jako podstatnou. Uvedl, Ze upraveny navrh bude
proto projednan na opakovaném verejném projednani, aby dotéené organy mély moznost
hajit vetejné zajmy a vlastnici dotCeni fesenim moznost podat namitky. Navrh rozhodnuti
4 . 4 4 v / 4 o v / 4 ./ Ve
o namitkach byl zaslan dot¢enym organtum, dotCeny organ ochrany ZPF se nevyjadril.

Poté byl vypracovan upraveny navrh Gzemniho planu. Vetejnou vyhlaskou ze dne 19. 6.
2024 bylo oznameno konani opakovaného verejného projednani, které probéhlo dne 7. 8.
2024. V navrhu pro opakované vefejné projednani byly na pozemcich navrhovatelky
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vymezeny zastavitelné plochy Z.7 SV (plocha smiSend obytnd wvenkovski 0,73 ha na
jthozapadg), Z.15 BV (bydleni venkouvské 0,91 ha na severovychodé), Z.16 VD (vyroba drobna
a sluzby 0,63 ha na jihovychodé) a plocha Z.17 PU.k (vefejnd prostranstol
vseobecnd/komunikace 0,25 ha na jizni strané), na severozapadé byla ponechana ¢ast ptivodni
plochy AP.p. Urbanisticka koncepce zGstala nezménéna. V odtvodnéni napadeného OOP
bylo doplnéno, ze Gzemni plan navrhuje plochu Z.16 VD pro podporu hospodarského
rozvoje a vzniku novych pracovnich prilezitosti. K pottebé zastavitelnych ploch na zakladé
dosavadniho demografického vyvoje bylo uvedeno, ze pocet obyvatel od roku 1991 vzrostl
2 574 obyvatel na 740k 1. 1. 2024, v priméru cca o 5 obyvatel za rok. Uzemn{ plan navrhuje
cca 104 rodinnych domd v ramci ploch BV a SV. Pokud by se vSechny plochy bydleni
naplnily, mohl by pocet obyvatel vzrust o cca 364 obyvatel (pfi teoretickém vypoctu, kdy
na rodinny dim pripada 3,5 obyvatel). Tohoto po¢tu by mélo byt dosazeno za cca 72 let. Pri
vypoctu potreby zastavitelnych ploch pro bydleni dle metodického vypoctu MMR a
zohlednéni pozadavka vyplyvajicich z polohy obce v rozvojové oblasti republikové arovné
OB1 ,Metropolitni rozvojovd oblast Praha“ ¢ini potteba zastavitelné plochy na 1 rok 1,02 ha,
na 4 roky (vyhledové obdobi) tedy 4,08 ha. Vymezené zastavitelné plochy pro bydleni
venkovské a plochu smisenou obytnou venkovskou (plocha prestavby) ¢ini 9,16 ha. Potreba
zastavitelnych ploch pro vyhledové obdobi 4 let odpovida zamyslenému rozvoji obce.
Zastavitelné plochy vymezené Gzemnim planem odpovidaji potrebé zastavitelnych ploch dle
metodického pokynu MMR na cca 8 az 9 let. To neodpovida navrhovému obdobi tizemniho
planu, které se obvykle uvazuje na cca 15 az 20 let. Obdobné jako u ostatnich zastavitelnych
ploch bylo ve vztahu k plocham Z.15 BV, Z.7 SV a Z.16 VD uvedeno, ze dojde k rozsireni
zastavéného uzemi prislusnym smérem, bude zarovnan a zkompaktnén urbanisticky
pudorys, plochy maji dobré dopravni napojeni prostfednictvim navrhované mistni
komunikace, nachazi se na pudach IV. tfidy ochrany a byly zahrnuty do Gzemniho planu na
zakladé platného dzemniho planu. Zduvodnéni reseni z hlediska ochrany ZPF zustalo s
vyjimkou Upravy rozsahu ploch nezménéno.

Krajsky trad se k navrhu vyjadril koordinovanym stanoviskem ze dne 9. 8. 2024. Organ
ochrany ZPF nesouhlasil s navysenim vymeéry ploch pro bydleni, tedy s navySenim vymeéry
plochy Z.7 a vymezenim plochy Z.15, souvisejici plochy pro komunikaci k témto plocham
Z.17 a plochy Z.16 pro vyrobu a drobné sluzby, nebot ta nebude po vypusténi ploch pro
bydleni navazovat na zastavitelné ¢i zastavéné Uzemi, a jeji umisténi by tak narusSovalo
organizaci ZPF. Organ ochrany ZPF dospél k zavéru, Ze bylo schvaleno dostate¢né mnozstvi
zastavitelnych ploch umoznujicich rozvoj obce. S ohledem na dosavadni demograficky
vyvoj nepovazoval za nezbytné vymezit dalsi zastavitelné plochy pro bydleni, nebot
zastavitelné plochy schvalené pti procesu prfijimani tzemniho planu deklarovanou potfebu
rozvojovych ploch nékolikrat p¥evysuji. Poukéazal na to, %e podle dat Ceského statistického
Gradu za poslednich 15 let pfibylo v obci 83 obyvatel, pfipravovany tzemni plan ptitom
vymezuje plochy pro 104 rodinnych domt (pti obloznosti 3,5 obyvatel na 1 rodinny dim
jde o plochy pro 364 obyvatel). Organ ochrany ptirody a krajiny nemél k predlozené
koncepci pfipominky.

Navrhovatelka uplatnila k navrhu pro opakované vefejné projednani dne 14. 8. 2024
namitky. V nich ve vztahu k vymezeni plochy AP.p namitla, ze jeji namitce ze dne 27. 9.
2023 bylo vyhovéno, navrh tak mél odpovidat feseni Gzemi dle predchoziho Gzemniho
planu. Navrhla, aby 1 vtéto casti byla vymezena plocha BV. Umisténi technické
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infrastruktury a existence jejiho ochranného pasma neni duvodem pro funkcni vyuziti AP.p.
Plochu Z.16 VD navrhla zménit na plochu bydleni. K tomu poukazala na vysoky zajem o
vystavbu staveb pro bydleni zminény v odivodnéni navrhu Gzemniho planu.
S prihlédnutim k hlukovému zatizeni a dal$im moznym imisim snizuje vymezeni ploch pro
drobnou vyrobu a sluzby kvalitu prostredi dané lokality. Dopravni infrastruktura by byla
pro ucel vyroby a sluzeb nedostate¢na. Navrhovatelka téZ upozornila na uzemni rozhodnuti
ze dne 20. 6. 2002, kterym Méstsky arad Slany rozhodl o umisténi stavby 13 rodinnych
domu, inzenyrské sité a komunikace na pozemcich navrhovatelky i v rozsahu plochy VD.
Uvedla, ze vynalozila finan¢ni prostfedky na polohopisné i vyskopisné zaméfeni a pripravu
parcelace pozemku pro vystavbu rodinnych doma. Vychazela ptitom zuvedeného
rozhodnuti.

Zastupitelstvo odpurkyné rozhodlo dne 18.12.2024 o vydani napadeného {Gzemniho
planu opatrenim obecné povahy ¢.1/2024. Opatreni obecné povahy bylo oznameno
verejnou vyhlaskou, ktera byla vyvéSena na ufedni desce odpirkyné dne 19. 12. 2024
a sejmuta dne 6. 1. 2025.

Z hlavniho vykresu vyplyva, ze v jihozapadni lasti pozemku p. ¢. X3 je vymezena
zastavitelna plocha Z.7 BV (bydleni venkouvské) a na jeho prevazné casti plocha nezastavéného
Uzemi AP.p (pole), pozemky p. ¢. X2 a X6 jsou v nezastavéném uzemi, pozemek p. ¢. X2
spada do plochy ZK (zeleri krajinnd), pozemek p. ¢. X6 je soucasti plochy DS.u (doprava
silnicni/celové komunikace).

Hlavnim vyuziti plochy AP.p je orna puda. Pfipustné jsou realizace spoleénych zatizeni
v 4 v/ v 4 o i 4 /v / v 4 v 4
(opatrenti ke zpfistupnéni pozemkd, protieroznich a vodohospodarskych opatteni a opatfeni
k ochrané atvorbé zivotniho prostredi - zvyseni ekologické stability), zména kultury,
meliorace, protierozni opatreni a poldry, cestni sit, agrotechnicka opatfeni, vétrolamy,
revitalizaéni opatreni, opatreni ke zvySeni ekologické stability, nezbytna technicka a
dopravni infrastruktura a stavby, zafizeni a jina opatfeni podle § 18 odst. 5 stavebniho
zakona. Hlavnim vyuzitim plochy ZK jsou extenzivni travai porosty, dreviny, skupinova,
rozptylena, solitérni a liniova zelen a ekologicky kvalitni rostlinna spolecenstva odpovidajici
*V 4 4 4 v/ & M v /. v/ 4 < 77
stanovistnim podminkam. Pripustna je realizace spolecnych zafizeni, prvky USES, cestni sit,
drobné objekty pro zvét, objekty drobné architektury, nezbytna technicka a dopravni
infrastruktura a stavby, zarizeni a jina opatfeni podle § 18 odst. 5 stavebniho zakona.
Hlavnim vyuzitim plochy DS.u jsou Glelové komunikace a polni a lesni cesty. Ptipustné
jsou mostky, propustky, odstavné plochy, cyklostezky, cyklotrasy, stezky pro pési,
V7/e /4 M ’ 4 4 . V4 Vv 4
prijezdové komunikace k plocham, doprovodna, ochranna a izolacni zelen a nezbytna
technicka a dopravni infrastruktura. Jakékoli jiné nez hlavni a pfipustné vyuziti je v
uvedenych plochach neptipustné.

Podle vyrokové lasti napadeného OOP je zakladnim rozvojovym koncepénim zamérem
rozvoj bydleni formou ploch Bydleni venkouské (BV) a Smisené obyiné venkouvské (SV).
Uzemni plén vymezuje 7,91 ha ploch pro bydleni a vytva¥ pfedpoklady pro p¥iméfeny
demograficky rozvoj. Pokud by se vymezené plochy naplnily, mohla by obec v
dlouhodobém vyhledu pojmout az cca 1055 obyvatel (stav k 1. 1. 2024 ¢ini 740 obyvatel).
Piedpoklada se zvyseny zajem o vystavbu rodinnych domt. Obec je sohledem na
geografickou polohu (mj. navaznost na mésto Kladno) a troven zivotniho prostfedi
vyhledavanym sidlem pro kvalitni rodinné bydlent i rekreaci. Urbanisticka koncepce uvadi,
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ze rozvoj bude zaméfen predev§im na obnovu a modernizaci obce v ramci stavajiciho
zastavéného Uzemi a Uzemi bezprostfedné navazujici na soucasné zastavéné uzemi obce.
Jednou =z priorit je zachovat vhodné strukturovany urbanisticky pudorys sidla s dobte
usporadanou dopravni kostrou v rameci vétSiny komunikaci na Gzemi obce. Patefni
komunikaci je silnice II1/23640, na kterou navazuje pravidelné usporadany ulicni systém
obce. Jednou z priorit je pozadavek ochrany zemédélského pudniho fondu v ramci navrhu
zastavitelnych ploch: Za timto sicelem soustvedit budouci plochy pro vystavbu predevsim do
proluk ve stavajici zdstavbé nebo na plochy, které bezprostiedné navazuji na stavajici zastavbu
obce. Diky tomuto nebude dochdzet k vytvareni samostatnych obytnych souborii na plochdch,
které by narusovaly celistvost zemédélskych puad uprostred souvishjch zemédélskych honi
a vytvarely tak téZko obdélavatelné enklivy mezi zastavénym sizemim a nové navrbovanymi
plochami budouci vystavby. Dalsi vyhodou tohoto urbanistického 7eseni je skutecnost, Ze
prostrednictvim nové vystavby bude zkompaktnén a arondovin soucasny urbanisticky pidorys
sidla do komplexné ucelenych sitvari bez obtizné p¥istupnych a tézko obdélavatelnych ploch, kreré
by byly wonit? plainované zdstavby, eventualné podél jejich nepravidelné usporidaného obvodu.
Nawvic toto resent je vyhodné z hlediska ndrokii na napojeni na stavajici dopravni a technickou
infrastrukturu v obci, protoze minimalizuje poZadavky na investice nutné pro dobudovdni téro
infrastruktury. Uzemni plan navrhuje t¥i nové mistni komunikace k napojeni plochy Z.1 BV,
plochZ.2BV,Z.3BV,Z.4BV aZ8 OV ak plocham Z.5 a2 Z.6 BV, ostatni zastavitelné plochy
jsou pristupné ze stavajicich mistnich a vefejné pristupnych komunikaci. Kapacita
vodovodni sité je dostatena a umoznuje navrzeny rozvoj obce bez probléemu. Nové
vodovodni rady mohou byt vybudovany k zastavitelnym plocham Z.1 BV, Z.2 BV, Z.3 BV,
Z4 BV, Z.7 BV a Z.8 OV. Obec ma vybudovanou oddilnou splaskovou kanalizaci
s napojenim na COV T¥ebichovice. K zastavitelnym plochim mohou byt vybudovany nové
kanalizatni Yady. Dle poétu obyvatel v zastavitelnych plochich bude na COV ve vyhledu
napojeno dal$ich cca 315 obyvatel. Vzhledem k tomu, ze COV je spole¢na pro dalii obce,
kde se predpoklad4 vystavba, kapacita stavajici COV nebude pro daldi rozvoj dostatujici
(bude nutné provest napf. intenzifikaci, zménu technologie Cisténi nebo rozsireni stavajici
COV). Uzemni plan umoZiiuje pii nemoznosti napojeni na COV fesit likvidaci splaskovych
odpadnich vod lokalné. Obec je plynofikovana, Gzemni plan navrhuje napojeni rozvojovych
ploch na stavajici STL plynovod.

V odivodnéni napadeného OOP se k pottebé zastavitelnych ploch na zakladé dosavadniho
demografického vyvoje uvadi, ze izemni plan navrhuje cca 90 rodinnych domd v ramci
ploch BV a SV. Pokud by se vSechny plochy bydleni naplnily, mohl by pocet obyvatel vzrust
o cca 315 obyvatel. Tohoto poctu by mélo byt dosazeno za cca 63 let. Pfi vypoctu potieby
zastavitelnych ploch pro bydleni dle metodického vypoétu MMR a zohlednéni pozadavkd
vyplyvajicich z polohy obce v rozvojové oblasti republikové Grovné OB1 ,Merropolitni
rozvojovd oblast Praba“ vymezené zastavitelné plochy pro bydleni venkovské a plochu
smiSenou obytnou venkovskou (7,91 ha) odpovidaji potiebé zastavitelnych ploch dle
metodického pokynu MMR na cca 7 az 8 let. To neodpovida navrhovému obdobi izemniho
planu, které se obvykle uvazuje na cca 15 az 20 let. V pripadé vylerpani vymezenych
zastavitelnych ploch bude nutné vyhotovit novy tzemni plan nebo jeho zménu.

V ramci zdivodnéni jednotlivych zastavitelnych ploch pro bydleni se shodné uvadi pfima
navaznost na zastavéné Uzemi obce, rozSifeni zastavéného tzemi pfislusSnym smérem,

4 4 v 4 . . /4 o 4 4 . 4 4 N4
zarovnani a zkompaktnéni urbanistického pudorysu, dobré dopravni napojeni na stavajici
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komunikaéni systém, snadné napojeni na stavajici inzenyrské sité prostfednictvim navrhu
vodovodu (kromé ploch Z.5 a Z.6, k nimz je dle grafické casti ptiveden vodovodni rad),
navrhu splaskové kanalizace a navrhu STL plynovodu (kromé Z.7, kde je v grafické dasti
vyznaclen stavajici STL plynovod), s tim, ze plochy jsou zahrnuty do Gzemniho planu na
zakladé platného tzemniho planu, s vyjimkou plochy Z.4 (o vyméte 1,13 ha urcené pro cca
14 rodinnych domt), ktera byla zahrnuta na zakladé zadosti vlastnika a Gzemni studie.
Plochy Z.1,7.3 aZ.4 (zCasti) a Z.5 a Z.6 (zcela) se nachazi na pudach I. tfidy ochrany, plochy
7.2 aZ.7 na pudach IV. tridy ochrany.

V ramci zdivodnéni reseni z hlediska ochrany zemédélskeho ptdniho fondu se uvadi, ze
obec se nachazi na a je obklopena pudami vyssi tfidy ochrany. Byla snaha z hlediska ochrany
v v 4 o 4 /4 v/ M Ve*Vv/ V V 4 4 M / .
zemédélského ptdniho fondu nalézt priznivéjsi feSeni navrhem rozvojovych lokalit na
o 4 *VV/ v/ . 4 v 7/ 4 4 . o 4
pudach s nizsi tfidou ochrany. Nicméné Gzemni plan vymezuje 6,67 ha ploch na pudach

M vv/ v/ \4 /4 ./ v/ . V*V/ V V 4 \4 4
nejvyssi tridy ochrany. Zde nebylo mozné najit priznivéjsi reseni vzhledem k tomu, ze cela
v /7 oV 4 .. 4 7 V7 ’ 7 o] 4 M vv/ v/ v/ v
strednt, jizni a jihozapadni ¢ast obce se nachazi na ptdach nejvyssi tfidy ochrany. V ptipadé,

\4 4 ’ 4 v/ 4 M / o *VVv/ v/

ze by Gzemni plan vyuzival k navrhu zastavitelnych ploch pouze pidy nizsi tfidy ochrany,
obec by se rozrostla pouze jihovychodnim a zapadnim smérem. Tim by nebyl zkompakinén
a arondovdan urbanisticky pudorys sidla do komplexné uceleného Gtvaru a vznikly by
obtizné pristupné a tézko obdélavatelné zemédélské plochy podél nepravidelné
usporadaného zapadniho a jihozapadniho obvodu obce. Toto reseni je vyhodné i z hlediska
narokt na napojeni na stavajici dopravni a technickou infrastrukturu v obci, protoze
minimalizuje pozadavky na investice nutné pro jeji dobudovani.

V rozhodnuti o namitkach proti vymezeni plochy Z.4 odpturkyné poukazala na souhlas
organu ochrany ZPF s nezemédeélskym uzitim. Ten zohlednil, ze odpurkyné eviduje zvyseny
zajem o vystavbu rodinnych domu a vymezenim plochy bude naplnén vefejny zajem na
rozvoji obce. Odpurkyné uvedla, ze s ohledem na omezeny pristup nejsou pozemky v plose
Z.4 intenzivné zemédélsky vyuzivané. Vlastnici pozemkt v plochach Z.2, Z.5 a Z.6
prevzatych z predchoziho Gzemniho planu blokovali vystavbu, byt maji zajem o zafazeni
do zastavitelnych ploch. Nelze vsak vyloucit, ze vystavbu budou blokovat i do budoucna.
Vzhledem k tomu, ze odpurkyné nema dostatek vlastnich pozemku vhodnych pro vystavbu
rodinnych domd, nezbyva ji nez s jejich znovu zafazenim souhlasit. Bez soucinnosti
s vlastniky pozemku v plochach Z.5 a Z.6 a jejich podilu na investicich vsak nemtze sama
vystavbu zahajit (bytf vlastni pozemek v plose Z.5). Dle odptrkyné tedy hrozi zasadni
nedostatek vhodnych zastavitelnych ploch pro rozvoj bydleni, nebof nelze vyloudit, ze
vlastnici pozemkt v plochach Z.2, 7.5 a Z.6 budou nadale pasivni. Zddraznila povinnost
vytvaret podminky pro rozvoj bydleni s tim, ze uspokojovani potieb bydleni je verejnym
zajmem a ze je vysoky zijem o vystavbu v obci. Uvedla, Ze kazdy mésic eviduje minimalné
5 az 6 zadosti mladych rodin 1 jednotlivct o moznost ziskani pozemku na stavbu rodinného
domu v obci. Zajem o vystavbu maji 1 pfislusnici mladé generace, ktera v obci vyrostla. Dale
uvedla, ze vetejny zajem na vyuziti plochy Z.4 je dan i tim, Ze jeji vlastnici se jako soukromi
investoti zavazali k vybudovani matefské skoly, parku a htisté, matetska skola v obci chybi,
coz zpusobuje problémy mladym rodinam.

V rozhodnuti o namitce navrhovatelky uplatnéné k navrhu pro vetejné projednani je
uvedeno, ze ji nebylo vyhovéno. Odpurkyné popsala, Ze na zakladé namitky doslo k Gpravé
Gzemniho planu, aby nedoslo k omezeni vlastnickych prav navrhovatelky. Plochy byly
upraveny dle predchoziho tzemniho planu s tim, ze bylo respektovano bezpednostni pasmo
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VTL plynovodu a VTL regulaéni stanice, v némz nelze umistovat stavby rodinnych domt,
a byla zde proto vymezena plocha sfunkénim vyuzitim ,pole“. Namitce na zménu
funkéniho vyuziti nebude vyhovéno, nebot v ramci opakovaného verejného projednani
M v / /4 4 M v \4 / vV Vv 4 M
uplatnil dotéeny organ nesouhlasné stanovisko s predlozenym fesenim. Ze stanoviska
vyplyva, ze dalsi rozvoj zastavitelnych ploch je nezddouci adle organu ochrany ZPF
v/ / 4 M 4 v /4 i v v 4 4 v bl o v
nepfipustny. Dale bylo citovano uplatnéné stanovisko, v némz se uvadi, ze byt odpturkyné
deklarovala zvySeny zijem o bydleni, sohledem na dosavadni demograficky vyvoj
VI 7 ’ . v/ . J /
nepovazuje organ ochrany ZPF za nezbytné vymezit dal$i zastavitelné plochy pro bydleni
ve smyslu § 4 zakona o ochrané ZPF. Zastavitelné plochy schvalené pfi procesu projednavani
nékolikrat prevysuji deklarovanou potiebu rozvojovych ploch. Obsah stanoviska, které
bylo odivodnéno prevazujicim verejnym zajmem na ochrané ZPF, je pro feSeni izemniho
4 /4 / / o v 4 M / i 4
planu zavazny. S obdobnym odtvodnénim, tedy zejména s odkazem na stanovisko organu
ochrany ZPF nebylo vyhovéno ani namitkam navrhovatelky uplatnénym k opakovanému
verejnému projednani. K tomu bylo doplnéno, ze rozhodnuti o umisténi staveb na pozemku
navrhovatelky z roku 2002 pozbylo platnosti a nebylo konzumovano.

Posouzeni navrhu soudem

Soud ovéril, ze navrh je véasny (§ 101b odst. 1 s. t. s.), splinuje formalni pozadavky na néj
kladené (§ 101b odst. 3 s. t. s.) a sméfuje proti existujicimu opatreni obecné povahy.

Podle § 101a odst. 1 véty prvni s. f. s. je navrh na zruseni opatfeni obecné povahy nebo jeho
dasti opravnén podat ten, kdo tvrdi, ze byl zkracen na svych pravech opatfenim obecné
povahy vydanym spravnim organem.

Mezi ulastniky fizeni neni sporné, ze navrhovatelka je vlastnikem pozemkt oznacenych
v navrhu, coz soud ovéril téz nahledem do katastru nemovitosti. Neni téz sporu o tom, ze
napadenym tUzemnim planem doslo oproti predchozimu tGzemnimu planu ke zméné
moznosti zpusobu vyuziti pozemku, na nichz nové nejsou vymezeny zastavitelné plochy. V
navrhu navrhovatelka uvedla, ze byla zkracena na svém vlastnickém pravu, nebot dotéené
pozemky byly vytazeny ze zastavitelnych ploch, a doslo tak k zzeni dosavadnich moznosti
jejich vyuziti. Takove tvrzeni je pro zalozeni aktivni procesni (navrhoveé) legitimace
postaduyjici (srov. téz rozsudek NSS ze dne 30. 8. 2017, ¢. j. 6 As 67/2017-38). Navrhovatelka
je tedy aktivneé legitimovana k podani navrhu.

Poté soud pristoupil k posouzeni véci. Vychazel ze skutkového a pravniho stavu, ktery tu
byl v dobé vydani napadeného OOP (§ 101b odst. 4 s. . s.).

O navrhu soud rozhodl v souladu s § 101b odst. 5 s. t. s. ve spojeni s § 76 odst. 1s. 1. s. bez
jednani.

Soud Gvodem pfipomina, ze po novele soudniho fadu spravniho provedené zikonem
¢. 303/2011 Sb. je pii pfezkumu opatfeni obecné povahy s vyjimkami plynoucimi z pravni
Upravy vazan rozsahem a duvody navrhu (§ 101d odst. 1 s. f. s.). Pro soud naopak neni
zavazny tzv. algoritmus prezkumu, jak byl vymezen v rozsudku NSS ze dne 27. 9. 2005,
¢.j. 1 Ao 1/2005-98, ¢&.740/2006 Sb. NSS (viz usneseni rozsiteného senatu NSS ze dne
12.12. 2023, ¢. 3. 9 Ao 37/2021-57, &. 4562/2024 Sb. NSS). I pti jeho pouziti plati, ze se soud
s ohledem na vazanost dvody navrhu mtze zabyvat jen témi kroky algoritmu prezkumu,
které navrhovatel zahrne do navrhovych bodt (§ 101b odst. 3 s. . s.).
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Byt navrhovatelka obecné namitla, ze navrh neobstoji jiz v 2. kroku algoritmu, v jehoz ramci
se posuzuje otazka, zda spravni organ pfi vydavani opatfeni obecné povahy neprekrocil meze
zakonem vymezené pusobnosti, zadné navrhové body, v nichz by konkrétné tvrdila, ze
odptrkyneé pti vydavani napadeného OOP prekrodila meze zakonem vymezené pisobnosti
a dopustila se jednani ultra vires, neuplatnila. Ani soud v tomto ohledu neshledal zadnou
vadu, k niz by byl povinen bez uplatnénych navrhovych bodu ptihlédnout.

Soud se dale zabyval namitkami, jimiz navrhovatelka zpochybnovala zakonnost procesu

Veey 4 7/ 4 4 4 v 4 M
ptijimani uzemniho planu a namitala neptezkoumatelnost napadeného OOP, stanoviska
organu ochrany ZPF a rozhodnuti o namitkach.

Navrhovatelka namitla, ze Uprava navrhu po vefejném projednani nepredstavovala
podstatnou Gpravu, ktera by odivodnovala konani opakovaného vetejného projednani.

Podle § 323 odst. 9 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebniho zakona, ve znéni pozdéjsich predpist
(dale jen ,novy stavebni zakon®), bylo-li prede dnem nabyti Gcinnosti tohoto zakona
zahajeno verejné projednani nebo opakované verejné projednani navrhu tzemniho planu
nebo jeho zmény nebo regula¢niho planu nebo jeho zmény, dokonéi se podle dosavadnich
pravnich predpist. Podle § 334a odst. 1 a 2 se za den nabyti Glinnosti povazuje 1. 7. 2024.
K otazce, kdy je zahajeno (opakované) verejné projednanti se jiz opakované vyslovil Krajsky
soud v Brné (viz bod 39 rozsudku ze dne 10. 9. 2025, €. . 63 A 5/2025-167, a v ném citovanou
judikaturu). Vylozil, Ze rozhodnym okamzikem je vyvéSeni navrhu dzemniho planu
aoznameni o konani (opakovaného) vefejného projednani na dfedni desce. S timto
vykladem se soud ztotoznuje a pro strucnost na néj odkazuje, nebot ani navrhovatelka
nenamitla, ze mélo byt postupovano dle nové pravni pravy.

Podle § 53 odst. 2 stavebniho zakona, dojde-li na zakladé vefejného projednani k podstatné
/. v 4 /. 4 4 Ve M v/ 4 M v/ v 4 / Vv
Upravé navrhu Gzemniho planu, potrizovatel si vyzada stanovisko prislusného tfadu a

M v/ v / / v/ . 4 v v/
stanovisko prislusného organu ochrany pfirody podle § 45i zakona o ochrané ptirody a
krajiny. Pfislusny Grad ve stanovisku uvede, zda ma byt upraveny navrh posuzovan z
hlediska vlivii na zivotni prostfedi, pfipadné stanovi podrobnéjsi pozadavky podle § 101
zakona o posuzovani vlivl na zivotni prostfedi. Upraveny navrh a pripadné upravené nebo
doplnéné vyhodnoceni vlivii na udrzitelny rozvoj Gzemi se v rozsahu téchto Gprav projedna
na opakovaném verejném projednani; pritom se postupuje obdobné podle § 52.

Ackoliv stavebni zakon podstatnou Gpravu nedefinuje, z judikatury lze dovodit, ze se jedna
o takovou tpravu, ktera ma nové vliv na vetejné zajmy a nejedna se o vliv jednoznalné
pozitivni (je tedy nezbytné, aby dotleny organ, ktery tyto vefejné zajmy haji, mél moznost
uplatnit své stanovisko), nebo se podstatné dotyka prav téch, kteti mohou uplatnit namitky,
a Giprava neni jednoznacéné v jejich prospéch, nebo je-li tpravou podstatné zménén navrh
YeSeni avefejnost nemohla uplatnit své ptipominky. Uprava je podstatnou, pokud
objektivné méni charakter pfijimaného tzemniho planu a jim feseného Gzemi v ,podstatnych
rysech” (srov. napt. rozsudky NSS ze dne 23. 9. 2009, ¢. j. 1 Ao 1/2009-185, ze dne 8. 2. 2012,
¢.j. 6 Ao 7/2011-74, a ze dne 31. 10. 2013, ¢. j. 5 Aos 1/2012-140, a rozsudky zdejsiho soudu
ze dne 12. 9. 2023, ¢. . 54 A 48/2023-85, bod 71, a ze dne 6. 9. 2022, C. . 43 A 48/2022-45,
bod 47; ke konkrétnim ptikladim podstatnych a nepodstatnych zmén srov. body 48 a 49
rozsudku zdejsiho soudu ze dne 17. 5. 2024, &. . 59 A 10/2024-70).

V tomto pripadé potizovatel spravné vyhodnotil, Ze Giprava, ktera oproti navrhu pro vefejné
projednani, k némuz mohly dotené organy uplatnit sva stanoviska, vyrazné zvétsila rozsah
Shodu s prvopisem potvrzuje: Be. D. A.
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zastavitelnych ploch (o 1,79 ha) na tkor zemédélské plochy, tedy podstatné navysila
predpokladané zabory zemédélské piady, ma negativni vliv na zajmy ochrany ZPF, a proto
bylo na misté umoznit dotCenému organu ochrany ZPF, ktery tyto zajmy haji, uplatnit
stanovisko (§ 5 odst. 2 zakona o ochrané ZPF). Uprava, kterd oproti nivrhu pro vefejné
projednani zcela ménila zptsob vyuziti plochy, se soucasné mohla negativné dotknout i
vlastnikl okolnich pozemkd, napfiklad navySenim dopravy na ptistupovych komunikacich.
Nelze prehlédnout, Ze sama navrhovatelka nasledné uplatnila namitky, v nichz
argumentovala negativnimi dopady spojenymi s vymezenim plochy pro drobnou vyrobu
a sluzby a poukazovala na zatizeni komunikace.

Vyznam Upravy z hlediska dopadu na z4jmy ochrany ZPF je nutné pomérovat ve vztahu
k navrhu Gzemniho planu, k némuz se prislusny organ mél moznost vyjadfit, nikoli
k predchozimu zemnimu planu. Jak vylozil zdejsi soud jiz v rozsudku ze dne 2. 7. 2024,
¢ j. 37 A 17/2024-63, ,stanoviska dotcenych organii v procesu iizemniho planovdni je tedy tveba
vztahovat toliko na to opatieni obecné povahy, k némuz bylo vyddino. Jeho pravni icinky nelze
nepripustné prodluzovat (rozsitovat) na zcela novou regulaci v nové sizemnim plinu. Uzemni
plany totiZ jsou platnymi po znacné dloubou dobu (na rozdil od spravnich akti). Ostatné,
povinnost pro dotlené organy vydat stanovisko pro jednotlivé faze porizovini sizemnich plani
plyne bez dalsiho primo ze zakona (viz § 5 odst. 2 zakona o ochrané zemédélského piidniho fondu),
porizovatel nemd moznost, aby o stanoviska dotcené organy (s poukazem na § 4 odst. 4 stavebniho
zakona) nepoZddal. Dotlené organy ani nemohou stanovisko nevydat. K novému wzemnimu
planu, resp. k jeho navrhu, k zadini & k navrbu zadani, vzdy vydaji bud’ vybovujici (pozitivni)
& nevyhovujici (negativni) stanovisko. Z toho je proto ziejmé, Ze plochy zaboru zemédélské piidy
ze zemédélského pridniho fondu se pri porizovini nového sizemniho planu podle zikona o ochrané
zemédélského piidniho fondu vybodnocuji znova a dotceny organ miiZe vydat odlisné stanovisko
nez, které vydal k predchozimu sizemnimu planu.“ Organu ochrany ZPF je tedy nutné dat
v procesu Uzemniho planovani prostor, aby vyjadril své stanovisko i s ohledem na vyvoj a
poméry v uzemi. Obdobné bylo treba poskytnout moznost uplatnit namitky ¢i pripominky
téz dal$im osobam, nebot obec dosavadni regulaci novym opatienim obecné povaky
odstrariuje, zacind takrikajic ,s Cistym stolem‘a do prav dotlenych subjektii tak zasabuje v celém
rozsabu nové, nebot’ vse je otevieno ke zménam® (viz rozsudek NSS ze dne 22.1.2021,
¢.j. 1 As 161/2019-56, ¢. 4157/2021 Sb. NSS, bod 24).

Navrhovatelka dale namitla, ze neméla moznost vyjadfit se k negativnimu stanovisku organu
ochrany ZPF pied vydanim napadeného OOP a napadené OOP pro ni bylo prekvapivé.
Tuto namitku soud shledal diavodnou. Uprava navrhu, k niz odpurkyné ptistoupila
v navaznosti na uplatnéné negativni stanovisko organu ochrany ZPF po opakovaném
verejném projednani, oproti navrhu pro opakované verejné projednani objektivné ménila
Ve / v /. . /4 ’
charakter vyuziti ploch apodstatné se dotykala vlastnického prava navrhovatelky
k pozemkim, nebot zasadné ovliviiovala moznost jejich budouctho vyuziti, a proto méla
byt s navrhovatelkou projednana. Jednalo se opét o podstatnou zménu ve vySe uvedeném
smyslu, a mélo se tedy znovu konat opakované verejné projednani, pti némz by byl navrh
v rozsahu podstatnych Gprav znovu projednan a navrhovatelka mohla uplatnit namitky
k novému feseni a jeho divodim. Prestoze navrhovatelka v navrhu ptimo nenamitla, ze
v V4 4 Vo /4 . 4 4 4 ’ v . ’
neprobéhlo dalsi opakované vefejné projednani, namitana prekvapivost napadeného OOP
a nemoznost vyjadrit se k obsahu stanoviska ze dne 9. 8. 2024 byly ptimym dasledkem této
4 v / v v . /
procesni vady. Jde o formu, kterou mélo byt navrhovatelce umoznéno uplatnit vyhrady k
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vysledné podobé regulace na jejich pozemcich a davodum, které k ni vedly. Lze poznamenat,
ze zdejst soud v minulosti pripustil, ze v pripadé, kdy je provedenim tGpravy dotéena jedina
osoba, by bylo mozneé zvolit i méné formalni a hospodarnéjsi postup nez opakované verejné
projednani, byt neni vyslovné predvidan zakonem (viz rozsudek zdejsiho soudu ze dne
16. 10. 2019, ¢. j. 43 A 196/2018-223). K projednani Upravy navrhu spocivajici ve vypusténi
zastavitelnych ploch pro bydleni a drobnou vyrobu na pozemcich navrhovatelky, véetné
jejich duvodd, s navrhovatelkou vsak zadnou formou nedoslo. V ramei procesu pofizovani
napadeného OOP tedy doslo k podstatné procesni vadé, ktera mohla mit ve
smyslu § 101d odst. 1s. t. s. vliv na zakonnost napadeného OOP.

Pokud by navrhovatelce byla dana moznost uplatnit namitky k upravenému navrhu, mohlo
to mit vliv na vysledné znéni napadeného OOP. Ackoli bylo stanovisko organu ochrany
ZPF pro odpurkyni zavazné, moznost jineho reSeni v navaznosti na namitky nebyla a priori
v Voo Ve / 4 v/ 4 Ve oo s v i /
vyloucena, napf. 1 s vyuzitim dohodovactho tizeni nebo pfi jiné Gpravé zastavitelnych ploch.
Soucasné je treba ptripomenout, ze byt je pofrizovatel (zemniho planu vazan zavéry
stanovisek dotCenych organt, nezbavuje ho to povinnosti radné odivodnit rozhodnuti
7 . ’ . . . 7 . /7 /7 v/ /7 /7
o namitkach a posoudit proporcionalitu zasahu do vlastnického prava spocivajiciho ve
zméné funkéntho vyuziti pozemka.

Tim, ze odpurkyné nedala navrhovatelce moznost uplatnit va¢i upravenému navrhu
namitky, ji odeprela moznost béhem potizovani napadeného OOP brojit proti pfimérenosti
vysledné regulace (mj. z hlediska jeji potfebnosti, vhodnosti ¢i minimalizace zasahu). S jejimi
duvody, které jsou zasadni pro posouzeni proporcionality zasahu do vlastnického prava,
byla navrhovatelka seznamena az napadenym OOP. Patrné i v dasledku toho se odpurkyné
otazkou priméfenosti vypusténi zastavitelnych ploch na pozemcich navrhovatelky
v oduvodnéni napadeného OOP nezabyvala. Nelze pritom prehlédnout, Ze v navaznosti na
namitky navrhovatelky uplatnéné k navrhu pro vefejné projednani pofizovatel s urcenou
zastupitelkou navrhli namitkam vyhovét s ohledem na dotéeni vlastnickych prav a princip
kontinuity, pfiemz ani porizovatel nenachazel v navrhu Gzemniho planu pro verejné
projednani zdivodnéni redukce zastavitelnych ploch pravé na pozemcich navrhovatelky
nachazejicich se na padé IV. tfidy ochrany. Ackoli se napadené OOP ,navratilo“ k drivéjsi
verzi navrhu tzemniho planu, navrhovatelka neméla moznost vymezit se proti davodim
vysledného freseni, které bylo opreno o negativni stanovisko organu ochrany ZPF, jak
zdUraznuje 1 odpurkyné ve vyjadreni k navrhu.

Stanovisko organu ochrany ZPF, na jehoz zakladé doslo k dpravé navrhu po opakovaném
verejném projednani, je zaloZzeno pouze na tom, ze pfi procesu projednavani izemniho planu
jiz bylo schvaleno dostate¢né mnozstvi zastavitelnych ploch, které umoznuji rozvoj obce,
nebot sohledem na dosavadni demograficky vyvoj dle dat CSU zastavitelné plochy
nékolikrat pfevysuji deklarovanou pottebu rozvojovych ploch. Organ ochrany ZPF ptitom
ani neuvadi, pro¢ vychazel pfi hodnoceni potteby pouze z dosavadniho demografického
vyvoje. Je pfitom patrné, ze odplrkyné zalozila izemni plan téz na vypocltu vychazejicim z
metodiky MMR s tim, ze pres evidovany zajem o pozemky pro vystavbu byl v minulosti jeji
rozvoj blokovan pasivitou vlastniki pozemkt v zastavitelnych plochich. Vyznam
konkrétnich ploch z hlediska ochrany ZPF organ ochrany ZPF nijak nehodnotil.

Napadené OOP ani stanovisko v navaznosti na zasady vymezené v § 4 zikona o ochrané
ZPF nezdivodnuje, pro¢ byly vypuStény zastavitelné plochy pravé na pozemcich
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navrhovatelky, tedy na pozemcich dtive uréenych jako zastavitelné s méné kvalitni ptdou,
které dle tvrzeni navrhovatelky nemohou plnit produkéni funkei, respektive pro¢ byly
zredukovany pouze na plochu Z.7 o rozloze 0,39 ha. Z napadeného OOP neni patrné, ze by
pti jejich zachovani ve vétsim rozsahu mél hrozit vznik samostatného obytného souboru a
naruseni celistvosti zemédélskych pad uprostfed souvislych zemédélskych honu ¢i vznik
tézko obdélavatelné enklavy. Zduvodnéna nebyla ani potteba zarovndni a zkompaktnéni
urbanistického pidorysu pravé do této podoby (poznamka o zarovndni a zkompaktnéni
urbanistického pridorysu je pritom shodné uvedena napriklad i u ploch Z.4 a Z.8, které
pomérné vyrazné vystupuji zapadnim smérem). Konstatovani, ze pokud by Gzemni plan
vyuzival k navrhu zastavitelnych ploch pouze pady nizsi tfidy ochrany, obec by se rozrostla
pouze jithovychodnim a zapadnim smérem a nebyl by zkompaktnén a arondovdn urbanisticky
pudorys sidla a vznikly by obtizné pfistupné a tézko obdélavatelné zemédélské plochy podél
nepravidelné usporadaného zapadniho a jithozapadniho obvodu obce, nevysvétluje, pro¢
nebylo mozné ponechat predchozim Gzemnim planem vymezené zastavitelné plochy na
pozemcich navrhovatelky, které se nachazi na pudé IV. t¥idy ochrany. Nebylo ani konkrétné
zdivodnéno, ze by jejich ponechani mélo klast v porovnani sjinymi plochami vyssi
pozadavky na investice do infrastruktury (v ptipadé plochy Z.7, na niz byly redukovany
zastavitelné plochy na pozemcich navrhovatelky, je uvedeno dobré dopravni napojeni na
stavajici komunikaéni systém prostrednictvim stavajici komunikace, snadné napojeni na
stavajici inzenyrske sité prostrednictvim navrhu vodovodu a splaskové kanalizace a v plose
je vyznaceno vedeni plynovodu STL). Ostatné urbanisticka koncepce a zdivodnéni fesent
z hlediska ochrany ZPF se v navrhu pro opakované vefejné projednani nelisily, pricemz u
jednotlivych ploch na pozemcich navrhovatelky bylo uvedeno, ze jimi dojde k zarovnani a
zkompaktnéni urbanistického pudorysu a poukazano na jejich dobré dopravni napojeni na
stavajici komunikacni systém obce prostrednictvim navrhované mistni komunikace
(obdobné jako napt. u ploch 2.2, 7.3, Z.4,Z.5aZ.6).

Navrhovatelka v navrhu s odkazy na judikaturu namitla, ze sohledem na pozadavek
kontinuity Gzemniho planovani by muselo byt vypusténi zastavitelnych ploch vymezenych
predchozim Gizemnim planem podlozeno dostatecné zavaznymi divody. Argumentovala, ze
objektivni dulezité davody pro vypusténi zastavitelnych ploch pravé na jejich pozemcich
nejsou dany ajejich redukce je vkontextu celého uUzemi obce nekoncepéni
a neproporcionalni. Poukazala na to, ze divodem pro potizeni nového izemniho planu mél
byt zejména rozvoj a demograficky vyvoj, na jehoz nizky stupenn bylo poukazovano
o 4 i \ o v_ 7/ o 4 4 / 4 4 /1’
v pruvodni dokumentaci, a ze oduvodnéni puvodniho navrhu tzemniho planu uvadi
zvyseny zijem o pozemky pro vystavbu rodinnych domd. Jeji pozemky byly dfive
vyhodnoceny jako vhodné k zastavéni a nenastaly nové skutecnosti, které by zménu
oduvodnily. Zdaraznila, Ze jiz na zdkladé predchoziho zemniho planu zahjila kroky
YV 7 / / v Ve v M vV 4 o 4 4 4
smérujici k vystavbe, vynalozila prostredky mj. na zaméfeni pozemku a zpracovani navrhu
o v 4 ./ 4 . 4 v v v 7o/
parcelace a ptivodné bylo navrzeno jejim namitkam vyhovét, aby nedoslo k dotéenti jejich
vlastnickych prav. Poukazala na celkové mnozstvi zemnim plinem vymezenych
zastavitelnych ploch pro bydleni, véetné nové vymezené plochy Z4 BV o vymére 1,13 ha,
ktera je soucasti sirstho celku zemédélské pudy 1. t¥idy ochrany. Zddraznila, ze jeji pozemky
4 v 4 v 4 / 4 4 . o v v/
vymezené k zastavéni v predchozim dzemnim planu jsou na pudé IV.tfidy ochrany,
pricemz dle §4 odst. 1 pism. b) zdkona o ochrané ZPF by méla byt prednostné ze
zemédélského ptidniho fondu odnimana pida méné kvalitni. Argumentovala také, Ze plocha
vymezena jako AP.p na jejich pozemcich neni ani fakticky vyuzitelna jako pole, mimo jiné
Shodu s prvopisem potvrzuje: Be. D. A.



60.

61.

62.

18 41 A 87/2025

sohledem na znacné svazity terén, okolni zastavbu a ,terénni atvary“ pfi jizni strané.
Namitla, ze i pokud by byl duvod kratit celkové mnozstvi zastavitelnych ploch pro bydlent,
odptrkyné méla ptistoupit k rovnomérnému spravedlivému rozprostreni zatéze vlastnika
pozemku na Uzemi obce. Odpovédi na shora uvedenou argumentaci navrhovatelky
oduvodnéni napadeného OOP postrada. Za této situace se pak soud nemohl vécné zabyvat
namitkami navrhovatelky, které se tykaji proporcionality napadeného OOP.

Jak uvedl NSS v rozsudku ze dne 7. 8. 2025, €. j. 2 As 118/2024-86, ,je p¥itom predpokladem
umozriujicim soudu zabyvat se primérenosti zvoleného 7eseni skutecnost, Ze v procesu prijimani
opatieni obecné povahy probéhne mezi navrbovatelem a odpiircem procesni dialog stran
vhodnosti navrZeného vesent, ktery umozni odpiirci provést vazeni verejného zdjmu a ochrany
vlastnictvi navrhovatele. Pokud k témto krokim nedojde, at’jiZ na zakladé pasivity navrhovatele,
¢ v diisledku pochybeni odpiirce (jako v nyni posuzované véci), nemiize takovou vivahu jako proni
Cinit soud. Takovyto postup by byl rozporny s dstavni zdsadou délby moci a s pravem na
samospravu.” Z vyse uvedeného vyplyva, ze v disledku pochybeni v procesu pofizovani
Uzemniho planu v tomto pripadé dany procesni dialog pfi ptijimani zmény Gzemniho planu
neprobéhl, asoud proto nemuze byt prvni, kdo by se tvrzenimi navrhovatelky vécné
zabyval a posuzoval proporcionalitu zvoleného feseni.

Z rozhodnuti o namitkach, pribéhu pofizovani tzemniho planu a ostatné i vyjadreni
k navrthu vyplyva, ze divodem pro vypusténi zastavitelnych ploch na pozemcich
navrhovatelky bylo stanovisko organu ochrany ZPF. Pokud odpurkyné ve vyjadreni

v M ver /7 v v / v A% 4 4 i /
upozornuje na chybéjici obéanskou vybavenost a mozné pretizeni dopravni, technické
a oblanské infrastruktury a zasah do razu obce, které by mohl neodivodnény nartst
zastavby pro bydleni ptivodit, ¢i limity ochrany krajiny, nekoresponduje to s davody, pro
které byly zastavitelné plochy na pozemcich navrhovatelky po opakovaném vefejném

M 4 4 V.V o v 4 / i i Ve 4 4

projednani vypustény. Z oduvodnéni napadeného OOP ani procesu jeho porizovani se
nepodava, ze by motivem pro redukeci zastavitelnych ploch na pozemcich navrhovatelky
byla obava z pretizeni infrastruktury.

Soud nezpochybrnuje, ze divodem pro redukci zastavitelnych ploch na pozemcich
navrhovatelky muze byt potreba ochrany ZPF (i krajiny. Zakon o ochrané ZPF chrani
veskerou zemédélskou padu, byt zdarazruje ochranu pud L alIl. tfidy. Bylo vsak na
odpurkyni, aby radné vysvétlila, pro¢ dfive zastavitelné pozemky navrhovatelky maji byt
nové nezastavitelné (resp. zastavitelné pouze v rozsahu 0,39 ha), prestoze Gzemni plan
celkové klade diraz na rozvoj bydleni, vétsinu zastavitelnych ploch, byt nikoli vsechny,
prevzal, a to 1 na ptdach vyssi tfidy ochrany ZPF, a vymezil nové zastavitelné plochy na
pozemcich s vys$si tfidou ochrany ZPF. Soud pripomina, ze ,i ,politické® rozhodnuti o
uprednostnéni nékterych zajmii pred jinymi musi byt cinéno p¥i naplnéni vistavnibo pozadavku
zdkonnosti, legitimity a proporcionality a pri zachovini ochramy zikladnich prav pred
svévolnymi a excesivnimi zdsahy verejné moci (rozsudek NSS ze dne 15. 3. 2021, &. 1 As 337/2018
- 48, bod 38). Zdsah sizemnim planem do vlastnického prava musi splriovat podminky testu
proporcionality (rozsudek NSS ze dne 23.3.2023, .6 As319/2021-111, bod 77). Témto
poZadavkim musi odpovidat i odivodnéni zasahu® (srov. rozsudek NSS ze dne 6. 3. 2025, ¢. .
8 As 48/2024-68). Pii posouzeni proporcionality je tfeba téz zohlednit, ze se jednalo o
pozemky, které byly pfedchozim {zemnim planem uréeny k zastavéni. Nelze ptitom
prisvédcit odptirkyni, ze navrhovatelce nesvéddilo zadné legitimni olekavani, nebot to ji
zalozila pravé predchozi izemné planovaci dokumentace. Jak uvedl NSS v navrhovatelkou
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odkazovaném rozsudku ze dne 29. 1. 2020, ¢. j. 9 As 171/2018-50, ,sizemni planovini je
dloubodobym procesem, ktery by mél probibat kontinudlné, tj. nové prijimana dokumentace by
méla navazovat na tu stavajici. Neznamend to samozrejmé, Ze je treba prevzit vsechny navrbové
plochy; tim by byl vyloucen jakykoli rozvoj v sizemi. Dotcené osoby nicméné musi mit moznost
spolebnout se na urcitou stalost sizemné planovaci dokumentace, respektive kontinuitu jejiho
vyvoje, protoze jediné tak ji mohou prizpisobit své zaméry. Je tedy spise neZadouct, aby jednou
projednané a schvilené zaméry byly opakované znovu posuzoviny, prehodnocovany a ménény.
Dochdzi tim k zdsabu do legitimnibo ocekavini dotcenych osob a k neefektionimu vynaklidini
verejnych prostiedki (...). Ma-li dojit ke zméné funkcnibo uréeni ploch, pak musi byt podlozena
dostatecné zavaznymi divody, opirajicimi se bud’ o relevantni zménu okolnosti, nebo o to, Ze
pivodni Tesend je vécné nespravné a vede k zdvazné kolizi s verenym zdjmem.“ Jak bylo vyse
uvedeno, odpurkyné zatizila fizeni vadou, kdyz neposkytla navrhovatelce prostor se pred
vydanim napadeného OOP vyjadrit k Gpravé navrhu po opakovaném projednani, k niz
ptistoupila na zakladé stanoviska ze dne 9.8.2024, aprezkoumatelnym zptsobem
neposoudila proporcionalitu vysledné regulace. Dostate¢né relevantni divody pro zvolené
feseni a posouzeni jeho pfiméfenosti ve vztahu k navrhovatelce neobsahuje ani rozhodnuti
o namitce, kterou navrhovatelka uplatnila jiz v navrhu pro vefejné projednani, v niz namitla,
ze jeji pozemky byly jako zastavitelné vymezeny predchozim Gzemnim planem, ma zajem
je vyuzit pro vystavbu rodinnych domu a jiz k tomu zacala ¢init kroky, a to ani v kontextu
celého oduvodnéni napadeného OPP.

Soud s ohledem na vyse uvedené napadenou cast OOP bez jednani zrusil pro vady fizeni [§
101d odst. 2 véta prvni, § 101b odst. 5 ve spojeni s § 76 odst. 1 pism. a) a ¢) s. . s.]. Oproti
navrhu vyroku preformuloval zpusob vymezeni Casti pozemka navrhovatelky, jichz se
zruseni tyka, ve vazbé na plochy vymezené napadenym OOP. Zastavitelné plochy nebyly
oproti predchozimu Gzemnimu planu vymezeny na Casti pozemku p. ¢ X3, na niz byla
vymezena plocha AP.p, a na pozemcich p. ¢. X6 a X2. Za okamzik zruSeni napadené Casti
OOP uréil nabyti pravni moci tohoto rozsudku (§ 101d odst. 2 véta prvni s. . s.).

Soud neprovedl dikaz oznacenymi listinami, které jsou soucasti spravniho spisu, jehoz
obsahem se dokazovani neprovadi (namitky, napadené OOP). Soud téz neprovadél
dokazovani vypisem z katastru nemovitosti, nebot vlastnictvi pozemkl nebylo mezi
Ucastniky sporné, soud ho pouze ovéril nahledem do katastru nemovitosti. Soud dale
neprovedl dikaz zemnim rozhodnutim z roku 2002, nebot pro rozhodnuti véci nebylo
relevantni. Jeho vydani ani nebylo mezi stranami sporné. Odptirkyné pfipustila, ze bylo
vydano, nicméné v napadeném OOP (rozhodnuti o namitkach) poukazala na to, ze jiz
pozbylo platnosti, aniz bylo konzumovano, s ¢imz navrhovatelka v navrhu nepolemizuje.
Soud téz neprovedl odpirkyni oznaceny dikaz zakladnimi daji o obci (poctu obyvatel,
existenci infrastruktury a zajiSténi sluzeb obcanské vybavenosti jinymi obcemi) na
internetovych strankach odpirkyné, nebot vyplyvaji z napadeného OOP, nebyly mezi
Gdastniky sporné a nejsou rozhodné pro posouzeni divodnosti navrhu.

O nahradé naklada tizeni soud rozhodl podle § 60 odst. 1 s. f. s. Odptrkyné nema pravo na
nahradu nakladd fizeni, nebotf ve véci neméla Gspéch. Navrhovatelka méla ve véci plny
Gspéch, a ma proto pravo na nahradu nakladd tizent, které tvofi zaplaceny soudni poplatek
ve vysi 5 000 K¢ a naklady na zastoupeni advokatem. Ty sestavaji z odmény za dva tkony
pravni sluzby (pfipravu a prevzeti zastoupeni a sepis navrhu) ve vysi 4 620 K¢ za Gkon dle §
7 bodu 5, § 9 odst. 5 a § 11 odst. 1 pism. a) a d) vyhlasky & 177/1996 Sb., o odménach
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advokatt a nahradach advokatd za poskytovani pravnich sluzeb, ve znéni pozdéjsich
predpisu (dale ,advokatni tarif“) a pausalni nahrady hotovych vydajt ve vysi 450 K¢ za dkon
(§ 13 odst. 4 advokatniho tarifu). Zastupce navrhovatelky neni dle idaji Administrativaiho
registru ekonomickych subjektt (ARES) platcem dané z pridané hodnoty. Nahradu naklada
fizeni je odpurkyné povinna uhradit k rukam zastupce navrhovatelky ve lhtté 30 dna
od pravni moci tohoto rozsudku (§ 149 odst. 1 zakona ¢. 99/1963 Sb., oblansky soudni fad,
ve znéni pozdéjsich predpisu, ve spojeni s § 64 s. . s.).

Poudent:

Proti tomuto rozhodnuti lze podat kasacni stiznost ve lhté dvou tydnu ode dne jeho
doruceni. Kasalni stiznost se podava ve dvou vyhotovenich u Nejvyssiho spravaiho soudu,
se sidlem Moravské namésti 6, Brno. O kasaéni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravai soud.

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

Kasacni stiznost lze podat pouze z divodt uvedenych v § 103 odst. 1 s.f.s. a kromé
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obecnych nalezitosti podani musi obsahovat oznaceni rozhodnuti, proti némuz sméruje,
vjakém rozsahu azjakych divodu jej stézovatel napada, adaj otom, kdy mu bylo
rozhodnuti doruceno.

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

Soudni poplatek za kasacni stiznost vybira Nejvyssi spravni soud. Variabilni symbol pro
zaplaceni soudniho poplatku na et Nejvyssiho spravniho soudu lze ziskat najeho
internetovych strankach: www.nssoud.cz.

Praha 28. listopadu 2025

Lenka Oulikova v. r.

predsedkyné senatu
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