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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné Jitky Zavrelové a soudct

Jana Kratochvila a Tomase Foltase v pravni véci navrhovatele: K. H., zastoupen Mgr.

Robinem Mlynafem, advokatem se sidlem Teplého 2786, Pardubice, proti odpirci: Mésto

Koptivnice, se sidlem Stefanikova 12, Koptivnice, o navrhu na zruseni ¢asti opatrené obecné
v v < ’ ’ Ve . VY I’V . ° .

povahy, zmény ¢. 1 Uzemniho planu Koprivnice, o kasacni stiznosti odpuirce proti rozsudku

Krajského soudu v Ostravé ze dne 6. 11. 2025, &j. 76 A 2/2025-47,

takto:

Rozsudek Krajského soudu v Ostravé ze dne 6. 11. 2025, &j. 76 A 2/2025-47,se ru$i avéc
se vraci tomuto soudu k dal§imu fizeni.

Oddvodnéni:
I. Vymezeni véci

[1]  Vtomto rozsudku se Nejvyssi spravni soud zabyval prezkoumatelnosti zmény
/ 4 4 M 4 Vv 1V 4 o 4 .
Uzemniho planu, resp. stanoviska organu ochrany zemédélského padniho fondu a stanoviska
nadfizeného organu zemniho planovani, které byly jejim podkladem. Sporné je, zda tyto
spravni organy musely zohlednit posledni platnou regulaci posuzovanych pozemka a sva

’ v ’ . . v v v 7 / vV o . e
vlastni predchozi stanoviska, v nichz dospély k opatnym zavérum, resp. zda lze jejich
oduvodnéni povazovat za dostatecné.

L A. Napadené opatveni obecné povaky a predchazejici rizeni
[2]  Navrhovatel je vlastnik pozemka parc. ¢. XA a parc. ¢ XB v katastralnim (zemi K.

Podle tGzemntho planu zroku 2009 byly tyto pozemky souclasti plochy ,bydleni
v rodinnych domech (individualni) - méstské, priméstske®.
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[3]  Odpurce vydal v roce 2019 novy Gzemni plan, jenz nabyl (¢innosti dne 9. 7. 2019.
Pozemky navrhovatele byly nové zatazeny do ploch nezastavénych s funkénim vyuzitim

plochy zemeédélske.

[4]  Krajsky soud v Ostravé rozsudkem ze dne 16. 9. 2020, ¢&j. 76 A 2/2020-46, zrusil
Uzemni plan z roku 2019 v rozsahu grafické i textové Casti vztahujici se k pozemkim
navrhovatele. Dospél k zavéru, ze nebyla dostateCné posouzena primérenost zmény vyuziti
téchto pozemku ze zastavitelnych ploch pro bydleni v rodinnych domech na plochu
s funkénim vyuzitim plochy zemédélské, ktera byla tehdy odtivodnéna ochranou krajinného
razu.

[5]  Zastupitelstvo odpurce dne 22. 4. 2021 rozhodlo o porizeni zmény ¢. 1 Gzemniho

4 M vV Vv 4 v A c /7 4 4 o
planu, kterou je pouze feSeni zrusené Casti Uzemniho planu z roku 2019, tedy pozemku
navrhovatele. Toto reseni bylo navrzeno ve dvou variantach:

- wvarianta A: pozemky navrhovatele budou soudasti nezastavéného tzemi, plochy
zemédélské;

- warianta B: pozemky navrhovatele budou vymezeny jako zastavitelna plocha bydleni
v rodinnych domech, bydleni méstské a primeéstske.

[6] Zatimco k varianté A byla uplatnéna pouze souhlasna stanoviska, k varianté B
uplatnil nesouhlas organ ochrany zemédélského pudniho fondu. Zaroven bylo nadtizenym
organem Uzemniho planovani konstatovano, ze varianta B je v rozporu s politikou izemniho
rozvoje a zasadami izemniho rozvoje. S ohledem na § 51 odst. 2 zakona ¢. 183/2006 Sb., o
Uzemnim planovani a stavebnim radu (dale jen ,stary stavebni zakon®) proto zastupitelstvo
o v M Vev/ V. V 4 M 4 v v / 4 4
odptrce povazovalo za nejvhodnéjsi feseni variantu A. Samotna zména ¢. 1 tzemniho planu
z roku 2019 byla nasledné dne 25. 4. 2024 schvalena a dne 7. 5. 2024 vydana.

L B. Napadeny rozsudek krajského soudu

[7]  Krajsky soud v zahlavi oznacenym rozsudkem zrusil zménu ¢. 1 Gzemniho planu ze
dne 25. 4. 2024, a to vrozsahu grafické i1 textové dasti vztahujici se k pozemkim
navrhovatele.

[8]  Krajsky soud povazoval za klicové, ze odptrce odivodnil pfijeti varianty A pro

zménu ¢ 1 Gzemniho planu nesouhlasnym zavaznym stanoviskem organu ochrany

zemédélského pidniho fondu a nesouhlasnym stanoviskem nadfizeného organu tzemniho
/ /7 . . . v . ’

planovani pro wvariantu B. Tato stanoviska jsou vsak podle krajského soudu

neprezkoumatelna, a to ze dvou dvod:

1. organ ochrany zemédélského pidniho fondu a nadfizeny organ Gzemniho planovani
nezohlednily dosavadni regulaci dotéenych pozemki navrbovatele, kdyz vychazely z mylného
predpokladu, Ze u navrbovatelovych pozemki dochazi k novému vymezeni zastavitelnych
ploch. Krajsky soud nicméné zdaraznil, ze pozemky navrhovatele se staly plochou bez
regulace pouze z divodu, Ze jejich zména na pozemky nezastavitelné, zemédélské, byla
dfive zrusena krajskym soudem pro nezakonnost. Navrhovatel nabyl dotéené pozemky
jako zastavitelné, legitimné tak vychazel z predpokladu, Ze beze zmény nékteré
z rozhoduyjicich skute¢nosti, ktera vedla k pfijeti dosavadni regulace, budou vefejné
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a soukromeé zajmy vazeny shodné. Dotcené organy vsak ziddnou novou rozhoduyjici
skutednost, ktera by zasadné zménila pohled na ochranu vefejnych zajmu, neuvedly.
Navic nebylo zvazeno, zda navrhovatelovy pozemky nespadaly do nékteré z kategorii
podle § 4 odst. 1 zakona ¢. 334/1992 Sb., predtim, nez se staly ,bilym mistem®;

2. organ ochrany zemédélského padniho fondu a nadfizeny organ tzemniho planovani
nezoblednily ani svd <vlastni diivéjsi stanoviska k predchozi regulaci. Krajsky soud
zdUraznil, Ze pfi prijeti Uzemniho planu v roce 2016 (zfejmé mysleno 2009) musela byt
. e . ’ , . ’ < Ne  Neer gy ’
jejich stanoviska souhlasna. Podle nazoru krajského soudu ani pfi ptijimani Gzemniho
planu v roce 2019 pravdépodobné tyto organy nemély proti ponechani plochy jako
zastavitelné namitky. Divodem pro zménu funkéniho vyuziti pozemku totiz tehdy
nebylo jejich negativni zavazné stanovisko s ponechanim plochy jako zastavitelné, nybrz
ochrana krajinného razu. Zménu ve svém pristupu uvedené organy nevysvétlily
(nepoukazaly na zadnou zménu rozhodujicich skutecnosti). Bez jakéhokoli odavodnéni
se tak odchylily od svého dfivéjsiho pohledu na véc, kdy nemély zadny problém s
vymezenim plochy pro zastaveni v celé lokalité. To vSe navzdory tomu, ze § 4 odst. 4

/ 4 4 4 4 i i / / M
starého stavebniho zakona zaklada kontinuitu zavaznych stanovisek.

[91  Jelikoz odpurce pri prijeti zmény ¢. 1 uzemniho planu na neprezkoumatelnost
/ i b IV vV / o v 4 v 4
uvedenych stanovisek nijak nereagoval, zatizil rovnéz své odivodnéni neprezkoumatelnosti.

[10] Zbylé navrhovée namitky (tykajici se namitanych procesnich pochybeni;
neprezkoumatelnosti spatfované v nedostateném oduvodnéni nutnosti chranit krajinny
raz, resp. zméné duvodu pro pfijeti zmény uzemniho planu; neprezkoumatelnosti stanoviska

4 4 M v v / 4 4 . /
organu ochrany vod; nezakonnosti zmény ¢. 1 tzemniho planu) neshledal krajsky soud
divodnymi. Otazkou diskriminace, resp. nepfimérenosti se poté krajsky soud nezabyval,
nebot takové posouzeni povazoval za predcasné.

II. Kasaéni stiznost odptirce a vyjadreni navrhovatele
II. A. Divody kasacni stiznosti

[11]  Odpirce (stézovatel) povazuje napadeny rozsudek predné za nesrozumitelny, a tudiz
neprezkoumatelny. Krajsky soud totiz opakované hovoii o tzemnim planu z roku 2016,
ackoli zadny takovy tzemni plan neexistoval. Uzemni plan byl vydan v letech 2009 a 2019.

[12] Vroviné vécné stézovatel namita, ze krajsky soud nepostupoval vsouladu se
, . v . . . qe . P . , ° ’ , v 7

zasadami zdrzenlivosti, subsidiarity a minimalizace zasaht. Z obsahlé kasacni argumentace

lze dovodit tfi okruhy namitek:

1. Stézovatel zpochybriuje zavéry krajského soudu, podle néhoz organ ochrany
zemédélského ptidniho fondu a nadtizeny organ izemniho planovani v minulosti
pravdépodobné nemély namitek proti ponechani pozemkt navrhovatele v ramci
ploch zastavitelnych. Podle stézovatele jde o spekulaci krajského soudu, ktera nema
oporu ve spise.

Stézovatel poukazuje na to, ze oba uvedené organy byly od prvni faze pofizovani
J ’ ’ ’ Vee g . , °
noveho uzemniho planu (pfijatého nakonec v roce 2019) informovany o davodech,
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které k potizeni vedly, a to s plnym védomim toho, ze dojde k redukei zastavitelnych
ploch. Pravé takovy dusledek totiz odpurce pri pfijimani uzemniho planu sledoval,
jelikoz bylo potreba napravit nevhodné reseni predchoziho izemniho planu z roku
2009, ktery vymezil nepfimérené vysoky rozsah zastavitelnych ploch ke skute¢nému
stavu rozvoje Uzemi. Tyto divody stézovatel popsal opakované ve Zpravé
k uplatfiovani dzemniho planu z roku 2009 (zpracované v roce 2016), v navrhu
4 4 o v Ve 4 VN o v 4 4 /4 / / 4
zadani, v prubéhu pofizovani i v oduvodnéni samotného navrhu nového zemniho
4 4 v 4 4 v 4 4 7. 4 / / 4 4
planu. Pravé k této zpravé, navrhu zadani i navrhu nového Gzemniho planu oba
4 4 4 4 M vV /4 /4
uvedené organy vydavaly sva stanoviska. To stézovatel doklada poukazem na
konkrétni stanoviska a vyjadreni obou organt v prubéhu celého procesu, kterymi se
vSak krajsky soud nezabyval. Ve fazi projednani poté dané organy vydaly rovnéz
/ 4 v / vV Vv 4 4 /. 4 4 4
souhlas s konkrétnim navrzenym fesenim (nového) tzemniho planu, ve kteréem
nebyla vymezena zastavitelna plocha, jejiz soucasti byly pozemky navrhovatele.

Krajsky soud se navic nevyporadal sargumentaci stézovatele v jeho vyjadreni,
v némz se dovolaval zavéra rozsudku Krajského soudu v Praze ¢j. 37 A 17/2024-63,
z néhoz mj. plyne, ze dotCené organy v procesu uzemniho planovani nemohou sva
stanoviska nevydat.

Krajsky soud pochybil, kdyz nevyhodnotil, zda jim zjisténa pochybeni organu
v v / o 4 v/ 4 4 /. 4 4 4 4
ochrany zemédélského piadniho fondu a nadfizeného organu Gzemniho planovani
nebylo dostatecné napraveno dalsim postupem porizovatele a uvedenych organa.
Stézovatel konkrétné poukazuje na rozhodnuti o namitkach navrhovatele, jehoz
oduvodnéni zpracoval porizovatel a které si organ ochrany zemédélského pudniho
fondu v souladu s judikaturou Nejvyssiho spravniho soudu (rozsudek ze dne 22. 1.
2021, &. 1 As 161/2019-56) privlastnil, jelikoz k navrhu neuplatnil své stanovisko.
Tyto zavéry je podle stézovatele nutné vztahnout i1 na nadfizeny organ Gzemniho
planovani, ktery rovnéz k navrhu neuplatnil vlastni stanovisko, a tudiz si davody
tam uvedené prisvojil. Pofizovatel totiz v navrhu na vyporadani namitek vicéi obéma
stanoviskum podrobné reagoval na namitku navrhovatele tykajici se odchyleni se od
v 4 vV 4 M v 4 o] v M 4
predchozi regulace a predchozich stanovisek téchto organt. Popsal skutecnosti, které
v 4 v/ 4 /4 / 4 4 o /4 Ve .
predchazely potizeni nového uzemniho planu, davody, pro které pristoupil ke
zméné urbanistické koncepce a koncepce usporadani krajiny, a zasady, které byly
v Ve / v / / / 4 4 V.
uplatnény pti vybeéru ploch, které budou do nového tzemniho planu prevzaty, resp.
neprevzaty. Tento navrh vyhodnoceni namitek byl nasledné zaslan obéma organim
k uplatnéni stanoviska, které s nim bez vyhrad souhlasily.

V tomto sméru stézovatel rovnéz namitl, ze ackoli na tuto skuteénost vyslovné
upozornil ve svém vyjadfeni, krajsky soud jeho argumentaci ve svém rozsudku nijak
nevyporadal.

Odavodnéni zmény ¢. 1 Gzemniho planu (v¢. stanovisek obou organti) je z vyse
4 o o v 4 Vv v v/ Ve 4 4 4 o v v/ 4
uvedenych duvoda dostatecné. Stézovatel predevsim pfipomina, ze v prubéhu fizeni
v . o / v v .. ,
opakované popisoval davody, které vedly ke zméné urbanistické koncepce a
koncepce usporadani krajiny, konkrétné Ze cilem je napravit nevhodné feseni
v ’ / ’ / g / / Ve oV / e 7 ’
predchoziho Gzemniho planu. Uzemni plan pfitom muze a ma do jisté miry
v ’ 7/ Ve / 7/ 4 . v 4 Ve 4 4 4
prehodnocovat stavajici vyuziti izemi. Stejné tak popsal, ze pfi rozhodovani, které
plochy budou ze starého tizemniho planu z roku 2009 prevzaty (a které jiz nikoli),
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bylo zasadni jejich umisténi v urbanismu mésta. Zaroven bylo vzdy ovéreno, zda neni
lokalita dotcena limitem v podobé existujicitho povoleni vystavby v uzemi. To platilo
1 pro pozemky navrhovatele, u nichz projednal zménu ¢. 1 ve dvou variantach. Ve
vztahu k nim poukazal soucasné na to, ze tyto pozemky jsou soudasti uceleného
bloku zemédélské pudy a jsou po nékolik desetileti soucasti zemédeélsky
obhospodafovaného lanu a jejich skuteény stav je zemédélska ptda. Nenavazuji na
plochy bydleni vymezené Gizemnim planem. Pozadavky na dalsi odGvodnéni proto
stézovatel povazuje za prepjaty formalismus.

II. B. Vyjadreni navrhovatele

[13] Navrhovatel povazuje rozsudek krajského soudu za prezkoumatelny. Davody prijeti
/. 4 4 M vV Vv M M V4 % M M
Uzemniho planu zroku 2019, jak stézovatel popisuje v kasacni stiznosti, jsou podle
navrhovatele prili§ obecné. Stézovatel podle néj vytrhava jim citovanou judikaturu
z kontextu. Neni sporné, ze odpurce ma pravomoc ucinit zménu v Uzemi, takova zména
v 4 b 4 o / /4 Ve / o o v /4

vSak musi sledovat legitimni davody a byt nalezitym zpusobem oduvodnéna. Sam
navrhovatel pritom zacal ¢init kroky k realizaci stavebniho zaméru jiz v minulosti, coz také
dolozil. Naopak stézovatel podle jeho nazoru zpracoval variantu B ledabyle a nedostate¢nym
zpusobem.

[14] Ve vztahu ke stanoviskim organu ochrany zemédélského pudniho fondu a
nadfizeného organu uzemniho planovani navrhovatel uvedl, Ze jejich zavaznost neznamena,
ze je neni tfeba posuzovat s ohledem na dplnost a srozumitelnost. Upozornil na to, ze
v minulosti byla divodem pro zménu funkcniho vyuziti pozemka ochrana krajinného razu.
Souhlasi s krajskym soudem, ze oba organy pfi svém rozhodovani vychazely z nespravné
premisy, ze vyuziti pozemkd navrhovatele jako zastavitelnych predstavuje novou regulaci.
Pravo na samospravu navic neni bezbfehé. Z judikatury spravnich soudu plyne, ze pokud
dochazi k redukci zastavitelnych ploch, musi byt takovy postup radné, racionalné
a transparentné zduvodnén, aby byly rozptyleny pochybnosti o libovili a arbitrarnosti.

II1. Posouzeni véci Nejvys$im spravnim soudem
III. A. Napadeny rozsudek je prezkoumatelny

[15] Nejvyssi spravni soud nepovazuje napadeny rozsudek za nepfezkoumatelny.
Vyporadani jadra vznesené argumentace krajskym soudem odpovida pozadavkim ustalené
judikatury (napft. rozsudky NSS ze dne 4. 12. 2003, ¢j. 2 Ads 58/2003-75, ze dne 31. 1. 2008,
¢j. 4 Azs 94/2007-107, ze dne 21. 8. 2008, ¢. 7 As 28/2008-76, (i usneseni rozsiteného senatu
NSS ze dne 18. 2. 2008, ¢j. 7 Afs 212/2006-74). Stézovateli je sice treba prisvédit, ze krajsky
soud hovofi na nékolika mistech o neexistujicim Gzemnim planu z roku 2016, z kontextu
jeho odtvodnéni je nicméné zfejmé, ze mysli predchozi regulaci Gizemi, tedy Gzemni plan
zroku 2009. Nejedna se tak o nesrozumitelnost, ktera by méla za nasledek
neprezkoumatelnost napadeného rozsudku.

III. B. Vychodiska posouzeni prezkoumatelnosti zmény vizemniho planu obce

[16] V roviné vécné je jedinou spornou otazkou prezkoumatelnost zmény ¢. 1 tizemniho
planu, konkrétné pak stanovisek organu ochrany zemédélského ptdniho fondu a
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nadfizeného organu izemniho planovani, které byly jejim podkladem. Krajsky soud odptrci
vytkl, Ze nereagoval na skutecnost, ze tyto organy nezohlednily posledni platnon regulaci
posuzovanych pozemku (jako zastavitelnych ploch pro bydleni) a wvlastni predchozi
stanoviska, a tedy nepoukazaly na zadnou novou rozhodujici skutecnost, ktera by zasadné
zménila pohled na ochranu vefejnych zajma.

[17] S krajskym soudem lze souhlasit, ze vyslovné zohlednéni posledni regulace pozemka
navrhovatele pfed zrusenim nového Gzemniho planu, tak predchozich stanovisek obou
4 o / M i Ve i v / 4 4 i Vev/

organa vydanych v minulosti, by uéinilo zménu Gzemniho planu srozumitelnéjsi. Podle
4 M vVv/ 4 4 v / 4 v / 4 v

nazoru Nejvyssiho spravatho soudu vsak vyslovna absence téchto tvah nema nutné za
4 v i A 4 v v / 4

nasledek neprezkoumatelnost obou stanovisek, a tudiz i samotné zmény ¢. 1 Gzemniho
L 1 :

planu, jak krajsky soud dovodil.

[18]  Z judikatury plyne, ze zakladnim vychodiskem pro soudni pfezkum Gzemnich plana
obce je uréita mira zdrzenlivosti. Schvalovani Gzemné planovaci dokumentace totiz patti
nejen do samostatné pusobnosti obce, ale zaroven predstavuje nedilnou soudast tstavné
garantovaného prava na samospravu (napt. nilez Ustavniho soudu ze dne 7. 5.2013,
sp. zn. IIL. US 1669/11, & nélez ze dne 14. 5. 2019, sp. zn. IIL. US 3817/17, bod 57). Po¥izent
Uzemniho planu je komplikovany proces, jehoz vysledkem je konsensus mezi ruznymi
skupinovymi a individualnimi zajmy obyvatel pfijaty v podminkach konkrétni obce.
Uzemné planovaci dokumentaci je tak tieba posuzovat v kontextu prava kraje (¢ obce) na
samospravu, které inherentné zahrnuje 1 pravo usporadat své izemni poméry podle vlastnich
predstav. Soudu tedy neprislusi urcovat, jakym konkrétnim zpisobem ma byt uréité tzemi
vyuzito, ¢i zda je toto vyuziti optimalni (viz rozsudky NSS zedne 28.3.2008,
¢j. 2 Ao 1/2008-51, ze dne 5. 2. 2009, ¢j. 2 Ao 4/2008-88, ze dne 31. 8. 2011, ¢j. 1 Ao 4/2011-42,
¢ ze dne 10. 6. 2021, ¢j. 7 As 20/2021-72, bod 11).

[19] Jak ptitom Nejvyssi spravni soud vyslovné potvrdil, tato zdrzenlivost se plné uplatni
také upozadavki naodiavodnénost tzemniho planu (rozsudky ze dne 23.3.2023,
¢j. 6 As 319/2021-111, bod 12; anebo ze dne 20. 1. 2026, ¢j. 22 As 224/2025-40, bod 18).

[20] Pravé optikou téchto vychodisek je nutné nahlizet také na pozadavky tykajici se
odivodnéni zmény Gzemniho planu (a stanovisek spravnich organt, které jsou jejim
podkladem), kterou obec ptijima za Glelem zaplnéni tzv. bilého mista, vzniklého v dusledku
kasa¢niho zasahu krajského soudu, ktery ¢ast izemniho planu jakozto nové regulace Gizemi
zrusil.

[21]  Krajsky soud v bodé 41 napadeného rozsudku spravné uvedl, Ze zruseni tzemniho
planu obce mutze mit dva rizné nasledky. Pokud spravni soud zrusi pouze zménu
dosavadniho Gzemniho planu, ,obzivne“ Gzemni plan v pavodnim znéni (napt. rozsudek
NSS ze dne 27. 10. 2011, .2 Ao 6/2011-210). Naopak, pokud obec pfijme zcela novy
(zemni plan (tj. pivodni Gzemni plan je beze zbytku nahrazen Gzemnim planem novym),
nedochazi jeho zrusenim k obnoveni ptivodniho Gzemniho planu (rozsudky NSS ze dne 24.
6. 2022, ¢. 3 As 363/2020-49, ze dne 6. 9. 2024, ¢&j. 7 As 321/2023-29). V takovém piipadé se
(zemi obce, v rozsahu dotéeném zrusujicim rozsudkem spravniho soudu, totiz stava tzv.
,bilym mistem®. To znamena, ze na pozemky, u kterych doslo ke zruseni Gzemniho planu,
se pohlizi jako na pozemky v obci, ktera nema izemni plan (napf. rozsudek NSS ze dne 28.
1. 2015, &. 6 As 155/2014-73, bod 37).
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[22] V projednavané véci krajsky soud spravné zdiraznil, ze pred ptijetim zmény ¢. 1
Gzemniho planu byly pozemky navrhovatele prave takovym bilym mistem. Rozsudkem ¢;.
76 A 2/2020-46 totiz zrusil (v rozsahu tykajicim se pozemkd navrhovatele) 4zemni plan
z roku 2019, ktery predstavoval komplexni novou regulaci tzemi, ¢imz nahradil predchozi
Gzemni plan z roku 2009.

[23] Z toho vsak nelze dovozovat kategoricky pozadavek, jak ¢ini krajsky soud, aby
odptrce (a spravni organy, které vydavaji jako podklad pro zménu Gzemniho planu sva
M Ve o v 4 4 v /. 4 4 v o4
stanoviska) bral pti odGvodnovani zmény Gzemniho planu vzdy rozhodujici ohled na
posledni regulaci Gzemi, ktera predchazela zrusenému tzemnimu planu, a s ni se téz za vsech
okolnosti vyslovné vyporadal. Takovy pozadavek by totiz popiral pravé citovanou
. . /v o / 4 .
judikaturu, podle niz se puvodni (nahrazena) regulace neobnovuje. Jak bylo uvedeno, na
/ v/ 17 4 INT . M /4 s 4
pozemky, které tvofi tzv. bilé misto, se pohlizi jako na pozemky v obci, ktera nema Gzemni
plan (napt. rozsudek NSS ze dne 28. 1. 2015, ¢j. 6 As 155/2014-73, bod 37). Jejich funkéni
vyuziti tak zavisi na tom, zda se nachazi v zastavéném nebo nezastavéném zemi obce (napf.
rozsudek NSS ze dne 25. 8. 2015, &j. 6 As 135/2015-79, bod 16). Posledni predchazejici
/ 4 M 4 4 v = 7/ 4 / /
regulace Gizemi (v projednavané véci Gzemni plan z roku 2009, ktery vymezoval pozemky
stézovatele jako zastavitelné) tak muaze byt vyznamna pfi hodnoceni primérenosti urcent
funkéniho vyuziti pozemka tvoricich bilé misto. Nicméné dostate¢nost odavodnéni zmény
Uzemniho planu, umoznujici provest tento vécny prezkum, je nutno posuzovat v $irsim
kontextu.

[24] V tomto sméru je vyznamny ulel zmény uzemniho planu pfijimané v navaznosti na
kasac¢ni zasah krajského soudu, ktery zrusil pouze ¢ast izemniho planu obce. Tim je potreba
zaplnit takto vzniklé bilé misto, tedy prijmout chybéjici regulaci pro dosud neregulované
pozemky. To pritom za situace, kdy jiz plati novy Gzemni plan v rozsahu, v némz nebyl ze
strany spravnich soudt zrusen. Nejde tedy o situaci, ktera by byla zcela srovnatelna
s prijimanim zcela nového tzemniho planu jako komplexni regulace tzemi obce. Spravni
organy, které uplatnuji k navrhu na ptijeti zmény Gzemniho planu sva stanoviska, tedy
mohou pristoupit k posouzeni funkcniho vyuziti pozemku tvoricich ,bilé misto® jinak nez
v pripadech, kdy hodnoti navrh zcela nového Gzemniho planu obce, ktery dosavadni
regulaci izemi plné nahrazuje. Radu otazek, jako je urbanistick4 koncepce obce, koncepce
usporadani krajiny nebo funkéni vyuziti sousednich pozemki totiz tyto organy jiz
v minulosti podrobné fesily a podrobné se k nim vyjadfovaly. Tak uclinily pravé pti
prijimani Gzemniho planu, ktery reguluje izemi obce (s vyjimkou pozemkd, jez tvofi tzv.
bila mista).

[25] Podle nazoru Nejvyssiho spravniho soudu je proto na prezkoumatelnost zmény
/ 4 4 4 v . 717 4 <« 4 /v v
GUzemniho planu, ktera zapliuje tzv. ,bilé misto®, nutné nahlizet komplexné, a to

Ve 4 4 o v 4 v /4 / 4 / */ Ve 4
s prihlédnutim k odavodnéni soucasné regulace izemi a procesu, ktery vedl k jejimu prijeti.
Relevantni tak mtze byt i odtvodnéni nového Gzemniho planu, ktery je (s vyjimkou bilého

4 / Ve 7/ 4 v Vo /. */10 . 4
mista) platnou a Glinnou regulaci Gzemi, véetné jeho podkladovych materialt. Krajsky soud
tedy mél pti posuzovani dostate¢nosti odivodnéni zmény zemniho planu zohlednit také
(zemni plan ptijaty v roce 2019.

[26] Jiz z tohoto ddvodu nemuze obstat zavér krajského soudu o neptezkoumatelnosti
zmény ¢. 1 Gzemniho planu (a stanovisek organt ochrany zemédélského ptidniho fondu a
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nadfizeného organu tzemniho planovani). Krajsky soud totiz posuzoval tuto otazku do jisté
miry izolované, bez vazby na cely proces zmény ¢astecné zruseného izemniho planu z roku
2019. Kladl rozhodujici diraz na skutecnost, ze podle Gtzemniho planu z roku 2009 byly
pozemky navrhovatele vymezeny jako zastavitelné. Nevzal vsak v Gtvahu diavody a proces
vedouct k prijeti soucasné regulace Gizemi obce (Gzemni plan z roku 2019), ktera predstavuje
vyznamny kontext Gvah.

[27]  Pravé z tohoto odlisného kontextu v dobé pfijeti zmény ¢. 1 tzemniho planu, oproti
stavu v dobé prijeti izemniho planu z roku 2009, totiz mohou vyplynout davody, v nichz

4 4 4 o V4 v N4 4 o v o4 Ve 4 /
spravni organy a odpurce spatruji zménu rozhoduyjicich okolnosti odtvodnujici prijeti nové
regulace. Jak bude ukazano dale, tak tomu je 1 v nyni projednavané véci (body [35] az [39]
tohoto rozsudku). Krajsky soud tak muze v roviné vécné posoudit, zda jsou tyto divody pro

v v / 4 v oV 4 i 4 o Ve /
zménu regulace dostate¢né. Pravé v tomto ohledu muze v ramci hodnoceni dopadt prijaté
regulace do vlastnickych prav navrhovatele zohlednit predchozi regulaci Gzemi (podle
/. 4 4 M v M / o v / b 4 v 4 4 4
Uzemniho planu z roku 2009). Stejné tak krajskym soudem zdlraznéné legitimni ocekavani
navrhovatele, ktery koupil pozemky jako zastavitelné (bod 43 napadeného rozsudku), maze
byt potencialné vyznamné az v roviné vécné s ohledem na otazku primérenosti. Nema vsak
za nasledek neprezkoumatelnost.

[28] S ohledem na pravé uvedené neni dostateény ani druhy dtvod, pro ktery krajsky soud
shledal zménu ¢. 1 Gzemniho planu (resp. obé stanoviska) neprezkoumatelnou. Krajsky soud
konkrétné v bodech 44 a 60 napadeného rozsudku uvedl, ze pfi pfijimani izemniho planu
z roku 2009 musely organy ochrany zemédélského pudniho fondu a nadfizeny organ
Uzemniho planovani souhlasit s funkénim vymezenim pozemkt navrhovatele jako

i / M M v 4 v \4 oV v_ 7/ Ve /
zastavitelnych. To je sice obecné pravda, neznamena to vsak, ze obec nemuze funkéni vyuziti
sveho Uzemi prehodnotit. Je totiz soucasti jejtho ustavné garantovaného prava na

4 i v o Ve / / /. 4 / Vv 4 v

samospravu, aby si sama urcovala zpusob vyuziti svého uzemi (bod [18] vyse). Pravé to
pritom odpurce ucinil tzemnim planem z roku 2019, jimz pfijal novou regulaci tzemi, v niz
pozemky navrhovatele nové vymezil jako plochy zemédélske.

[29] Krajsky soud se tak mél zabyvat tim, zda odivodnéni zmény ¢. 1 Gzemniho planu
(a stanoviska organu ochrany zemédélského ptidniho fondu a nadfizeného organu tzemniho
4 4 4 \4 v /4 Ve v 4 v v/ o o 4
planovani) lze povazovat za dostatecné pri zohlednéni procesu a predevsim duvoda, které
vedly odpirce k pfijeti tzemniho planu z roku 2019. To vsak neudinil. Misto toho
spekulativné uvedl, ze oba organy pfi ptijeti tzemniho planu z roku 2019 zfejmé nemély
namitek proti ponechani pozemkt navrhovatele v ramci ploch zastavitelnych (body 44 a 60
napadeného rozsudku). Tento spekulativni predpoklad krajského soudu se vSak nezda byt
’ / V17 v Ve 4 ’ o eV /. 4 4 v M Ve /
spravny. Jak priléhavé pripomina odpurce, jiz Gzemni plan z roku 2019 zménil vyuziti
) vV 1V 4 /N 4 Ve ’ 4
pozemku navrhovatele na pozemky zemédélske. Pravé k tomuto navrhu pfitom oba spravni
organy uplatfiovaly sva stanoviska. Musely tak naopak vyslovit souhlas se zménou
funkéniho vyuziti pozemkd navrhovatele na plochy zemédélské, nikoli s jejich ponechanim
jako ploch zastavitelnych, jak dovozuje krajsky soud. Z toho didvodu neni pfiléhavy ani
poukaz krajského soudu na kontinuitu zavaznych stanovisek, kterou zaklada § 4 odst. 4
starého stavebniho zakona.

[30] Nejvyssi spravni soud proto wuzavird, ze zavér krajského soudu o
neprezkoumatelnosti zmény ¢. 1 Uzemniho planu (a stanovisek organd ochrany
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zemeédélského pudniho fondu a nadfizeného organu uzemniho planovani) z divodu, které
krajsky soud uvedl, neobstoji.

III. C. Oduvodnéni zmény ¢ 1 vizemnibo planu je dostatecné

[31] Nejvyssi spravni soud ke kasa¢nim namitkam sam posoudil, zda lze oduvodnéni
zmény ¢.1 Uzemniho planu povazovat za prezkoumatelné. Podle jeho nazoru je pri
zohlednéni nezbytného kontextu véci, a s ohledem na zdrzenlivost spravnich soudu pri
prezkumu uzemnich pland (bod[19] tohoto rozsudku), mozné dospét k zavéru, ze

o v 7/ v v / 4 4 M M v / vV Vv N4
odivodnéni zmeény ¢. 1 Gzemniho planu, resp. obou stanovisek, je dostate¢né a umoznujici
vécny prezkum.

[32] Predné je stézovateli treba prisvédéit, ze krajsky soud zcela pominul navrh na
vyporadani namitek a pripominek uplatnénych vici obéma stanoviskiim, jenz je obsazen ve
spravnim spise. V ném portizovatel podrobné popsal skutecnosti, které predchazely pofizeni
nového uzemniho planu z roku 2019 (ktery byl v roce 2020 rozsudkem krajského soudu ¢;.
76 A 2/2020-46 zrusen ve vztahu k pozemkim navrhovatele). Stejné tak uvedl davody, pro
které pristoupil ke zméné urbanistické koncepce a koncepce usporadani krajiny, a zasady,
které byly uplatnény pfi vybéru ploch, které budou do nového tzemniho planu prevzaty,
resp. neprevzaty. Dotleny organ ochrany zemédélského ptdniho fondu ptitom k tomuto
navrhu neuplatnil své stanovisko, ¢imz si tam uvedené duvody v souladu s ustalenou
judikaturou pfisvojil (rozsudky NSS ze dne 28. 6. 2017, ¢j. 4 As 253/2016-45, ¢i ze dne 22. 1.
2021, &. 1 As 161/2019-56, bod 51).

[33] Nadrizeny organ Gzemniho planovani sice neni dotéenym organem, stejné zavéry je
nicméné nutné vztahnout rovnéz vuci nému. Taktéz nadrizenému krajskému Gradu se totiz
podle § 53 odst. 1 starého stavebniho zakona zasila navrh rozhodnuti o namitkach a navrh
vyhodnoceni pripominek k vyjadfeni. Proto pokud neuplatni k takovému navrhu své
stanovisko, tyto davody si prisvoji. Nadrizeny organ tzemniho planovani pritom
v projednavané véci k navrhu stanovisko neuplatnil. Na jeho stanovisko, resp. samotné
odivodnéni zmény Gzemniho planu je tak treba nahlizet tak, ze obsahuje duvody uvedené
v navrhu zpracovaném potizovatelem.

[34] Pravé tyto divody poskytuji potfebny kontext, ktery vede Nejvyssi spravni soud
k zavéru, ze odivodnéni obou stanovisek, a tudiz i samotné zmény ¢. 1 tzemniho planu, je
dostatecné.

[35] V navrhu na vyporadani namitek a pfipominek, zpracovaném pofizovatelem (a
obsazeném ve spravnim spise), je na str. 12 az 16 uvedeno nasledujici. Divodem pftijeti
nového zemniho planu v roce 2019 byla zjisténa nevyhovujici urbanisticka koncepce a
koncepce krajiny tzemi. Konkrétné bylo podle zpravy k uplatiovani zemniho planu
z roku 2009 potteba reagovat na zjistény zasadni a dlouhodobé neudrzitelny previs nabidky
zastavitelnych ploch pro bydleni (100 %), ktery neodpovidal soucasnym potfebam a
podminkidm (max. 30 %) areilné mire vystavby (cca polovicni oproti predpokladu).
NedostateCné byla feSena i prostupnost krajiny, retenéni schopnost tzemi, ochrana
krajinnych a sidelnich struktur a vymezeni ploch pro umisfovani staveb. Zastupitelstvo
o v/ 4 /4 / 4 4 4 / v IV
odpuirce proto rozhodlo o potizeni nového uzemniho planu. Cilem bylo vyrazné snizit
/ v . / v . 4 4 4 M . / 4 4 ’ ’
vyméru zastavitelnych ploch tak, aby previs odpovidal aktualni situaci v izemnim planovani
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a nedoslo k prekazkim v dal$im rozvoji. Uzemni plin z roku 2019 proto sni%il rozsah
zastavitelnych ploch pro bydleni z cca 128 ha na cca 71 ha (zahrnujici rezervu priblizné 20
% do roku 2030). Urleni funkéniho vymezeni konkrétnich pozemkt bylo provedeno na
zakladé predem stanovenych kritérii, jako je charakter a struktura soudasné zastavby,
dostupnost dopravni a technické infrastruktury a skutecny stav vyuziti Gzemi. Z ploch
zastavitelnych uréenych pro vystavbu rodinnych domu bylo vyfazeno celkem 28,79 ha, tedy
cca polovina zastavitelnych ploch tohoto typu. K vyrazeni doslo po provéreni, ze v celém
rozsahu téchto ploch neexistuje zadné rozhodnuti o umisténi ¢i povoleni stavby, a to s cilem
zachovani soucasného charakteru Gzemi, tedy volného pasu nezastavéného Uzemi mezi
kompaktné zastavénym Uzemim mésta a zénou rekreaéniho tzemi. Naopak, pokud
existovalo rozhodnuti stavebniho uradu, ¢i se vedlo fizeni, byly zastavitelné plochy do
nového Gzemniho planu prevzaty. Navrhovatel pritom vlastni pozemky od roku 2014 a do
Ucinnosti Uzemniho planu z roku 2019 je nevyuzil pro vystavbu (nepodal zadost).

[36] Podle nazoru Nejvyssitho spravniho soudu tedy potrizovatel dostate¢né popsal
duvody, pro¢ dochazi ke zméné ve funkénim vyuziti Gzemi v celé obci, aby je bylo mozné
v Vv . 4 v Ve v/ 7 4 v 4 4
prezkoumat. Je tedy zfejmé, v éem dle néj spociva relevantni zména okolnosti, ktera
oduvodruje zménu funkéntho vyuziti fady zastavitelnych pozemka v obci, véetné pozemka
navrhovatele, a to z ploch zastavitelnych (podle dzemniho planu zroku 2009) na
nezastavitelné - zemédélské. Tyto duvody si pfisvojily organ ochrany zemédélského
o 4 v/ / 4 / 4 4 4 4 A / o /
pudniho fondu a nadfizeny organ Gzemniho planovani, a tudiz i samotny odpurce, ktery na
M 4 v Vee 4 4 4 v v / 4 4
jejich zakladé rozhodl o ptijeti a vydani zmény ¢. 1 Gzemniho planu.

[37] V kontextu lze povazovat stanoviska organu ochrany zemédélského ptdniho fondu
a nadrizeného organu uzemniho planovani (jakoz i samotnou zménu ¢. 1 Gzemniho planu)
v v o v 4 /v v 4 M VVv/ 4 4 v v/

za dostatecné oduvodnéna, a tudiz prezkoumatelna. Nejvyssi spravni soud predevsim
pripomina, ze odpurce zvazoval funkéni vyuziti pozemku navrhovatele vyslovné ve dvou
variantach: jako soudast nezastavéného Gzemi, plochy zemédélské (varianta A), tak jako
zastavitelné plochy pro bydleni (varianta B). Organ ochrany zemédélského ptidniho fondu
a nadrizeny organ Gzemniho planovani pfitom uvedly konkrétni davody, pro které povazuji
za vhodnéjsi variantu A. Z odavodnéni obou stanovisek, jez jsou obsazeny ve spravnim spise,
je ztejmé, ze kromé previsu zastavitelnych ploch je k tomuto zavéru vedlo, ze pozemky

. v/ 4 /4 vV 1V 4 o ./ 4 N4
navrhovatele jsou soucasti uceleného bloku zemeédeélské pudy, nenavazuji na stavajici
obytnou zastavbu ani dopravni a technickou infrastrukturu, zasahuji do uceleného
intenzivné zemédélsky vyuzivaného bloku pidy (¢imz dochazi ke ztizeni obhospodarovani
zemédélskou technikou) a také, Ze jde o erozné ohrozené pozemky.

[38] Pro Glely zavéru o prezkoumatelnosti zmény ¢&. 1 Gzemniho planu tedy za okolnosti
projednavané véci neni vadou, Ze tyto organy nebraly vyslovné v Gvahu funkéni vyuziti
pozemkt navrhovatele podle Gzemniho planu z roku 2009 ani sva stanoviska, ktera k této
predchozi regulaci Gzemi vedla. Divody a kritéria, na jejichz zdkladé oba organy
upfednostnily funkéni vyuziti pozemkl navrhovatele jako ploch zemédélskych, jsou
s ohledem na jejich odtivodnéni, oddvodnéni tzemniho planu z roku 2019 a zejména navrh
pofizovatele na vyporadani namitek ke zméné ¢. 1 Gzemniho planu zfejma a dostate¢na pro
vécny prezkum.

[39] Nejvyssi spravni soud proto dospél k zavéru, ze s prihlédnutim ke kontextu véci
a vzhledem k soudni zdrzenlivosti pti kladeni narokd na prezkoumatelnost tizemnich pland
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lze oduvodnéni zmény ¢. 1 Gzemniho planu povazovat za dostatecné. Je zfejmé, pro¢
pozemky navrhovatele maji byt ty, u kterych dochazi k funkénimu zarazeni do ploch
zemédélskych. Krajsky soud tedy muze v rozsahu navrhovych namitek posoudit dopad
ptijaté regulace do vlastnickych prav navrhovatele.

IV. Zavér a naklady tfizeni

[40] Z vyse uvedenych divoda Nejvyssi spravai soud podle § 110 odst. 1 soudniho radu
spravniho napadeny rozsudek krajského soudu zrusil a véc mu vratil k dalsimu fizeni (vyrok
L. tohoto rozsudku). V ném je krajsky soud vazan pravnim nazorem vyslovenym v tomto
rozsudku (§ 110 odst. 4 soudniho fadu spravniho). Krajsky soud v rozsahu navrhovych

4 i v v v 4 v v /. 4 4 i 4
namitek vécné prezkouma zménu ¢. 1 Gzemniho planu z hlediska souladu se zakonem,
mozné diskriminace a primérenosti.

[41] Krajsky soud v novém rozhodnuti o navrhu rozhodne také o nahradé nakladui fizeni
o kasacni stiznosti (§ 110 odst. 3 soudniho fadu spravniho).
Pouceni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostredky pfipustné.

V Brné 14. kvétna 2026

Jitka Zavrelova
predsedkyné senatu



