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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
]MENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze rozhodl v senatu slozeném z predsedy Krystofa Horna a soudct Martiny
Kotoucek Mikolaskové a Jana Peroutky ve véci

navrhovatelky: Ing. A. L.
bytem X

zastoupena advokatem Mgr. Jiffm Malinkem
sidlem Fignerovo namésti 1808/3, Praha 2

proti
odpurkyni: obec Vodochody
s{dlem Skolska 59, Vodochody
zastoupena advokatem JUDr. Janem Kerbachem
s{dlem Spottebitelska 483, Praha 5
o navthu na zruSeni Casti opatfeni obecné povahy &. 1/2024 — uzemniho planu

Vodochody, schvaleného usnesenim Zastupitelstva obce Vodochody ze dne 2. 12. 2024

takto:
I. Navrh se zamita.

II. Navrhovatelka je povinna zaplatit odpirkyni ndhradu nakladt fizeni ve vysi
18 404,10 K¢, ato do 30 dnti od pravni moci tohoto rozsudku k rukam zastupce
odpurkyné JUDr. Jana Kerbacha, advokata.

Odutvodnéni:
Vymezeni véci a obsah podani ucastniki
Navrhovatelka se navthem podle ¢asti tretf, hlavy druhé, dilu sedmého zikona ¢. 150/2002 Sb.,

soudni fad spravni (dale jen ,,s. . s.°), domaha zruseni vyse oznaceného opatfeni obecné povahy
(dale téz ,,napadené OOP* nebo ,,novy UP%) v rozsahu zafazeni pozemku parc. ¢. XA, XB a XC

Shodu s prvopisem potvrzuje: A. R.
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v katastralnim uzemi Vodochody u Prahy (dale jen ,,dotéené pozemky*; vSechny pozemky
zminéné v tomto rozsudku se nachazi ve stejném katastralnim tzemi) do funkcnich ploch NP —
ptirodni (¢i funkcéné ekvivalentnich ploch dle hlavnitho vykresu napadeného OOP). Soud
z predlozeného listu vlastnictvi ovéfil, Ze navrhovatelka vlastni dot¢ené pozemky.

Navrhovatelka namitd, ze podle tzemniho planu obce Vodochody schvaleného zastupitelstvem
odpurkyné dne 2. 9. 2002, ve znéni jeho zmén ¢. 1, 2, 3 a 6 (dale jen ,,puvodni tzemni plan®) byly
dotcené pozemky soucasti zastavéného uzemi v plose obytné/smiSené obytné. Bezprostfedné
totiz navazuji na pozemek st. p. ¢. XD, na némz je umistény rodinny diam ¢. X. Spolecné se
stavajici zastavbou tak predstavuji kompaktni celek. Prestoze se nachazeji na okraji zastavéného
uzemi pfedpokladaného pro rezidenéni rozvoj, odpurkyné je nové zakreslila do funkcni plochy
NP - pfirodni. Takova zména funkéniho vyuziti dotéenych pozemkd zasahuje do
navrhovatelc¢ina vlastnického prava, nebot’ znemoziuje jejich bézné stavebni vyuziti, vyrazné
snizuje jejich ekonomickou hodnotu a zasahuje do legitimnfho ocekavani navrhovatelky, Ze je
bude moci vyuzit k obytné zastavbé, jak pfedpokladal ptivodni tzemni plan.

Takovy zasah navrhovatelka povazuje za nepfiméfeny a jednostranny. Argumentuje tim, ze
ackoliv dotcené pozemky tvofi pfirozené pokracovani stavajici obytné zastavby, byly zcela
vylouceny z obytné funkce. Naopak jiné zemédélské pozemky odpurkyné nové prevedla do
obytné nebo smisené obytné plochy, a to i za cenu jejich zaboru ze zemédélského pudniho fondu
(dale jen ,,ZPF“) pro rozvoj zastavby. Tento postup je diskriminacni, nebot’ navrhovatelku
nepfiméfené zatézuje, zatimco vlastniky srovnatelnych pozemkt zvyhodnuje, aniz by takové
nerovné zachazeni ospravedlnovala objektivni kritéria.

Odpurkyné vypofadala navrhovatel¢iny namitky pausalné. Zménu funkénfho vyuziti dotcenych
pozemku odtvodnila nesouhlasnym stanoviskem Krajského tafadu Stfedoceského kraje, potfebou
redukovat neimérné rozsahlé zastavitelné plochy v obci, aktualné neudrzitelné nastavenym
rozvojem obce a omezenou kapacitou éistirny odpadnich vod (dle jen ,,COV®) a zdroja pitné
vody. Navrhovatelka se domniva, ze tyto duvody se tykaji celého tzemi obce. Nevysvétluji vsak,
pro¢ odpurkyné pfistoupila k pfisnéjsi regulaci pravé dotcenych pozemki, ani pro¢ nebylo mozné
zvolit mirnéjsi formy regulace, napf. snizeni intenzity zastavby, etapizace ¢i podminky napojeni na
infrastrukturu. Absence dostatecné individualizovaného odavodnéni porusuje zasadu
proporcionality a zatézuje napadené OOP vadou nepfezkoumatelnosti pro nedostatek davodu.
Odpurkyné ve vyjadfeni k navrhu navrhla jeho zamitnutl. Odkazuje na vypofadani
navrhovatel¢injch namitek v odavodnéni napadeného OOP. Novy UP stanovi legitimni zijem na
ochrané¢ pfirody, udrzitelném rozvoji a kapacitach infrastruktury. Individualni odtivodnéni zmény
kazdého pozemku neni nutné, pokud odpurkyné obecné odavodni potfeby uzemi (kapacitni
limity COV, zdroje pitné vody, nadmérny rozvoj) a sledované cile. Pokles trini hodnoty pozemki
sam o sob¢ neni duvodem pro zruseni napadeného OOP. Puvodni uzemni plan je pouze
nezavaznym podkladem ke zpracovani nového tzemniho planu, nicméné nezavazuje obec
k tomu, aby pozemky pfevedla do stejnych ploch. Diskrece obce umoznuje rozdilné feseni
lokalit, je-li odavodnéné vefejnym zajmem. Navrhovatelka nema pravo ani na nahradu za zménu
v uzemi, nebot’ 15 let nekonala a blokovala kapacity zastavby. Novy UP sleduje ochranu
krajinného razu, zachovani zemédélské pudy, fizeny rozvoj obce, zajisténi technické a dopravni
infrastruktury a kapacit obcanské vybavenosti. Vynéti n¢kterych pozemku ze zastavitelnych ploch
je nezbytné pro zachovani udrzitelného rozvoje obce. Odpurkyné provedla zasah nejSetrnéjsim
zpusobem, nebot’ ¢ast pozemku zustala zastavitelna, ¢ast byla pfevedena do uzemnich rezerv s
moznost{ budouciho vyuziti a pouze nezbytny rozsah byl pfeveden do plochy zemédélskych a
zelené. Jelikoz vymezeni zastavitelnych ploch bylo ucinéno na zakladé urbanistické navaznosti,
dostupné infrastruktury a planované koncepce obce, zachovava rovné zachazeni mezi acastniky.
Reseni je odivodnéné, podlozené odbornymi posudky, tzemné analytickjmi podklady a
vefejnym projednanim.

Shodu s prvopisem potvrzuje: A. R.
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Navrhovatelka v replice namita, ze odpurkyné opakuje pouze obecné argumenty redukce
zastavitelnjch ploch. Nevysvétluje viak, pro¢ se tyto dtvody do nového UP promitly pravé tak,
ze zrovna dotcené pozemky byly pfevedeny do plochy pfirodni, zatimco jiné pozemky byly
ponechany nebo prevedeny do plochy umoZfiujici budouci obytné vyuziti. Uzemni planovani
musi zohlednovat kontinuitu, koherenci a legitimn{ ocekavani vlastnikd pozemk, zejména pfi tak
zasadni zméné funkénfho vyuziti. Skutecnost, ze navrhovatelka v minulosti nerealizovala
vystavbu na dotc¢enych pozemcich, nezaklada pravo obce aplikovat vuci ni pfisnéjsi rezim bez
pfezkoumatelnych davodu. Odpurkyné méla povinnost k navrhovatel¢ingym namitkam konkrétné
vysvétlit, jaka objektivni kritéria byla pouzita pro rozlozeni omezeni mezi vlastniky obdobné
situovanych pozemkt. Uzemni planovani je zalozené na vyvazovani vefejnjch a soukromyjch
zajmu, nelze proto tvrdit, ze ochrana ZPF vylucuje jakékoliv rozvojové vyuziti tzemi. Odpurkyné
navic pfipousti zabory ptdy pro jiné rozvojové plochy v obci.

Odpirkyné v duplice zopakovala, Ze navrhovatelka 15 let nekonala. Znovu shrnula davody, pro
které bylo napadené OOP piijato a citovala judikaturu NSS.

Podstatné skutecnosti vyplyvajici ze spisové dokumentace

Pavodni uzemni plan fadil v grafické c¢asti dotcené pozemky do plochy oznacené jako tzemi
obytné smisené I. etapa v ramci zastavéného tzemi.

Napadené OOP dotcené pozemky nové zafadilo do plochy pfirodni. Z hlavniho vykresu grafické
¢asti nového UP je zfejmé, e dotéené pozemky se nachézeji na okraji obce. Na vychodni strané
sousedi s hranici zastavéné¢ho uzemi (konkrétné s plochou urcenou pro bydleni individualni),
z ostatnich stran soused{ s plochou pfirodni, plochou zelené ochranné a izolacni, zemédélskou
plochou a silnici III. tfidy. Na protéjsi strané silnice se téz nachazeji zejména plochy pfirodni
a zemedélské.

Béhem pofizovani napadeného OOP navrhovatelka uplatnila proti navrhu namitky ze dne
29.5.2022. Ve vztahu k dotcenym pozemkim namitala, Zze podle pavodniho uzemniho planu
byly soucasti zastavéného tzemi obce urceného k trvalému bydleni. Nesouhlasila s jejich
pfefazenim do plochy pfirodni. Jelikoz zpracovatelem posledni zmény puvodniho tzemniho
plinu (zmény ¢ 6 zroku 2019) byl tentyz zpracovatel jako v piipadé nového UP, méla
navrhovatelka legitimni ocekavani, ze bude moci na dotcéenych pozemcich realizovat vystavbu
rodinného domu. Tim spis, ze dotcené pozemky pfimo navazuji na zastavéné tzemi a jsou
jedinymi pozemky, které byly takto pfefazeny. K posunuti hranic zastavéného uzemi nebyl
divod, nebot’ na dotéenych pozemcich nedoslo k zadné zméné. Zakon umozfiuje odnéti
zemedélské pudy ze ZPF, pravé na zastavitelnych plochach lze odnimat pudu pfednostne.
V dusledku zafazeni dotéenych pozemkt do plochy pfirodni dojde k naruseni navrhovatel¢ina
legitimniho ocekavani a ke vzniku majetkové G4jmy vinou znehodnoceni dotéenych pozemkd.
Navrhovatelka proto pozadovala zafazeni dotéenych pozemka do plochy bydleni individualni,
piipadné jiné plochy umoznujici vystavbu. Po opakovaném vefejném projednani podala
navrhovatelka dal$i namitky ze dne 17. 5. 2023 obdobného znéni.

Odpurkyné v oduvodnéni napadeného OOP navrhovatel¢iny namitky vypofadala. Namitkam ze
dne 29. 5. 2022 v rozsahu dotcéenych pozemku nevyhovéla s tim, ze pfi tvorbé nové uzemné
planovaci dokumentace nemusi byt plochy, obsazené v pfedchozi uzemné planovaci
dokumentaci, pfevzaty do nového tzemniho planu. Rozhodnuti o vyjmuti ploch pro bydleni bylo
provedeno na zakladé nesouhlasného stanoviska Krajského tfadu Stfedoceského kraje. Rozvoj
obce nelze navysovat, nebot’ jiz nyni je nad hladinou udrzitelnosti (rozvoj navrzen v rozsahu 36
%). Snahou nového tzemntho planu je proto redukovat neimérné rozsahlé zastavitelné plochy v
tzemi. Nové zastavbé brani i nedostateéna kapacita COV a omezena kapacita zdroja a technické
moznosti zasoben{ pitnou vodou. V soucasné dobé nelze garantovat napojeni nebo pfipojeni
planované vystavby. Rozsah koncepce tedy odpovida mife urbanizace fesené¢ho tzemi tak, aby
nepiekracoval normy kvality zivotniho prostfedi. K namitkam ze dne 17. 5. 2023 odputrkyné
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uvedla, Ze se netykaji dprav provedenych v ramci opakovaného vefejného projednani. Zaroven
odkazala na vyporadani pfedchozich namitek.

Splnéni podminek fizeni a rozsah soudniho pfezkumu

Soud se nejprve zabyval procesnimi predpoklady projednani navrhu. Podle § 101a s. f. s. je navrh
na zrudeni opatfeni obecné povahy nebo jeho ¢asti opravnén podat ten, kdo tvrdi, ze byl na svych
pravech opatfenim obecné povahy, vydanym spravnim organem, zkracen. V dané véci je zjevné,
e novy UP byl vydan formou opatfeni obecné povahy, a to za pouziti odpovidajicich ustanoveni
zakona ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fidu (dale jen ,,stavebni zikon®),
i zakona ¢. 500/2004 Sb., spravnf fad.

Navrhovatelka svou legitimaci k podani navrhu dovozuje z vlastnictvi pozemku, které jsou
regulaci obsazenou v napadeném OOP piimo dotceny, coz neni mezi ucéastniky sporné. Proti
napadenému OOP navic podala namitky béhem jeho pofizovani. Navrhovatelka je tedy aktivné
procesné legitimovana k podani navrhu.

Pro podani navrhu stanovi § 101b odst. 1 s. 1. s. jednoro¢ni lhitu plynouci ode dne tucinnosti
napadeného OOP. Napadené OOP nabylo uc¢innosti dne 27. 12. 2024, navrh podany dne
12.12. 2025 je tudiz vcasny. Navrh ma téz vsechny zdkonem pozadované nalezitosti. Podle
§ 101b odst. 3 s. f. s. musi kromé obecnych nalezitosti podani (§ 37 odst. 2a 3 s. f. s.) obsahovat
navrhové body, znichz musi byt patrno, zjakych skutkovych a pravnich davodi povazuje
navrhovatelka opatfeni obecné povahy nebo jeho ¢ast za nezakonné.

Pii vécném posouzeni navrhu vychazel soud ze skutkového a pravniho stavu, ktery zde byl v
dobé¢ vydani opatfeni obecné povahy (§ 101b odst. 4 s. f. s.). Napadené OOP pfitom piezkoumal
v mezich navrhovatelkou uplatnénych navrhovych bodu a toliko v rozsahu, v jakém
navrhovatelka proti izemnimu planu broji (§ 101d odst. 1 s. f. s.).

Pokud jde o rozhodujici pravni stav, pak je tfeba zohlednit pfechodnou upravu § 323 odst. 9
zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebniho zdkona (dile jen ,,novy stavebni zdkon®), podle kterého
w[bylo-li prede dnem nabyti iilinnosti tohoto zakona zabdjeno vereiné projedndni nebo opakované verejné
projedndni navrhu sigemniho plann nebo jeho zmény nebo regulacnibo planu nebo jeho zmény, dokonci se podle
dosavadnich pravnich predpisi”. Piestoze tedy bylo napadené OOP vydano jiz za ucinnosti nového
stavebnfho zakona (k jeho Gcinnosti viz téZ ustanoveni § 334a odst. 1 a 2), tak opakované vefejné
projednavani bylo zahdjeno jest¢ za ucinnosti (starého) stavebnfho zakona. Pfi pfezkumu
napadeného OOP je proto tfeba vychazet z upravy (staré¢ho) stavebniho zakona.

Navrhovatelka v navrhu poukazuje na tzv. pétikrokovy algoritmus (test) pfezkumu opatfeni
obecné povahy, ktery byl vymezen judikaturou NSS (srov. rozsudek ze dne 27.9.2005,
¢.j. 1 Ao 1/2005-98). V pét krocich tohoto algotitmu soud zkoumal, zda mél spravai orgin
pravomoc vydat opatfeni obecné povahy (1. krok), zda nepfekrocil meze zakonem vymezené
pusobnosti (2. krok), zda byl pfi vydavani opatfeni obecné povahy dodrzen zakonem stanoveny
procesni postup (3. krok), zda opatfeni obecné povahy neni v rozporu s hmotnym pravem (4.
krok) a zda je zvolena regulace proporcionalni (5. krok). Pfitom se zabyval jen témi kroky, které
navrhovatel zahrnul do navrhovych bodu (§ 101d odst. 1 s. f. s.). Rozsifeny senat vsak v usneseni
ze dne 12. 12. 2023, ¢.j. 9 Ao 37/2021-57, ¢. 4562/2024 Sb. NSS, vyslovil, ze tento algoritmus
neni pro ucastniky ani pro soud zavazny — v tom smyslu, Ze soud, tim méné ucastnici nemusi
svou argumentaci strukturovat timto zpusobem. Dfive pravidelné uzivany algoritmus se stava
dobrovolnou pomuckou. Tim padem neni podstatné, do jakého kroku algoritmu soud zafadi
posouzen{ jednotlivych otazek, s nimiz se vypotadava.
Jednani dne 27. 4. 2026

Pii jednani ucastnice odkazaly na sva pisemna podani a ve struc¢nosti zopakovaly pfedeslou
argumentaci.

Shodu s prvopisem potvrzuje: A. R.
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Soud na navrh navrhovatelky provedl dikaz nahledem na aktualni snimek katastralni mapy
(ortofoto) dotcenych pozemku a ovéfil, ze piimo sousedi s pozemkem parc. ¢. XE v katastralnim
uzemi, na némz se nachazi stavebni parcela ¢. XD s rodinnym domem. Proved! téz k dukazu list
vlastnictvi na ¢. L. 8, ze kterého vyplyva, ze je navrhovatelka vlastnici dotcenych pozemka.

Soud naopak neprovedl navrhované dukazy listinami, které jsou soucasti predlozeného spravniho
spisu |hlavni vykres grafické casti puvodniho tzemniho planu, hlavni vykres grafické casti
napadeného OOP, vykres zakladniho clenéni dzemi napadeného OOP, vykres pfedpokladanych
zabort ZPF, namitky navrhovatelky ze dne 29. 5. 2022 (tj. namitka ¢. X), namitky navrhovatelky
ze dne 17. 5. 2023 k opakovanému vefejnému projednani (tj. namitka ¢. X), a odtvodnéni
napadeného OOP vcetné vypofadani navrhovatel¢inych namitek|, nebot’ jeho obsahem se dukaz
neprovadi (napf. rozsudek NSS ze dne 29.1.2009, ¢.j. 9 Afs 8/2008-117, ¢. 2383/2011 Shb.
NSS).

Posouzeni navrhu soudem

Uvodem soud predesila, Ze kvalita a preciznost ve formulaci navrhovjch boda a jejich
oduvodnéni v podstaté pfedurcuje obsah rozhodnuti soudu (srov. obdobné rozsudky NSS ze dne
23. 6. 2005, ¢. j. 7 Afs 104/2004-54, a ze dne 14. 7. 2011, ¢. j. 1 As 67/2011-108). Soud nenf

opravnén za navrhovatelku vyhledavat ¢i dovytvafet navrhové body.

K samotnému pfezkumu tzemniho planu soud piipomina, Ze podle judikatury Ustavniho soudu
je uzemni plan spolecenskou dohodou o vyuziti Gzemi lidmi, kteff v ném ziji. Rozhodovani
0 rozvoji spravovaného tzemi patii mezi zékladni prava tzemni samospravy, kterou Ustava
v ¢l. 99 definuje jako dzemni spolecenstvi obéant (viz nalez Ustavniho soudu ze dne 14. 5. 2019,
sp. zn. 111 US 3817/17, bod 29). P¥i prezkumu tGzemné planovaci dokumentace tedy soudém
5 1epristusi prezkonmavat, da by bylo pro uriity pogemek vhodnéjsi zvolit ten (i onen piisob funkiniho vyusiti
pozembku. Jejich dikolenmr neni ani dotvaret digemni plany. Co jim vsak prezkounmdvat prisiusi je to, da ménu
sizemniho planu piijal pravomoci nadany a kompetenini organ a da pri tom postupoval Zdkonem predepsanynm
gprisobem. (viz napt. rozsudky ze dne 12.10. 2018, ¢. j. 4 As 281/2018-41, bod 16, nebo ze dne
27.7.2017, ¢.j. 9 As 302/2016-68, bod 65).

Ukolem soud@ pfi prezkumu zasahu do prav navrhovateld je zjistit, zda si potizovatel tzemniho
planu nepocinal zjevné svévolné ¢i diskriminacéné, zda udkoly a cile, které prostfednictvim
uzemniho planu napliuje, jsou legitimni a zakonné, a zda se v pfipadé omezeni vlastnickych prav
jedna o omezeni v nezbytné nutné mife, vedouci rozumné k zamyslenému cili a je ¢inéno
nejsetrnéjsim moznym zpusobem (viz rozsudek NSS ze dne 15. 3. 2021, ¢. j. 1 As 337/2018-48,
¢. 4191/2021 Sb. NSS). Pti hodnoceni zakonnosti uzemné planovaci dokumentace se tak soud
f{di zasadou zdrzenlivosti a ke zruseni takového opatfeni by mél pfistoupit jen tehdy, byl-li zakon
porusen v nezanedbatelné mife, resp. v intenzité zpochybnujici zakonnost posuzovaného feseni
a opatfeni jako celku (srov. rozsudek NSS ze dne 12. 11. 2013, ¢. j. 2 Aos 3/2013-30).

Navrhovatelka v procesu pofizovani napadeného OOP uplatnila namitky (viz bod 10 tohoto
rozsudku), jimiz nesouhlasila s novym zafazenim dotcenych pozemku do plochy pfirodni.
Argumentovala zejména tim, Zze podle puvodniho uzemniho planu byly dotcené pozemky
soucasti zastavéné plochy, pficemz stale pfimo navazuji na zastavéné uzemi. Zména funkcéniho
vyuziti zasahne do jejiho legitimniho oc¢ekavani, ze bude moci na dotéenych pozemcich realizovat
vystavbu rodinného domu a povede ke znehodnoceni dotéenych pozemkd. Nyni ma
navrhovatelka za to, ze odpurkyné vyporadala jeji namitky pausalné, aniz vysvétlila, pro¢ redukuje
zastavitelné plochy v této lokalité, zatimco jinde podporuje rozvoj obytnych ploch, z jakého
davodu ze zastavitelné plochy vynala praveé dotcené pozemky, a zda by nepostacovala mirnéjsi
opatfent.

Pozadavky na miru konkrétnosti vypofadani namitek proti opatfeni obecné povahy se postupné
vyvijely. NSS nejprve vyslovil nazor, Zze na rozhodnuti o namitkach je tfeba klast stejné
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pozadavky jako na standardni rozhodnuti ve smyslu § 68 odst. 3 spravnfho fadu, a to zejména co
do pfezkoumatelnosti odavodnéni (stov. rozsudek NSS ze dne 24. 11. 2010, ¢. j. 1 Ao 5/2010-
169). Nasledné vsak Ustavni soud v ndlezu ze dne 7. 5. 2013, sp. zn. IIL. US 1669/11,
konstatoval, ze pozadavky na kvalitu odivodnéni nesmi byt pfemrs§téné a ve svém dusledku zcela
paralyzujici tzemni planovani. Takovy postup by totiz mohl pfedstavovat zasah do prava na
obecni samospravu. Rovnez NSS dospél v rozsudku ze dne 18. 9. 2018, ¢.j. 6 As 211/2018-35,
k zavéru, ze pii hodnoceni odiavodnéni rozhodnuti o namitce proti navrhu uzemniho planu se
soudy museji vyvarovat pfehnaného formalismu, v jehoz duasledku by mohly nepfipustné
zasahnout do prava obce na samospravu a ohrozit funkénost tzemniho planovani. Téz vylozil, ze
rozhodnuti o namitkiach proti navrhu uzemniho planu je tfeba vnimat ve vzajemné souvislosti
s celkovym oduvodnénim opatfeni obecné povahy. Rozhodnuti o namitce proto netrpi
nepfezkoumatelnosti, je-li z oduvodnéni celého opatfeni obecné povahy zfejmé, jak byla dana
problematika uvedena v namitce fesena. Je pfitom tfeba mit na paméti, ze urcita mira obecnosti je
pfi vyporadani namitek podanych k dzemnimu planu nezbytna.

26. Je pravda, ze odpurkyné vyporfidala navrhovatelciny namitky obecné, nebot’ uvedla pouze

27.

diavody pro redukci nadmérnych zastavitelnych ploch v celé obci — udrzitelnost rozvoje obce,
nedostateéna kapacita COV, omezené zasobovani pitnou vodou a ochrana kvality Zivotniho
prostiedi (viz 11 tohoto rozsudku). Vzhledem k pomérné obecné formulaci navrhovatel¢inych
namitek vSak soud povazuje takové vyporadani za dostate¢né a pfezkoumatelné. Podstatné je, Zze
odpurkyné identifikovala vefejné zajmy stojici proti zajmum navrhovatelky.

Konkrétnéjsi odpovéd na uplatnéné namitky pak vyplyva z odivodnéni napadeného OOP.
Potfeba redukovat dosud nevyuzité zastavitelné plochy a usmérnovat jejich rozvoj se totiz prolina
celym novym UP, ktery tyto potfeby dokonce stanovi mezi hlavni zasady a cile koncepce rozvoje.
Akcentuje téz nutnost respektovat limity vyuziti uzemi v oblasti ochrany pfirody a krajiny, vod,
ochrany ZPF a minimalizovat zabory pudy s vy$sim stupném ochrany (srov. str. 6-7 textové casti
napadeného OOP). V pivodnim udzemnim planu byla zastavéna plocha obce vymezena
neumérné vzhledem k pfirodnim hodnotam tuzemi, pficemz vétsina puvodné navrzenych
zastavitelnych ploch nebyla doposud vyuzita (srov. str. 38 oduvodnéni napadeného OOP). Obec
pfitom disponuje zejména pudami I. a II. tfidy, které tvoii vétSinu ploch v tzemi (srov. str. 85
odtvodnéni napadeného OOP). Ze samotného rozhodnuti o namitkach je zfejmé, ze odpurce
z vyse uvedenych divodu oproti puvodnimu dzemnimu planu vyjmul ze zastavitelné plochy
znacné mnozstvi pozemku v riznych lokalitich (srov. napf. namitku ¢. 3 na str. 98, namitku ¢. 7
na str. 100-101, namitku ¢. 17 na str. 105-106, ¢i namitku ¢. 20 na str. 109 odavodnéni
napadeného OOP). Za téchto okolnosti odpurkyné nemusela zvlast odavodnovat, proc¢
redukovala zastavitelné plochy mj. v lokalité, kde se nachazeji dot¢ené pozemky.

28. Jelikoz ucelem nové regulace je celkové omezeni vystavby s ohledem na nedostatecné kapacity

v obci a vefejny zajem na udrzitelném rozvoji a ochrané kvalitni zemédélské pudy, je logické, ze
mirnéjsi opatfeni napf. formou etapizace, ¢i snizeni intenzity zastavby, by nevedlo ke
sledovanému cili. Dotéené pozemky se totiz nachazeji pravé v uzemi II. tfidy ochrany ZPF (srov.
vykres pfedpokladanych zaborti pudniho fondu, ktery je soucasti napadeného OOP). To, Ze
zakon za urcitych podminek umoznuje zabor pudy vyssi ochrany, neznamena, ze odpurkyné
nemuze legitimné upfednostnit zajem na zachovani pudy pfed soukromym zajmem
navrhovatelky. Tim spfs, kdyz tak ¢ini plosné na celém tzemi obce. Cile nové tzemni regulace
tedy soud povazuje za legitimni a pfiméfené z hlediska zasahu do navrhovatel¢ina vlastnického
prava. Ostatné § 18 odst. 1 a 4 stavebniho zakona fadi udrzitelny rozvoj uzemi a vefejny zajem na
ochran¢ ptirodni hodnoty tzemi mezi cile uzemniho planovani. Klade také duraz na vymezovani
zastavitelnych ploch s ohledem na potencial rozvoje tzemi a miru vyuziti zastavéného uzemi.
Soud tudiz v projednavané véci neshledal poruseni zasady subsidiarity a minimalizace zasah.
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Navrhovatelka sice namita, ze odpuirkyné jiné zemédélské pozemky naopak pievedla do
zastavitelné plochy (bydleni individualni ¢i smiSené obytné) a navrhla jejich zabor ze ZPF,
nicméné nespecifikuje, jaké konkrétni pozemky ma na mysli. Odkazuje toliko na vykres
pfedpokladanych zabora pudniho fondu. Prestoze ulohou soudu neni za navrhovatelku
dohledavat zminéné pozemky, tak z odivodnéni napadeného OOP (str. 86 a nasl) zjistil, Zze
pfedpokladané zabory pidy v zastavitelné plose bydleni individualni se tykaji ploch oznacenych
Z1, 72, 73, 76, 78, 79, Z11, Z19 a P2. Zadné plochy smiSené obytné urcené k zaboru soud
nenasel. Po porovnani vyjmenovanych ploch shlavnim vykresem grafické casti puvodniho
uzemniho planu je zfejmé, ze vSechny tyto plochy byly zastavitelné jiz podle piavodniho
uzemniho planu. Odplrkyné tedy nevymezila tyto plochy nové jako zastavitelné. Oproti
pfedchozi uprave toliko rozsifila zastavitelnou plochu 26, Z11 a Z19. Toto rozsifeni odtvodnila
tim, Zze Z6 se nachazi na obtizné¢ obhospodafovatelnych pozemcich podél kapacitni pozemni
komunikace, téz Z11 se nachazi na pozemcich, které nelze zemédélsky vyuzit z dtvodu
nevhodnych terénnich podminek a mnozstvi naletovych dfevin, navic tyto pozemky dopliuji
stavajici zastavbu, nakonec Z19 odpurkyné c¢astecné rozsifila na zakladé dolozené dokumentace
pro uzemni rozhodnuti v navaznosti na puvodni tzemni plan. Stejné¢ tak odpurkyné vysvétlila,
proc¢ stavajici zastavitelné plochy ponechala zastavitelné a navrhla jejich zabor. Uvedené davody
se tykaji zejména jiz probihajici vystavby, realizované infrastruktury, vydaného uzemniho
rozhodnuti, umisténi mezi nckolika zastavénymi plochami ¢i stabilizace plochy pro bydleni
(srov. tabulku na str. 86-88 oduvodnéni napadeného OOP). Tyto objektivni duvody odlisuji
navrzené zaborové plochy od dotcenych pozemku. Soud proto nepovazuje postup odpurkyné za
nepfezkoumatelny ani diskriminacni.

Narok na ponechani dotcenych pozemku v zastavitelné plose nelze dovodit ani ze skutecnosti,
ze z vychodni strany navazuji na zastavéné tzemi obce. Touto logikou by se mohlo tGzemi obce
rozrustat ,,donekonecna®. Dotcené pozemky se totiz nenachazeji uvnitf zastavéné plochy, nybrz
na jejim okraji, pficemz z ostatnich stran jsou obklopeny zelen{ a zemédélskymi pozemky (téz na
protéjsi strané pres silnici). Nadto, ¢ast zastavéného tzemi, s niz dotcené pozemky sousedi, tvofi
jediny pozemek se rodinnym domem. Od zbytku zastavéného uzemi je déli silnice a plocha
oznacena jako louky a pastviny (X). Soud tedy nesouhlasi s tvrzenim, Zze dotcené pozemky tvoii
»piirozené pokracovani stavajici zastavby™. Pro ilustraci soud nize pfiklada vyfez z hlavniho
vykresu napadeného OOP, na némz jsou dotéené pozemky ohrani¢ené cervenou barvou a
ukazuje na né cervena Sipka.

[obrazek]

Pro srovnani soud pfiklada téz vyfez z hlavniho vykresu puvodniho tzemniho planu, kde jsou
dotéené pozemky ohrani¢eny zlutou barvou a opét k nim sméfuje Sipka. Z porovnani téchto
vyfezi vyplyva, ze odpurkyné v okoli dotcenych pozemkt vyjmula ze zastavitelné plochy veskeré
dosud nezastavéné pozemky. Pouze na plose v novém UP oznacené jako X (louky a pastviny)
vymezila Gzemni rezervu, k jejimu moznému budoucimu vyuziti vsak stanovila podminky (srov.
str. 53-54 textové casti napadeného OOP).

[obrazek]

Nezbyva nez pfipomenout, ze navrhovatelka nema vefejné subjektivni pravo na to, aby uzemni
plan ponechal pro jeji pozemky zpusob vyuziti, ktery by si prala. Podoba uzemniho planu se
s ohledem na potfebu tpravy poméra v tizemi neustale vyviji, a nelze se tak legitimné spoléhat na
to, ze regulace, ktera navrhovatelce vyhovovala, zastane v platnosti napofad. Judikatura spravnich
soudu opakovan¢ uvadi, ze vlastnici dot¢enych pozemku nemaji pravo na to, aby pomeéry uzemi,
v némz se nachazi jejich majetek, byly navzdy zakonzervovany a nemohly se zménit (srov. napf.
rozsudek NSS ze dne 12. 3. 2010, ¢.j. 7 As 13/2010-145). Na jednu stranu je zadouci, aby se
pofizovatel uzemniho planu snazil respektovat pfedchozi tzemné planovaci dokumentaci téhoz
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stupné¢ a v souladu s principy pravni jistoty a legitimniho ocekavani respektoval kontinuitu
uzemniho planovani (stov. rozsudek NSS ze dne 20. 5. 2010, ¢. j. 8 Ao 2/2010-64). Na druhou
stranu vSak pozadavek na kontinuitu nesmi znemoznit revizi existujictho stavu. Pravni dprava
tedy dovoluje, aby obec revidovala rozsah svého zastavitelného tzemi dle dosavadni tzemné
planovaci regulace.

Zcela obecné vytky, ze napadené OOP znemoznuje stavebni vyuziti dotcenych pozemku, snizuje
jejich ekonomickou hodnotu, a tim zasahuje do navrhovatelcina legitimnfho ocekavani, nemohou
obstat. Vlastnici pozemkt musi byt pfipraveni snést zasah do jejich vlastnického prava, je-li dobfe
oduvodnén a pfevazuje-li zdjem na nové regulaci nad ochranou jejich prava. Navrhovatelka
ostatné ani nespecifikovala, jaky konkrétni zamér méla v planu na dotéenych pozemcich
realizovat, ¢i jaké kroky za timto ucelem ucinila. Judikatura spravnich soudud pfitom opakované
vylozila, Ze princip legitimniho ocekavani v procesu uzemniho planovani nelze vykladat jako
spravni praxe, jelikoz by tim byla popfena sama podstata tzemniho planovani. S ohledem na
uzemni a spolecensky vyvoj tak nelze ocekavat absolutni neménnost pomért (viz rozsudky NSS
ze dne 21. 10. 2009, ¢.j. 6 Ao 3/2009-76, ¢. 2201/2011 Sb. NSS, ze dne 17. 12. 2024, ¢.j. 9 As
168/2024-41, bod 32).

Zavér a rozhodnuti o nahradé nakladu fizeni

34. Jelikoz soud neshledal Zzadny z navrhovych bodu duvodnym, projednavany navrh na zruseni

35.

36.

opatfeni obecné povahy v plném rozsahu zamitl (§ 101d odst. 2 véta druha s. . s.).

O nahrad¢ nakladu fizeni soud rozhodl podle § 60 odst. 1 s. f. s. Navrhovatelka neméla ve véci
uspéch, proto nema pravo na nahradu naklada fizeni. Odpurkyné byla procesné dspésna, ma
tudiz pravo na nahradu nakladu fizeni, které pfesahuji jeho béznou ufedni cinnost. V této
souvislosti soud konstatuje, ze odpurkyné je mensi obci, jez nedisponuje odbornym personalem
ani potfebnymi financnimi zdroji nezbytnymi pro vedeni slozitého soudniho fizeni, kterym fizeni
o navrhu na zruseni opatfeni obecné povahy nebo jeho ¢asti zcela jisté je (k tomu viz usneseni
rozsifeného senatu NSS ze dne 31. 3. 2015, ¢. j. 7 Afs 11/2014-47, ¢. 3228/2015 Sb. NSS).
Naklady odpurkyné sestavaji z odmény advokata za tfi tkony pravni sluzby po 4 620 K¢ [pfevzeti
a pfiprava zastoupeni, sepis vyjadfeni a ucast na jednani v délce nepfekracujici 2 hodiny podle § 7
bodu 5, § 9 odst. 5a § 11 odst. 1 pism. a), d) a g) vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., o odménach advokath
a nahradach advokati za poskytovani pravnich sluzeb, ve znéni pozdé¢jsich predpisa (dale jen
wadvokatni tarif*)], k ¢emuz je dale tfeba pficist tiikrat rezijni pausal po 450 K¢ jako nahradu
hotovych vydaja podle § 13 odst. 4 advokatniho tarifu. Za tyto ukony tak podle § 35 odst. 2 s. f.
s. ve spojeni s § 7 bodem 5 a § 9 odst. 5 advokatniho tarifu odpurkyni nalezi odména 3 x 4 620
K¢ — . 13 860 K¢, a podle § 13 odst. 1 a 4 advokatniho tarifu ndhrada hotovych vydaji advokata
1 350 K¢ (4. tii rezijni pausaly po 450 K¢). Soud odpurkyni nepfiznal odménu ani pausal za
vyhotoveni dupliky, kterou zaslala tésné pfed konanim jednani. Tento ukon neni ucelny, nebot’
neobsahoval novou argumentaci, kterou nebylo mozno uplatnit ve vyjadfeni k navrhu nebo na
nadchazejicim prob¢hlém jednani, které odpurkyné jako jedind pozadovala. Soucet vyse
uvedenych castek ve vysi 15 210 K¢ byl zvysen o ¢astku 3 194,10 K¢ odpovidajici nahradé za 21
% DPH, nebot’ zastupce odpurkyné je platcem DPH. Celkové naklady fizeni odptrkyné tedy
dosahuji 18 404,10 K¢. Tuto castku je navrhovatelka povinna zaplatit k rukam zastupce
odpurkyné, a to ve lhute 30 dna od pravni moci tohoto rozsudku.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti 1ze podat kasacni stiznost ve lhaté dvou tydnt ode dne jeho dorucen.
Kasacni stiznost se podava ve dvou (vice) vyhotovenich u Nejvyssiho spravniho soudu, se sidlem
Moravské nameésti 6, Brno. O kasaéni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravni soud.
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Lhuta pro podani kasacni stiznosti konéi uplynutim dne, ktery se svym oznacenim shoduje se
dnem, ktery urcil pocatek lhuty (den doruceni rozhodnuti). Pfipadne-li posledni den lhity na
sobotu, ned¢li nebo svatek, je poslednim dnem lhuty nejblize nasledujici pracovni den. Zmeskani
lhuaty k podani kasacni stiznosti nelze prominout.

Kasacni stiznost lze podat pouze z divodu uvedenych v § 103 odst. 1 s. . s. a kromé obecnych
nalezitosti podani musi obsahovat oznaceni rozhodnuti, proti némuz sméfuje, v jakém rozsahu
a z jakych davodu je stézovatel napada, a idaj o tom, kdy mu bylo rozhodnuti doruceno.

V fizeni o kasacni stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li stézovatel,
jeho zaméstnanec nebo clen, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje, vysokoskolské pravnické
vzdélani, které je podle zvlastnich zakonu vyzadovano pro vykon advokacie.

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

Praha 27. dubna 2026

Krystof Horn v. r.
pfedseda senatu
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