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ZADANI

1. Mésto Pribram (dale jen Mésto") se na nasi advokatni kancelar obratilo s zadosti
0 posouzeni situace ohledné zruSeni zastavitelnosti plochy S04 (resp. castecného
zachovani zastavitelnosti v okrajovych castech plochy se zprisnénim podminek pro
vystavbu) vymezené Uzemnim planem Mésta (déle jen ,Platny UP"). Mésto resi jednak
riziko zrueni zmény Platného UP soudem, dale pak otdzku p¥ipadnych nahrad za zménu
v Uzemi. Mésto také resi, jak Uzemi ochranit do doby vydani zmény tzemniho planu, proto
se v této analyze vénujeme i tomuto tématu.

SITUACE V UZEMI

2. Platny UP vznikl Gpravou dle § 188 odst. 1 zadkona ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon
(dale také jen ,stary stavebni zakon"“) a je ucinny ke dni 17.07.2018. Jeho Zména ¢&. 1 UP
je uc¢innd ke dni 01.10.2021. Nyni se pofizuje Zména ¢. 2, o jejimz porizeni bylo
rozhodnuto dne 14. 2. 2022, pricemz 7. 5. 2024 se konalo opakované verejné projednani.

3. Plocha S04 (dale jen ,Lokalita") je tedy vymezena v Platném UP minimalné od 17.
7. 2018, pokud bychom ¢&isté formalné& pocitali b&h pétileté Ihdty vzhledem k dostatedné
pravni jistoté pravé od okamziku, kdy byl plvodni Gzemni plan Mé&sta upraven v souladu
s § 188 odst. 1. starého stavebniho zakona. Zména €. 1 se regulace Lokality vyznamnéji
nedotkla (z hlediska etapizace apod.), coz je patrné ze srovnavaciho textu pfipraveného
pfi pofizovani Zmény ¢. 1:

Plochy smisene obytne — bydleni méstske jsou uzemi s vyraznou prevahou bydleni, déju a zarizeni a s nim

souvisejicich Cinnosti, déju _a zarizeni poskytujicich sluzby pro bydleni - a to jak individuainiho (rodinné
domy). tak kolektivniho (bytové domy) charakteru.

Hlavni a pripustné funkéni vyuziti: stavby pro bydleni, Skolska zafizeni, kulturni zafizeni,
sportovni zafizeni, zdravotnicka a socialni zafizeni, cirkevni zafizeni, mala ubytovaci zafizeni (do kapacity
20 l0zek), zafizeni vefejného stravovani, obchodni zafizeni (do kapacity 500 m2 hrubé uZitné plochy),
drobna nerusici vyroba a sluzby (do kapacity 100 m2 hrubé uzitné plochy).

Podminéné pripustné funkéni vyuziti: stavby pro vefejnou spravu, ubytovaci zafizeni (do
kapacity 50 luzek), obchodni zafizeni (do kapacity 1.000 m2 hrubé uzitné plochy), vyroba nerusici a sluzby
(do kapacity 200 m2 hrubé uzitné plochy) - vyjimeéné i nadmistnino vyznamu, pfi rodinnych domech stavby
pro drobné zemédélské hospodareni (pro viastni potiebu). Podminkou je, Ze nesmi byt v rozporu s hlavnim
funkénim vyuzitim, nesmi narusit stavajici charakter uzemi a nesmi sniZovat svym provozem obytny
standard uzemi.

Nepripustné funkéni vyuziti: veskeré zplsoby vyuziti, které nejsou uvedeny jako hlavni,
pfipustné, nebo podminéné pfipustné funkéni vyuziti..

Prostorové usporadani: — maximéalni zastavénost pozemku nadzemnimi objekty: 25%: minimalni
zastoupeni zelené (na terénu) na pozemku: 40%: minimalni velikost pozemku: 800 m? (rodinné domy
izolované). resp. 400 m? (rodinné domy fadove). resp. nerequlovano (bytove domy).
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Yyusi pusiu ey

Lokalita SO4 - dopliiujici podminky:
- lokalita je uréena pro vystavbu radinnych domu - izolovanych, pfipadné dveidemifadovych
e
- max. podlaznost: 2 nadzemni podlazi (3 nadzemni podlazi - v pfipadé zastfeSeni Sikmou stfechou a
vyuziti podkrovi)
- hlavni vefejna prostranstvi budou orientovana na dominantu Svaté Hory

4, Jedna se o toto Uzemi:

5. Podle hlavniho vykresu Platného UP vypada situace takto:

& o bl \

/// % Ty

= |
LTSS

. _

6. Pro Lokalitu byla v roce 2005 po¥izena Uzemni studie , Urbanistické studie Fantova
Louka, Pribram", jeji aktudlnost byla ovéfena 6. 2. 2018. Uzemni studie je vloZzena do
evidence uzemné planovaci Cinnosti.

7. Pro lokalitu neni v Platném UP nastavena zadna dal$i podminka typu
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etapizace, vydani regulacniho planu atp. Moznost vystavby tedy nebyla Plathym
UP nijak omezena.

8. Pro Lokalitu byl zpracovan v roce 2023 odborny hydrologicky posudek -
Hydrogeologicky a hydrologicky prlzkum a posudek - Fantova louka, Pfibram p. ¢&.
1378/1, 1384/5 a 4600/2, k.. Pfibram (dale jen ,Posudek"), nebot se zde nachazi
pfirodn& cenny mokFad a vyskytuji se zde vzacné druhy Zivocichl a rostlin. Aktualné je
také vedeno organem ochrany prirody rizeni ohledné registrace vyznamného krajinného
prvku — mokradu ve smyslu § 6 zakona ¢. 114/1992 Sb., o ochrané prirody a krajiny.

9. Z Posudku vyplyvaji tyto relevantni zavéry:

a)

b)

Pozemky v severni ¢asti zajmového Uzemi pobliz ulice Zizkova (,severni
polygon" viz Obr. 39) nevykazuji mokradni prvky. Pozemky jsou vyse
polozené nez jiznéji vyvinuty mokfad a jsou budovany mirné odliSnymi
sedimenty s vyssi propustnosti, nez je tomu v jizni ¢asti zd&jmového Uzemi
s vyvinutym mokradem. Tudiz se jedna o pomérné suché Uzemi a nebylo
zde nutné z pohledu zdmé&rd minulych obdobi budovat odvodfiovaci ryhy ¢i
meliorace. Proto je tato ¢ast zajmového Uzemi bez odvodnovacich struh, ale
také bez vyskytu biotopu specifického pro mokrad.

Jizni oblast zajmového Uzemi mezi koupaliStém, resp. pozarni nadrzi na
vychodé a bytovou zastavbou na zapadni strané Fantovy louky, je tvofena
prirodnimi biotopy stridaveé vihkych bezklencovych luk a vihkych pchacovych
luk s uplatnénim vlhkych tuzebnikovych lad. Svou polohou vi¢i vodnimu
reZimu tvoii zakladnu pro roz&ifovani nékterych zvlasté chranénych druhd
rostlin, napr. kosatce sibifského.
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Obr. 40: Jizni polygon - Parcely dotcené mokiadem s vyznacCenim prabéhu drenazniho
systému (modre) a ryhy (Cervené) privadéjici srazkovou vodu z prostoru ulice Zizkova.

c)

d)

Pozemky vné severniho polygonu: pozemky mezi ulici Zizkova a tzv.
severnim polygonem jsou jiz z vétSi Casti zastavéné. Nezastavéné jsou
pouze nékteré pozemky. Uvedené pozemky jsou situovany pri severnim
okraji infiltra¢ni oblasti posuzovaného U(zemi. Jsou zarostlé bujnou,
neupravovanou vegetaci, kterd ovliviiuje vysokou mirou evapotranspirace
infiltraéni poméry v plose pozemkd. Vystavba na téchto pozemcich by
neméla mit vyznamny vliv na stavajici hydrologické a hydrogeologické
poméry zajmového Uzemi v pripadé, zZe budou dodrzeny vymezené
podminky.

Pozemky severniho polygonu: Na tomto Uzemi by realizace planované
zastavby neméla narusit dotaci jak povrchového zdsobovani mokradu, tak
kolektoru podzemnich vod srazkovymi vodami, za stanovenych podminek.

Jizni polygon, resp. jizni cast Fantovy louky je pro zachovani
soucasného biotopu velice vyznamna a pro zaclenéni do izemniho
planu s planovanou zastavbou nevhodna. Prizkumnymi pracemi byl
zastizen a ovéren tzv. izolator, ktery plni vyznamnou funkci pro stavajici
hydrologické a hydrogeologické poméry mokradni c¢asti Fantovy louky.
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Porusenim izola¢ni funkce sedimentarniho souvrstvi by dosSlo k zdsadnim
zménam, které lze ocekavat v pripadé stavebnich aktivit v hodnoceném
polygon... DileZitou podminkou Zivotaschopnosti stavajiciho moktadniho
biotopu je dotace povrchové vody pritoky z okolnich ploch, které nejsou na
Uzemi mokradu... Popsany zdroj povrchové vody nezbytny pro
Zivotaschopnost biotopu mokradu je nutné ochranit pfed negativnimi vlivy
antropogenni Cinnosti a kontrolovat jeho funkcnost.

10. Pro Lokalitu vydal Méstsky Urad Pribram, stavebni Urad dne 14. 4. 2006 Uzemni
rozhodnuti o umisténi stavby pro stavbu: Splaskovda a destova kanalizace v lokalité
Fantova louka, Lestina a Radni vrch na pozemcich: pozemkové parcely 1374/1, 1389/1,
1389/41, 1392, 1394, 1395/96, 1395/97, 3195, 3196, 3201, 3218, 3219, 3221, 3222/2
a 4600/2 v kat. Gzemi Piibram ¢&j. SU/ 7824/2006/Ks (dale jen ,Uzemni rozhodnuti*).
Toto rozhodnuti ale jiz zfFejmé neni platné, resp. nemdame informaci, ze by jeho platnost
byla prodlouzena.

PRAVNI ZHODNOCENI
A. Zruseni (vyznamné omezeni) zastavitelnosti

11.  Uzemni planovani se déje ve vefejném zdjmu.! V jeho pribé&hu mdze dochazet
k zdsahlm do vlastnického prava, coz znamend, Ze Uzemni plan mdZe mj. urcovat
vlastnikiim, jak mohou pozemky vyuZivat, v nékterych pfipadech bez ndhrady za omezeni
vlastnického prava. Uzemni plén vyjadiuje rovnovdhu a kompromis mezi zajmy obce,
stanovisky dotéenych organl hajicich vefejné zajmy, vlastnikl pozemk( a staveb i
sousednich obci. Cilem je dosahnout obecné prospésného souladu verejnych a
soukromych zajmQ pti harmonickém vyuziti Gzemi.2 Konkrétni zplsob tedeni Gzemniho
planu je na samospravé. To potvrzuje i konstantni judikatura Nejvyssiho spravniho soudu
(NSS):

. Ve skuteénosti tedy vZdy jde o vyvazeni zajma vlastnik( dotéenych pozemkd s ohledem
Uzemi. Tato harmonie mize mit nesé&isiné podob a ve své podstaté nebude volba konkrétni
podoby vyuziti urcitého uzemi vysledkem niceho jiného nez urcité politické procedury v
podobé schvalovani uzemniho plénu, v niZ je vile politické jednotky, kterd o ném
rozhoduje, tedy ve své podstaté obce rozhodujici svymi organy, omezena, a to nikoli
nevyznamné, poZzadavkem nevyboceni z urlitych vécnych (urbanistickych, ekologickych,
ekonomickych a dalSich) mantineld danych zdkonnymi pravidly Gzemniho pldnovani.
Uvniti téchto mantineld vsak zdstava vcelku siroky prostor pro autonomni rozhodovani
pfislusné politické jednotky. Jinak reCeno - neni ukolem soudu stanovovat, jakym

1§ 39 zdkona €. 283/2021 Sb., stavebniho zakona.
2V rozsudku ze dne 31. 8. 2011, ¢j. 1 Ao 4/2011-42
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zplsobem ma byt uréité dzemi vyuZito; jeho Ukolem je sledovat, zda pfislusnd politickd
jednotka (obec) se pri tvorbé uUzemniho planu pohybovala ve shora popsanych
mantinelech. Bylo-li tomu tak, je kazda varianta vyuZziti Uzemi, ktera se takto ,vejde" do
mantinelG Gzemniho pldnovani, akceptovatelnd a soud neni oprdvnén politické jednotce
vnucovat variantu jinou. Soud brani jednotlivce (a tim zprostfedkované i celé politické
spoledenstvi) pred excesy v uUzemnim planovani a nedodrZzenim zakonnych mantineld,
avsak neni jeho ukolem sam uzemni plany dotvaret.™?

12. Ze samotného uzemniho planu investortim a vlastnikim obecné nikdy
nevyplyva legitimni ocekavani, ze ,se vSe podafi a bude se realizovat dany
zamér" a ze Gzemni plan bude po mnoho let (dasto v predstavach investor i
desitky let) zakonzervovanym, stabilnim a neménnym dokumentem. To potvrzuje
judikatura Nejvyssiho spravniho soudu, podle které nikdo nema narok, resp. subjektivni
verejné pravo, na to, aby jeho pozemek byl v Uzemnim planu uréen k urcitému
konkrétnimu vyuziti. Uzemni plan je jednoduse jenom plan. Ustavni soud k tomu ika, ze
neni zrejmé, z ¢eho by se mélo dovozovat pravo na to, aby pozemek ,mél rezim
stavebniho pozemku, tedy na to, Ze pokud byl uzemnim planem pozemek urcen jako
stavebni, musi stavebnim (zfejmé navzdory mozZnym pochybenim, vadam,
nezdkonnostem ¢ protidstavnostem pri prijimani dzemniho plénu) navzdy zdstat.“*
Podobné pak Ize uvést toto rozhodnuti: ,Ve svétle shora uvedenych skuteCnosti ma
zasadni vyznam skutecCnost, Ze z Zadné zakonné normy ¢i normy prava ustavniho nelze
dovodit existenci subjektivniho prava vlastnika nemovitosti, aby v ramci Uzemné
planovaci dokumentace byla tato nemovitost zahrnuta do uréitého konkrétniho zpdsobu
vyuziti. Nejvyssi spravni soud si je pochopitelné védom skutelnosti, Ze pravo vlastnit
majetek je pravem ustavné zarucenym (viz ¢l. 11 Listiny zakladnich préav a svobod),
pricemz z podstaty tohoto prava v sobé nepochybné implicite zahrnuje i pravo viastnika
predmét vlastnictvi zhodnocovat. Tento atribut viastnického prava vsak nelze vykladat
tak, Ze by se vlastnik takového zhodnoceni mohl domahat na jinych osobach, vietné
verejné moci. (Shodné téz rozsudek NSS ze dne 28. 3. 2008, ¢C. j. 2 Ao 1/2008-51)".°

13.  Judikatura zdQrazfiuje, Ze Gzemni pldn miZe a ma do jisté miry prfehodnocovat
stavajici vyuziti uzemi: ,Novy tzemni plan by mél respektovat urlitou kontinuitu. Zaroven
je ovsem prilezitosti pro prehodnoceni dosavadniho stavu. Zmény v Uzemi mohou byt pro
nékteré dotcené osoby zménami k horsimu. Kdyby néco takového mélo byt vylouceno,
musely by postupy v Gzemnim planovani byt nastaveny jinak. Omezeni viastnického prava
ke zrusSeni uzemniho planu nebo jeho Casti jesté nestaci. K tomu by muselo pristoupit
néco podstatné zavaznéjsSiho - a to exces v uzemnim planovani a/nebo nedodrzeni

3 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 24. 10. 2007, ¢j. 2 Ao 2/2007-73,
publikovany pod ¢. 1462/2008 Sb. NSS.

4 Usneseni ze dne 18. 3. 2010, sp. zn. III. US 3108/09.

> Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 29. 4. 2008, ¢. j. 4 Ao 2/2008 - 42; ze dne
11. 9. 2008, ¢. j. 8 Ao 2/2008 - 151; Ci ze dne 19. 12. 2012, ¢. j. 6 Aos 2/2012 - 27.
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zdkonnych mantineld."¢

14, Zakon €. 283/2021 Sb., stavebni zakon (dale jen ,stavebni zakon™) dokonce obcim
uklada jako povinnost prehodnocovani podminek v Uzemi v § 16: ,0bec a kraj soustavné
sleduji uplatriovani jimi vydané uzemné planovaci dokumentace a vyhodnocuji je podle
tohoto zakona. Dojde-li ke zméné podminek, za kterych byla Gzemné planovaci
dokumentace vydana, poridi zménu prislusné tzemné planovaci dokumentace.

15. V judikatufe se aplikace tohoto ustanoveni (resp. jeho predchlidce v zakoné& ¢.
183/2006 Sb.) projevuje kupf. timto zavérem: ,Odplrkyné tak byla povinna v Gzemnim
planu v ramci svych Ukold v pfijaté urbanistické koncepci reflektovat podminky v Gzemi,
provérovat potrebnost zmén v Uzemi mj. s ohledem na vliv uzivani uzemi na hospodarné
vyuzivani verejné infrastruktury a usilovat o to, aby stanovené podminky umozriovaly
kvalitni bydleni. Pokud tedy dosavadni vyvoj v Gzemi ohroZoval fungovani verejné
infrastruktury, resp. by realizace vystavby na jiz vymezenych zastavitelnych plochach v
rozporu s plvodnimi pfedpoklady nevedla ke vzniku kvalitniho bydleni z dvodu
nedostatecnosti verfejné infrastruktury, odpdrkyné byla v ndvaznosti zejména na § 19
odst. 1 pism. c) stavebniho zakona povinna na takovy poznatek reagovat a prijmout
takovou zménu dosavadni uzemné planovaci regulace, kterd by umoZzZnila navrat k
rovnovaznému reseni zajistujicimu kvalitni urbanistickou strukturu obce neohroZujici
fungovani verejné infrastruktury."” Soud sice reagoval na nutnost redukovat zastavitelné
plochy kvili chybé&jici vefejné infrastruktuie, ovéem rozsudek je zcela (nebo spise jesté
lépe) prenositelny na silné dlvody ochrany Zivotniho prostfedi a nutnost reagovat na
dopady klimatické zmény.

16. Dale Ize ve vztahu k otdzce obecné moznosti zménit regulaci v izemnim planu, i
kdyz to bude predstavovat zasah do vlastnického prava, dohledat tento nazor soudu: ,PFi
dodrzeni zasady minimalizace zasahu do zakladniho prava jednotlivce a jeho
subsidiarity pritom plati, Ze a) majitel pozemku nema pravni narok na stanoveni
takovych podminek rozvoje plochy zahrnujici pozemky v jeho vlastnictvi, které by plné
vyhovovaly jeho soukromopravnim zajmiam (viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze
dne 19. 5. 2011, ¢. j. 1 Ao 2/2011 - 17, ¢i jiZz citovany rozsudek Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 31. 8. 2011, C. j. 1 Ao 4/2011 - 42); b) volba a konkrétni podoba vyuZiti
urcitého uzemi je vysledkem politické procedury v podobé schvalovani zadani a nasledné
pofizovatelem zpracovaného navrhu uzemniho planu (viz napf. rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 24. 10. 2007, ¢. j. 2 Ao 2/2007 - 73), c) ucelem uzemniho planu,
ktery stanovi rozvoj obce i na desitky let dopredu, je dospét k harmonickému vyuZiti
Uzemi (srov. § 18 odst. 1 stavebniho zadkona)." (Rozsudek NSS ze dne 25. 9. 2017, ¢. j.
5 As 248/2015 - 38).

17. Dale soudy Fikaji: ,Jinymi slovy, uplynutim shora popsané 5leté Ihity, béhem niz
nebyl ziskan verejnopravni akt nezbytny k realizaci vystavby, jiz pravni Uprava vlastnikovi

6 Krajsky soud v Plzni, 15. 3. 2017 59 A 5/2016 - 106.
7 Podle rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 1. 9. 2023, €. j. 54 A 45/2023 - 63.
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zastavitelného pozemku negarantuje, Ze mu bez ndhrady nemize byt prdvo vystavby
zménou Uzemné planovaci regulace odebrano. Vlastnické pravo, s nimz bylo do té
doby spjato toto legitimni ocekavani, se tak stava slabsim, a jakkoliv je nutno
jej brat v potaz a hledat reseni pokud mozZno Setrnéjsi, jiz nepredstavuje takto
vyznamnou prekazku pro zménu regulace, jelikoZz dotceny viastnik jiZ nemiize
legitimné tvrdit, Ze takova zména je nepripustné prekvapivou." (Podle rozsudku
Krajského soudu v Praze ze dne 1. 9. 2023, C. j. 54 A 45/2023 - 63.). Evidentné tedy
soudy pripousti, Ze ke zmé&ndm v Uzemnich planech v dlsledku zmé&n podminek prosté

dochazi.

18. Abychom tedy shrnuli uvedené judikatorni nazory, zasahy do vlastnického prava
(redukce zastavitelnosti) jsou mozné, nékdy dokonce i nutné kvlli vefejnym zdjmam.
Uzemni planovani ale musi pfi vy$e popsaném omezovani vlastnického prava respektovat
zasadu pFimérenosti, nediskriminace a vSe musi byt velmi dobfe odiivodnéno
(coz je v pripadu posuzované lokality SO4 podle naseho nazoru splnéno). Zasahy se dale
musi omezit jen na nezbytné nutnou miru (proto je ke zvazeni ponechani c¢astecné
zastavitelnosti tam, kde to Posudek, byt za pfisnych podminek, pfipousti), musi se dit
nejdetrn&j$im moznym zplsobem, nesmi byt diskriminaéni a obec nesmi projevit libov(li.8

19. Opakované se k tomu vyjadfuje Nejvyssi spravni soud, ktery s odkazem na svou
ustalenou judikaturu ,podotyka, Ze k otazce primérenosti v patém kroku algoritmu je
tfeba k soudnimu pfezkumu pFistupovat s nejvyssi opatrnosti a zdrzenlivosti a posuzovat
Jji v kontextu prava obce na samospravu, coz inherentné obsahuje i pravo usporadat své
Uzemni poméry podle viastnich pfedstav v zékonem vymezenych mantinelech. Uzemni
planovani vsak na druhé strané predstavuje natolik zavazny zasah do vlastnickych a
jinych majetkovych prav, Ze se Nejvyssi spravni soud nemize zfict svého Ukolu a je
povinen bdit nad zjevnymi excesy a extrémni zdsahy do ustavnich prav jednotlivce.
Naplriuje tak svou pfirozenou roli ochrance prav v celém komplikovaném procesu a dba
na to, aby pripadny zasah byl v souladu se zasadou subsidiarity soudniho prezkumu a
minimalizace zasahu."

20. Jestli byla pri zasazich do vlastnickych prav splnéna povinna kritéria, musi byt
seznatelné predevsim z odvodnéni planu. Uzemni plédn nebo jeho zména, které by toto
nerespektovaly, by mohly byt zruSeny soudem (popf. krajskym Ufadem) pfi prezkumu
daného opatfeni obecné povahy. Kvalitnim odivodnénim vychazejicim
z dolozitelnych faktll Ize do zna¢né miry predchazet riziku zruseni izemniho
planu, resp. jeho casti. SAm Nejvyssi spravni soud opakované zdiraznuje
vyznam od@vodnéni.

.Pokud jde o rozhodnuti zrusit zastavitelnost, mizeme na zékladé ndm znémych podkladu

fici, ze podle naseho nadzoru ma& Meésto velmi dobrou pozici pro zruseni

8 Viz usneseni rozSifeného senatu NSS €. j. 1 Ao 1/2009 ze dne 21.7.2009. VSechna rozhodnuti
dostupna na www.nssoud.cz.
%V rozsudku ze dne 31. 8. 2011, ¢j. 1 Ao 4/2011-42
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zastavitelnosti predmétnych pozemkt v tzv. jiznim polygonu Lokality. Ke zvazeni
je nova regulace v plochach mimo severni polygon a v tzv. severnim polygonu, kde je
mozné uvazovat i o jiném reseni, nez je primé zruseni zastavitelnosti.

22.K tomu, aby toto fedeni u soudu obstalo, je tfeba dodrzet nékolik krokd:

a) dobfe zménu Uzemniho planu odlvodnit (environmentalni dGvody
v kombinaci s ddvodem klimatickymi jsou idedlni a z hlediska soudniho
prezkumu rovnéz nejsilnéjsi);

b) nikoho nediskriminovat - ke shodnym pozemk{m pfistupovat shodné
(predpokladame, Ze totozné podminky - mokrad, uz nikde jinde ve Mésté
nejsou, jde tedy pouze o srovnani pozemkd v rdmci Lokality, coZ za Mé&sto
v podstaté udélal zminény Posudek);

c) dodrzet procesni postup (i kdyZ je tfeba zdlraznit, Ze procesni chyby, které
nevedou k zdsahu do vlastnického prava, nebyvaji zpravidla divodem pro
zruseni Uzemniho planu a soudy jsou k takovym pochybenim velkorysé) a
umoznit vlastnikim se vyjadfit zejména v rdmci vefejného projedndni
zmény;

d) dodrzet poZadavky stavebniho zdkona a zvladstnich zakond.

23. Kli¢ové je, jak jsme opakované zminili, oddvodnéni a proporcionalita zasahu. Jak

tedy ke zruSeni zastavitelnosti z hlediska vlastnického prava pfistoupit? Je zapotfebi ;g
dodrzet postup pouzivany spravnimi soudy, nebot to budou pravé spravni soudci, kdo

bude o zméné& Platného UP rozhodovat a budou pravé timto zplisobem o regulaci
premyslet. Ten je nasledujici: Mésto si musi polozit pét nize uvedenych otazek, pokud na

né bude schopno odpovédét ano (a tyto odpovédi zdtvodnit a hlavné popsat v odlvodnéni
zmény Gzemniho pladnu a vyporadani pfipominek dotéenych vlastnikd), pak je znaéna
Sance, ze podobné zhodnoti celou situaci i spravni soudy. Predmétné otazky zni
nasledovné:

a) Ma zasah Gstavné legitimni a o zakonné cile opreny divod?

b) Je zasah cinén v nezbytné nutné mire?

c) Je zasah cinén nejSetrnéjsim ze zplsobl vedoucich jesté rozumné k
zamyslenému cili?

d) Je zasah cinén nediskriminac¢nim zplisobem?

e) Je zasah cinén s vyloucenim libovtile?

24. Ustavné legitimni a o zakonné cile opreny divod mizeme vyloZit tak, Ze si musi
byt Mé&sto jisté, Ze zasahuje do vlastnického prava kvili jinému silnému vefejnému zajmu
(to je splné&no - existence mokfadu a cennych druhu rostlin a Zivo¢ichl je podle naseho
nadzoru s ohledem na judikaturu dostate¢nym ddvodem). Tyto zdjmy musi byt
v odlvodnéni izemniho planu Fadné identifikovany a popsany. Z judikatury k tomu plyne
(v tomto rozsudku je to srozumitelné popsano): ,Ze samotné podstaty principu
primérenosti plyne, Ze ve tretim kroku se poméruje ,néco k néemu". Toto posuzovani
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primérenosti si Ize predstavit jako pomérovani na rovnoramennych vahach. V kontextu
schvalovani Gzemnich planG se na jednu misku vah poloZi mira vefejného zdjmu na
zvoleném feseni a prévo obce na samosprévu. Na druhou misku vah se poloZi tiha dopadd
do prdv navrhovateld. Z pravé uvedeného pro nyni posuzovany pfipad mimo jiné vyplyva,
Ze zcela zasadni je jasné vymezeni cile, ktery dana Cast uzemniho planu, proti které
stéZovatelé broji, sleduje. Pokud cil neni bezpochybné identifikovan, neni mozné
primérenost posoudit. Sledovany cil hraje zasadni vyznam v kazdém kroku testu
proporcionality... Do zdkladnich prdv stéZovateld je zdsadnim zpGsobem zasahovdno
pravé s odkazem na legitimni cil zvyseni bezpecnosti silnicniho provozu. Proto otazka
zvysSeni této bezpelnosti musi byt postavena najisto a opfena o relevantni dikazy ve
spravnim spise. Nelze posoudit pfimérenost zvoleného reseni, a to v zadném kroku testu
proporcionality, pokud neni dikazné podloZeno, v jaké mife rFeSeni sledovaného cile
dosahne. Bez toho nelze mit za spinény krok vhodnosti, nelze provést krok potfebnosti,
ani vazeni zajma v poslednim kroku. Vaha verejného zajmu na preloZce zavisi préavé na
tom, jak moc zlepSi bezpecnost silnicni dopravy. To zahrnuje i posouzeni, o jak
vyznamnou silnici se jednd a jaky je na ni provoz. Cim vétsi vyznam silnice a provozu na
ni, tim vétsi bude verejny zajem na zvyseni jeji bezpecnosti. Vyporadani této namitky
krajskym soudem je tedy nedostatecné, a rovnéz v tomto ohledu je napadeny rozsudek
neprezkoumatelny."10

25. Soudy k vyznamu vefejného zadjmu na ochrané Zivotniho prostfedi jakozto divodu
pro ruseni zastavitelnosti kupf. rikaji: ,Obec Metylovice v rozhodnuti o namitkach, v
samotném uzemnim planu a jeho odvodnéni presvédcivé zddvodnila, kde spatruje zvlast
zavazny verejny zajem na pasmu ochranné zelené a proC neni naklonéna masové
zastavbé, prekotnému urbanistickému rozvoji a pfedevsim rozsifovani zastavby do volné
krajiny. Se stanoviskem obce se zcela ztotozZnuje i dotceny organ, odbor Zivotniho
prostredi, ktery ve stanovisku k namitce navrhovatelky vyjadFil podporu chranit
krajinné hodnoty v dané lokalité. TotoZnou argumentaci obec zopakovala i ve
vyjadreni k ndvrhu na zruseni opatreni obecné povahy. Z koncepce, systematiky a cild
uzemniho planu obce Metylovice je navic zrfejmé, Ze ochrana Zzivotniho prostredi,
krajinného razu a zachovani ekologické stability je jednou z priorit tohoto obecniho
spolecenstvi, coZ se jako zelena nit vine celym tzemnim planem." (Rozsudek NSS ze dne
31. 8. 2011, sp. zn. 1 Ao 4/2011-42.)

26. V tomto rozsudku také zaznél dal&i dlleZity bod - stanovisko orgdynu ochrany
prirody. Pokud budou pfislusné organy na strané Mésta, je to kliCcové. Jejich stanoviska
totiz musi Gzemni plan respektovat. Stanoviska dotéenych orgdnd jsou velmi silnym
argumentem pro zasah do vlastnického prava a soudy je, pokud jsou zdkonna a dobre
oddvodnéna, plné respektuiji.

27. Doporuéujeme jednoznacné odlvodnit zmé&nu regulace i nutnosti reagovat na
negativni dopady zmény klimatu: ,Paklize navrhovatelka chtéla svdj projekt zdsobovat

10 Rozsudek NSS ze dne 23. 3. 2023, ¢j. 6 As 319/2021 - 111.
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vodou z individudiniho zdroje, je to v rozporu s rozhodnutim odplrkyné o usporadani
koncepce verejné infrastruktury. V obavé souvisejici s prohlubujicim se stavem sucha a
rizikem vysychéni studni nechce odplrkyné pfipustit, aby ,saldmovym" od&erpdvanim
podzemnich vod jednotlivymi stavebniky doSlo ke ztraté vody ve stavajicich i novych
studnich. ProtoZe si je odplrkyné védoma, Ze uvedend podminka fakticky blokuje
vystavbu, aktivné pracuje na jejim spinéni... Soudu je z uredni ¢innosti znéamo, Ze v obcich
v pfimém sousedstvi... & blizkém okoli odplrkyné... existuji problémy se zdsobovanim
vodou ze zdroji podzemni vody pro vefejnou potfebu. Z uvedenych Fizeni soud ma soud
téz znalost o tom, Ze redlné dochazi k budovani novych pripojek a zfizovani novych vrtg.
Existenci obecné nepriznivé vodohospodarské situace poslednich let v souvislosti s
dlouhotrvajicimi suchy a negativni prognézy budouciho vyvoje zplUsobené klimatickou
zménou pak soud povazuje za notorietu. "1

28. S ohledem na uvedené doporucujeme rozpracovat tematiku sucha a
vyznamu zachovani nezastavéného mok#adu v odtivodnéni zmény Platného UP.

29. Pojdme ted k druhé otazce. Jak ma obec zajistit, aby byl zédsah Cinén v nezbytné
nutné mire? U tohoto bodu je tfeba pravé ono uvazeni, zda je mozné ponechat k zastavéni
okrajové c¢asti Lokality. Pokud ano, je tfeba vysvétlit (nize k diskriminaci), v ¢em se okraje
li$i od zbytku plochy, kterd bude nezastavitelna. Pokud bude z celé zmény Platného UP
zfejmé, ze Mésto zvazovalo proporcionalitu zdsahu i ve smyslu Uzemniho rozsahu, pak se
tim opét zvysuji Sance na soudni Uspéch. Soudy k tomu Fikaji: ,PoZadavek nezbytné nutné
miry zasahu nebyl podle zdejsiho soudu dodrZen ani z hlediska rozsahu Uzemni rezervy
za soucasného vynéti pozemk( z rezimu zastavitelnosti. UCinil-li odpdrce v ramci své
politické diskrece rozhodnuti, Ze pozemky navrhovatele do Guzemni rezervy zaradi a ucini
z nich pozemky nezastavitelné, mél zaroven zvaZovat, v jakém rozsahu tak ucini, pricemz
toto rozhodnuti mélo byt také (alespori rémcové) zddvodnéno. Argumentace odplrce se
pausalné vztahuje na celé uzemi pozemk( navrhovatele. Z nového Uzemniho plénu ani z
vyjadreni odpdrce pritom nevyplyva, zda odplrce zvazoval zarazeni mensi &asti jeho
pozemkd do Uzemni rezervy nebo jaky rozsah tohoto zarazeni, tj. nového provérovani,
by byl potfebny k dosaZeni cile této zmény. Odpilirce mél pritom radné vysvétlit, pro¢
pouze zafazenim 100 % dotcenych pozemkii navrhovatele do lzemni rezervy a
jejich vynétim z reZimu zastavitelnosti mizZe byt tohoto cile dosaZeno, aniZz by
bylo mozné zminény cil vyvazit s intenzivnim zasahem do vlastnického prava
navrhovatele kompromisnim Fesenim."1?

30. Treti otdzka se s druhou z¢asti prolina. Tak, jako musi byt zdsah do vlastnického
prava ucinén v co nejmensi mire, musi Mésto k omezeni vlastnického prava zvolit
nejsetrnéjsi prostfedek, kterym dosahne zvoleného cile. Jako priklad pro lepsi porozumeéni
Ize uvést chybé&jici infrastrukturu jako ddvod pro zdsah do vlastnického prava: pokud je
cilem zajisténi dostatecnych kapacit infrastruktury, pak je vhodnym prostfedkem

11 podle rozsudku NSS ¢j. 5 As 278/2022 - 66 ze dne 12. 1. 2024 a rozsudku KS Praha ¢j.
43 A 47/2022-62 ze dne 22. 9. 2022.
12 Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 17. 12. 2020, ¢j. 50 A 6/2016-192.
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zpravidla etapizace nebo pozadavek na planovaci smlouvu ¢i vymezeni Uzemi s prvky
regulacniho planu, a nikoliv rovnou zruseni zastavitelnosti. Naopak v pripadé ochrany
prirody z dlvodl, které jsou dany u Fantovy louky, neni logickym Ffedenim etapizace &i
planovaci smlouva, nebot se tim nevyfesi nezadouci zdsah do vefejného zdjmu (problém
se jen odsune) - k vystavbé by tak jako tak dosSlo a Uzemi by bylo znehodnoceno. Proto
je v situaci mésta, zejména pak v ,jiznim polygonu", pripustné prijmout jako Feseni
zruseni zastavitelnosti, nebot Zadné Setrnéjsi feSeni neexistuje (resp. Setrnéjsi je vyse
uvedena Uvaha o tom, jestli je nutno zastavit celou lokalitu nebo ne).

31. Soudy k tomu rikaji: ,Podle zdejsiho soudu rovnéz nelze fici, Ze by do vlastnického
prava navrhovatele bylo novym uUzemnim planem, respektive zménou rezimu jeho
dotéenych pozemk( na nezastavitelné se soucasnym zarazenim do Uzemni rezervy,
zasazeno nejsetrnéjsim z moznych zplsobd. Lze sice mit za to, Ze tento krok pfedstavuje
mirnéjsi opatreni nez jejich vynéti ze zastavitelnych ploch a zarazeni mezi pozemky
nezastavitelné bez dalsiho. Na druhou stranu vSak zjevné pFipadaly do uvahy dalsi
(mirnéjsi) zpisoby, které by jesté byly rozumné schopny dosahnout odptircem
poZadovanych cilii. Z nového uzemniho planu ani ze samotnych vyjadFeni
odpiirce totiz neplyne, z jakého diivodu nebylo mozZné pristoupit k etapizaci
vystavby na pozemcich navrhovatele, ¢i dokonce ke kombinaci etapizace na casti
pozemkii a uzemni rezervy (véetné vynéti ze zastavitelnosti) na zbylych pozemcich. V
uréitém rozsahu, ktery by jesté byl rozumny a byl zpGsobily dosdhnout cild nového
Uzemniho planu, by &ast pozemkd navrhovatele zdstala zastavitelna a pro dalsi etapy by
byly stanoveny splnitelné Casové a vécné podminky. Nebo (v pripadé kombinace
uvedenych nastrojd tuzemniho pldnovani) mohla byt ¢ast pozemk( etapizovéna a &ast
znovu provérena v ramci Uzemni rezervy. Odpdrce namisto toho pfeved! dotéené pozemky
navrhovatele v plném rozsahu do uzemni rezervy a vynal je z reZimu zastavitelnosti.
Odplrce nadto zcela neoprédvnéné ignoruje fakt, Ze zE&3sti jiz navrhovatel md nékteré
infrastrukturni poZadavky pokryty (zasobovani vodou, stejné jako pFipravenost
navrhovatele podilet se i na realizaci dalsi potfebné infrastruktury Ci uhradit prispévek
obci, coz by mohlo najit odraz ve vhodné formulovanych podminkach etapizace)."13

32. Nyni se dostavame k diskriminaci, kterou vétSinou vlastnici obracejici se na soud
velmi radi argumentuji, nebot se jim omezeni jejich prav zda byt nespravedlivé, kdyz
,soused stavét mQze". Rozlidujicimu zachazeni s jednotlivymi fyzickymi a pravnickymi
osobami se da celkem dobre zabranit, staci jen nastavit podobnou regulaci pro podobné
pozemky. V pripadé Mésta neni otdzka diskriminace pfilis komplikovana - jiny mokrad ve
Mé&sté neni, je tfeba jen odlvodnit, pro¢ pfipadné okrajové pozemky zlstanou
zastavitelné oproti jiznimu polygonu, tj. popsat, v ¢em se odlisuji, coz je ale uz popsano
v Posudku.

33. A nyni konecné& k posledni otdzce, a to vylouéeni libovile. Libovlle souvisi
s odlvodnénim regulace a jednoduge je zapottebi, aby si obec poéinala tak, aby vzdycky

13 Tamtéz.
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nejenze vysvétlila, pro¢ jednala tak, jak jednala, ale aby taky tyto dlvody sepsala do
oddvodnéni Gzemniho plédnu. Naprosto svévolné by tak bylo kup¥. jednani samospravy,
kterad by zhodnotila pozemky starosty nebo jeho pFibuznych &i jinych koali¢nich zastupitell
a kvdli tomu by naopak do nezastavitelnych ploch prevedla jiné pozemky doposud uréené
k zastavéni.

34.  Na zavér jesté zdlrazriujeme, ze zména Platného UP bude mit dvoji odGvodnéni -
jednak obecné odlvodnéni samotného opatfeni obecné povahy a jednak odlvodnéni
pripominek dotéenych vlastnikl. Pak bude tfeba se v konkrétnosti v&novat jednotlivym
boddm pFipominek. Doporuujeme (s ohledem na neexistenci judikatury k novému
stavebnimu zakonu) respektovat dosavadni pozadavky judikatury na vyporadani namitek
vlastnikd: ,Z odlvodnéni rozhodnuti o ndmitkdch musi byt seznatelné, z jakého divodu
povazuje vydavatel opatreni obecné povahy (zde stéZzovatel) podané namitky za liché,
mylné nebo vyvracené, nebo pro¢ povazuje predestirané skutecnosti za nerozhodné,
nespravné nebo jinymi fadné provedenymi dikazy za vyvracené... na strané druhé vsak
nelze klast na vyporadani namitek pozadavky prFilis vysoké, které by jiz predstavovaly
prepjaty formalismus... Pfi hledani rovnovahy mezi témito krajnimi pozicemi je ddlezZité
drzet se samotné podstaty a smyslu pozadavku prezkoumatelnosti. PoZadavek
prezkoumatelnosti neni samoucelny a jeho smyslem neni kontrola slohovych dovednosti
organu vydavajiciho opatreni obecné povahy (zde stéZovatele). Smyslem je zajistit, aby
viastnici pozemkd obdrzeli na své vécné argumenty relevantni odpovéd’ naplriujici vyse
shrnuté poZadavky. Skutecnost, Ze je vyporadani formulovano neobratné, sama o sobé
neprezkoumatelnost nezpdsobuje... Z pohledu (ne)pfezkoumatelnosti je samozrejmé
nepodstatnd pfipadné vécnd nespravnost vyporddani ndmitky. "

35. Teoreticky je mozné, Ze budou nékteri vlastnici v procesu Uzemniho planovani
(pofizovani zmény) pasivni. Pak se jejich Sance uspét u soudu se znacné snizuji, nicméné
vzhledem k tomu, o jak velky zasah pljde, Ize spide ¢ekat, Ze si vlastnici Uredni desku
ohlidaji a pfipominky pfijdou.

B. Nahrady za zmény v Gzemi

36. Pokud jde o pripadné nahrady za zmény v Uzemi, Ize podle naseho nazoru
predpoklddat, Ze se postup podle § 133 - 136 stavebniho zdkona neuplatni, nebot od
okamziku, kdy byly Lokality vymezeny poprvé jako zastavitelné, uplynulo jiz vice nez 5
let, a to i do roku 2018, kdy byl Platny UP upraven, pokud by Mésto bylo velmi opatrné
s vykladem stavebniho zékona a Uprava Platného UP by byla brana velice ptisné jako novy
Uzemni plan i z hlediska vymezeni zastavitelnosti SO4.

37. Podle § 133 odst. 1 stavebniho zakona plati, ze vlastnikovi pozemku nebo stavby
a osobég, kterd ma jiné vécné pravo k pozemku nebo stavbé (dale jen "opravnéna osoba")

14 Podle rozsudku NSS ze dne 18. 9. 2023, ¢j. 8 As 81/2022-52.
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a které vznikla $koda v disledku zrudeni nebo vyznamného omezeni zastavitelnosti
pozemku na zakladé zmény Uzemné planovaci dokumentace nebo vydanim nové Uzemné
planovaci dokumentace, nalezi nahrada skody spocivajici v nakladech vynalozenych na
pripravu vystavby v obvyklé vysi, zejména na koupi pozemku, na projektovou pfipravu
vystavby nebo za snizeni hodnoty pozemku, ktery slouzi k zajisténi dluhu. To je obecna
Uprava.

38. Podle § 133 odst. 3 pak plati, Ze ndhrada opravnéné osobé nenalezi, doslo-li ke
zruseni nebo vyznamnému omezeni zastavitelnosti pozemku na zakladé jejiho navrhu
nebo po uplynuti doby 5 let od nabyti Gicinnosti tzemné planovaci dokumentace,
ktera zastavéni dotceného pozemku ke stanovenému Gcelu umoznila. Do této
doby se nezapoéitava doba, po kterou bylo zastavéni pozemku znemoznéno v disledku
stavebni uzdvéry nebo jiného docasného omezeni zastavitelnosti pozemku
stanoveného Uzemné planovaci dokumentaci.

39. Soudy jsou na vlastniky velmi prisné (judikatura se vztahuje k zakonu ¢. 183/2006
Sb., stavebni zakon, ale koncepce je prakticky totozna jako u nového stavebniho zakona):
~Podle § 102 odst. 3 stavebniho zakona nahrada vlastnikovi nebo opravnénému nenalezi,
jestlize k uvedenému zruseni doSlo na zakladé jeho navrhu nebo po uplynuti 5 let od
nabyti ucinnosti tzemniho planu nebo jeho zmény, Ci regulacniho planu nebo jeho zmény,
ktera zastavéni dotéeného pozemku umoznila... Je-li tedy posuzovano, zda ma vlastnik
pozemku pravo na nadhradu za omezeni viastnického prava na zakladé primé aplikace cl.
11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod za pfiméreného uziti § 102 stavebniho zakona,
je nutné také zohlednit § 102 odst. 3 stavebniho zakona. Z toho vyplyva, Ze pokud doslo
ke zruseni pozemku k zastavéni po uplynuti 5 let od nabyti ucinnosti tzemniho planu nebo
jeho zmény, ktera zastavéni dotceného pozemku umoznila, nahrada vlastnikovi pozemku
ani na zakladé primé aplikace ¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prdv a svobod za
priméreného uziti § 102 stavebniho zakona nenalezi (nejsou-li spinény podminky pro
pfiznani nahrady stanovené v § 102 odst. 3 vété druhé stavebniho zakona." (Podle
rozsudku NSS ze dne 22. 10. 2019 ¢.j. 1 As 454/2017 - 102.)

40. V dlvodové zpravé k novému stavebnimu zadkonu (k § 133) se pak pise: ,V
souvislosti s ndhradami za zménu v Uzemi se v pribéhu projednani navrhu objevily
pochybnosti o ustavni konformité této upravy. K tomu je nezbytné poznamenat, Zze navrh
v maximalni mozné mife vychazi ze stavajici pravni Upravy obsazené v § 102 zakona C.
183/2006 Sb. Tato Uprava nebyla nikdy shleddna rozpornou s Ustavou CR. Lze v této
souvislosti konstatovat, Ze k této cCasti zakona &. 183/2006 Sb. je k dispozici nékolik
soudnich judikatl, véetné nélezl Ustavniho soudu nebo rozhodnuti rozsifeného sendtu
Nejvyssiho sprévniho soudu. Zadny z téchto ndlezl neshledal tuto Upravu rozpornou s
Ustavnim porddkem CR, naopak skutkové podstaty néhrad spise rozsifily. Jednd se
predevsim o nize uvedené nalezy.

Nélez Ustavniho soudu sp. zn. III. US 950/17 uvadi mj. (cit.): "Opatfeni obecné povahy
vymezujici Uzemni rezervu mizZe predstavovat omezeni viastnického prava, za néjz nalezi
nahrada podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod. PFi posuzovani, zda ma byt
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nahrada poskytnuta, je vsak treba vzdy posoudit okolnosti konkrétniho pfipadu a zabyvat
se rozsahem omezeni, které uzemni rezerva pro konkrétniho vlastnika predstavuje, jakoz
i délkou trvani tohoto omezeni. Pausalni vylouceni moznosti poskytnuti nahrady, aniz jsou
konkrétni okolnosti pfipadu a divody zfizeni Gzemni rezervy posouzeny, predstavuje
poruseni prava na soudni ochranu podle ¢l. 36 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod."

Usneseni rozsifeného senatu ze dne 21. 7. 2009, ¢&j. 1 Ao 1/2009 - 120, publikované pod
¢. 1910/2009 Sb. NSS) uvadi mj. (cit.): " [50] Pokud vsak omezeni dana tzemnim planem
(jeho zménou) zasahnou - samozrejmé opét jen za predpokladu, Ze i dalsi shora uvedené
podminky tohoto zasahu budou splnény - vlastnika ve vétsi nez spravedlivé mire, je na
misté uvazovat o mechanismu poskytnuti nahrady za takové omezeni. Zakonodarce v
nékterych pripadech takovy mechanismus vyslovné do stavebniho zakona inkorporoval,
konkrétné v jeho § 102, ktery zakotvuje nahrady za zménu v uUzemi. Takova nahrada
pfislusi podle odst. 1 zminéného ustanoveni "viastnikovi pozemku nebo stavby, jehoz
prava byla pri uzivani pozemku nebo stavby na zakladé tzemniho opatreni o stavebni
uzavére omezena"; nahrada dale prislusi (avsak teprve s ucinnosti od 1. 1. 2012, viz §
198 stavebniho zakona) podle odst. 2 zminéného ustanoveni "vlastnikovi pozemku, jehoz
urceni k zastavéni bylo zruseno na zakladé zmény uUzemniho planu nebo regulacniho
planu, anebo vydanim nového uzemniho planu nebo regulaéniho planu nebo zrusenim
uzemniho rozhodnuti podle § 94 odst. 3" stavebniho zakona. VysSe uvedené skutkové
podstaty nahrad nepokryvaji celou $kdlu moZnych pfipadd, kdy zdsah (téZ v podobé
omezeni vyplyvajiciho z Uzemniho planu) do vlastnického prava ma takovou intenzitu, ze
je nezbytné jej kompenzovat nahradou. Vznika tedy otazka, jak takovouto mezeru v
pravni Upravé fesit. Ze se o mezeru v pravni Upravé jednd, je zjevné - z &l. 11 Listiny,
zejména z jeho odstavce 4, vyplyva, Zze kazdy jinak pfipustny zasah do vlastnického prava
vyjma zasahu "de minimis" (viz implicitni omezeni viastnického prava vyplyvajici z odst.
3 zminéného ¢lanku Listiny) musi byt kompenzovan. Pojem "nuceny zasah do
vlastnického prava" je autonomnim pojmem Listiny zakladnich prav a svobod a je
neodmyslitelné spojen s vlastnickym pravem jako s jednim ze zakladnich ustavné
zarucCenych prav vytvarejicich podminky pro readlnou svobodu jednotlivce a pro jeho
nezavislost na jinych jednotlivcich i na statu; jeho vyznamové zuzovani je tedy vylouceno
z diskrece zakonodarce. Pokud tedy zakonodarce vyslovné upravuje nahrady jen pro
nékteré myslitelné pfipady, zatimco o jinych mici, nelze nez - ma-Ili byt naplnén pozadavek
ustavné konformniho vykladu "jednoduchého" prava - dospét k zavéru, Ze uvedenou
nahradu by bylo mozZno pfiznat na zakladé primé aplikace ¢l 11 odst. 4 Listiny za
priméreného uziti § 102 stavebniho zakona, Citaje v to i ustanoveni o subjektech
povinnych k vyplaté nahrad, o Ihdtach a procedurdch k jejich poskytnuti a o soudni
ochrané.”

Nejvyssi soud & j. 30 Cdo 3079/2016-161 uved! mj. (cit.): "7. Za ddvodny nepovaZoval
odvolaci soud ani poukaz Zalobkyné na mozZnou analogickou aplikaci § 102 zakona C.
183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon), nebot toto
ustanoveni dopada na pripady, kdy ke zruseni uréeni pozemku k zastavéni doslo na
zakladé zmény uzemniho planu nebo vydanim nového tzemniho planu, jde tedy o situaci,
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kdy v ddsledku legdiniho postupu doslo ke zméné charakteru uréitého pozemku a v
souvislosti s touto zménou zakon priznava vlastnikovi pozemku narok na kompenzaci. Jde
tak o specificky narok, jehoz vznik neni podminén vydanim nezakonného rozhodnuti,
predpokladd naopak to, Ze ke zméné charakteru pozemku doslo zplsobem zdkonem
predvidanym. Takto zaloZzeny narok proto nelze dle odvolaciho soudu rozsifovat na
pripady, v nichz je dovozovan vznik Skody s ohledem na nezakonné rozhodnuti, které bylo
nasledné zruseno. V této souvislosti nepovazoval odvolaci soud za pripadny ani poukaz
Zalobkyné na rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 1 Ao 1/2009." Tyto divody
predkladatele vedou k zavéru, Ze predlozeny navrh neni v rozporu s ustavnim poradkem"

41. Zdlrazinujeme, Ze neni podstatné, zda v dané pétileté Ihité doslo nebo
nedoslo k pfevodu nebo prechodu vlastnického prava. Novi nabyvatelé pozemki
jednoduse vstupuji do prav a povinnosti svého predchiidce. Mohlo by dojit
k uréitym situacim, kdy by bylo treba sledovat i jind omezeni, kterym byly
nabyvatelé v pribéhu pétileté lhdty vystaveni (restituce, dédicka Fizeni), ale
k témto situacim v pripadé Mésta nedoslo, nebo nam nejsou znamy.

42. 0Od nahrad za zmé&ny v Uzemi je nutno odliSovat nahradu $kody zplsobenou
nezakonnym rozhodnutim ve smyslu zakona ¢. 82/1998 Sb., o odpovédnosti za Skodu
zplUsobenou nezdkonnym rozhodnutim nebo nespravnym Gfednim postupem.t>

43. Pokud by totiz byla nakonec (coz ale pri respektovani vyse uvedeného
nepovazujeme za priliS pravdépodobné) nakonec soudy zrusena, mohlo by teoreticky dojit
na nahradu vzniklé Skody, nebot i opatfeni obecné povahy (zména Gzemniho planu) je
nezakonnym rozhodnutim. Zde je ale riziko jakychkoliv znatelnéjSich nahrad velmi malé,
nebot spravni soud ma na rozhodnuti o navrhu vlastnika stanovenu lh(tu 90 dnl a v
disledku omezeni v moZnosti pozemky zastavét na dobu Ffadové nékolika mésici by
vlastnik tézko vycislil néjakou redlnou Skodu. Spise tedy v extrémnim pripadé, kdy by
kupr. krajsky soud navrh na zruseni ¢asti zmeény zamitl, ale az NSS by narok poskozenych
vlastnik( po nékolika letech uznal, rozsudek krajského soudu by zrudil a véc by mu vratil
k dalSimu Fizeni na dalsi dlouhé mésice. Tim by se mohl cely spor dost protahnout a
nakonec by byli vlastnici na svém pravu nezéakonné omezeni po nékolik let, ¢imz by jim
teoreticky mohla vzniknout Skoda (nemohli stavét a jejich pozemky jako nezastavitelné
mély nizsi hodnotu). Toto riziko je pfi dodrzeni pozadavkl pravnich pfedpist a judikatury
nizké. Jak vysvétlujeme v Casti III.A. pro planované zadsahy do vlastnickych prav ma
Mé&sto v tomto pFipadé silné dlvody.

C. Stavebni uzavéra

44. Jeden z dotaz( Mé&sta se tykal toho, jak ochranit lokalitu do doby, nez bude zména
Uzemniho planu pofizena. Zde se nabizi moznosti vyuZiti stavebni uzavéry. Uzemni
opatreni jsou upravena v § 123-129 stavebniho zakona. Cilem stavebni uzavéry je omezit

15 Srov. napf. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 30 Cdo 3292/2015 ze dne 8. 8. 2017.
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nebo zakazat v nezbytném rozsahu stavebni ¢innost ve vymezeném Uzemi, pokud by
mohla ztizit nebo znemoznit jeho budouci vyuziti podle pripravované izemné
planovaci dokumentace, jestlize bylo rozhodnuto o jejim porizeni nebo o pofrizeni jeji
zmény, nebo podle jiného rozhodnuti nebo opatfeni v Uzemi, jimz se upravuje vyuziti
uzemi. Stavebni uzavéra je tedy podle naseho nazoru vhodnym a rozumnym
(pfimérenym) resenim v dané situaci.

45.  Stavebni zakon vyzaduje, pokud ma byt rozhodnuto o pofizeni Uzemniho opatreni
o stavebni uzadvére, aby bylo minimalné rozhodnuto o pofizeni zmény Platného UP, ktera
se Lokality tyka. Teprve pak mlze rada (v samostatné plsobnosti na rozdil od postupu
podle starého stavebniho zékona, kde $lo o plisobnost prenesenou) rozhodnout o potizeni
stavebni uzaveéry (§ 27 odst. 2 pism. d) stavebniho zakona). Rozhodnuti o pofizeni zmény
je nezbytné nutnou podminkou, jinak by doslo k vazné procesni chybé.

46. Pokud se Mésto rozhodne vydat stavebni uzavéru, prfipominame, Ze se opét jedna
o opatfeni obecné povahy, které musi mit své vlastni oddvodnéni (i kdyZ se na né&j
kladou mensi naroky nez u uzemniho planu). Argumentace bude podobna jako u zmény.
Proti stavebni uzdvéfe budou vlastnici brojit zejm. stim, Ze neni zdlvodnéna jeji
nezbytnost (resp. neni uvalena v nezbytném rozsahu). Na to je tfeba se zamérit.

47.  Soucasti stavebni uzavéry musi byt podminky, za kterych Ize povolit vyjimku ze
stavebni uzavéry (jejich nastaveni je na Mésté), nicméné v pripadé této konkrétni
stavebni uzavéry by patrné mohl byt realizovan jen velmi Uzky okruh staveb (napfr.
verejnad infrastruktura souvisejici pouze s dalSim rozvojem plochy podle pripravované
Zmény &. 2). To bude tfeba rovn&Z odlvodnit. Je také nutné, aby stavebni uzédvéra méla
grafickou prilohu zpracovanou na podkladé katastralni mapy, na které budou vyznaceny
pozemky, kterych se uzavéra tyka.

48. Stavebni uzavéra mUZe na pozemcich leZet nejdéle 6 let.

49. Pokud jde o ndhrady za zmény v Uzemi, v § 133 odst. 2 stavebniho zdkona se fika,
Ze opravnéné osobé nalezi dale ndhrada v pripadé, kdy byla jeji prava k pozemku nebo
stavbé vyznamné omezena Uzemnim opatfenim o stavebni uzavére a byla-li ji tim
zplsobena $koda. Dotéeni vlastnici tedy budou muset prokézat, Ze jim skuteéné byla
zplsobena $koda (coZ je u stavebni uzavéry, jakozto do¢asného opatteni) sloZit&j&i nez u
uzemniho planu.

50. Soucasné se domnivame, Ze se i na omezeni provedena stavebni uzavérou
vztahuje ona pétileta lhiita, ackoliv to ze stavebniho zdkona pfimo vyslovné neplyne.
V § 133 odst. 3 se ale piSe: Nahrada opravnéné osobé nenalezi, doslo-li ke zruseni nebo
vyznamnému omezeni zastavitelnosti pozemku na zakladé jejiho navrhu nebo po
uplynuti doby 5 let od nabyti Uc¢innosti Uzemné planovaci dokumentace, kterd zastavéni
dotéeného pozemku ke stanovenému uUcelu umoznila. Dovozujeme tedy z tohoto znéni,
Ze se onim ,vyznamnym omezenim zastavitelnosti* mini pravé i stavebni uzavéra. Navic
je stavebni uzavéra opatfenim mirnéjSim nez Gzemni plan, ktery skute¢né méni regulaci,
navic je opatifenim docasnym, jak jiz bylo zminéno. Proto mame za to, Ze v situaci, kdyz
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se pétiletd Ihdta vztahuje na prisn&j&i omezeni vlastnika, musi se logicky tykat i omezeni
mirnéjsiho, bez kterého by bylo prisnéjsi omezeni mnohdy i nerealizovatelné.

51. Uzavirame tedy, ze vzhledem k tomu, Ze uplynulo 5 let od okamziku, kdy
nabyl Géinnosti Platny UP, ktery zastavitelnost Lokality umoznil, nebudou mit
vlastnici narok na nahradu za zménu v Gzemi zplsobenou stavebni uzavérou.

ZAVERY A DOPORUCENI

52. Uzavirame, Ze v souladu s dosavadni judikaturou spravnich soudi mame
za to, ze v pripadé Lokality jsou splnény podminky pro zasah do vlastnického
prava spocivajici ve zruseni zastavitelnosti v tzv. jiznim polygonu.

53. Pokud jde o severni ¢ast pozemki (severni polygon a pozemky za hranici
severniho polygonu), doporucujeme zvazit, zda je neponechat zastavitelné se
zvolenim vhodné funkcni regulace a podrobnych prostorovych podminek pro
zastavbu véetné pozadavkii podle Posudku. Casteéna redukce zastavitelnosti by
navic pomohla v soudni argumentaci. Pri aplné redukci by bylo tfreba vzhledem
k vyznéni Posudku dobre vysvétlit, proc musi byt zasazeny vSechny pozemky
v Lokalité.

54, Aby zména Platného UP u soudu dobfe obstala, je tieba ji zejména
dostateé¢né oddvodnit. Fakta uvedena v posudku povazZzujeme za dostatecna
z hlediska ochrany zivotniho prostredi. Argumentace musi byt prevedena do
samotného od@ivodnéni zmény Platného UP, popf. do vyporadani pripominek.
Nelze pouze odkazat na Posudek.

55. Doporucujeme argumentovat i smérem k nutnosti resit negativni dopady
zmény klimatu. Jedna se o soudy respektovany diivod, argumentaci lIze ¢erpat
z Fady strategickych dokumentd, popF. z materiald Ceského

hydrometeorologického ustavu, ktery zmény klimatu sleduje (podobné pak
Akademie véd a dalsi zdroje). Dopady zmény klimatu je nutno vztahnout
k Pfribramsku, coz neni obtizné. Ostatné samo Mésto se tématem ve svych
materialech rovnéz zabyva.

56. V souvislosti s FeSenou zménou doporucujeme doplnit také jednotlivé
koncepce Platného UP tak, aby zménu regulace reflektovaly a aby se skuteéné
ochrana zivotniho prostiedi stala integralni soucasti izemniho planu (slovy
soudu ,se jim vinula jako zelena nit"“).

57. Pokud jde o nahrady za zmény v Gzemi, uzavreli jsme, Ze vlastnici
dotéenych pozemkl v Lokalité méli Cistych 5 let na to, bez dalSich omezeni
plynoucich z Gzemniho planu jako je etapizace, podminka zpracovani GUzemni
studie nebo vydani regulac¢niho planu, aby v Lokalité realizovali to, co jim Platny
UP dovoloval. Vzhledem k podminkam nastavenym ve stavebnim zakoné a
vzhledem k judikatuie, by vlastnici neméli mit narok na nahrady za zmény
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v Uzemi.

58. Pokud jde o vydané izemni rozhodnuti, nedostali jsme informace, ze by
bylo jesté platné nebo Ze by bylo realizovano. Z tohoto hlediska jsme se jim tedy
nezabyvali.

59. Mésto mize zvazit vydani stavebni uzavéry, podle naseho nazoru by to
bylo na misté vzhledem k vyznamu Lokality, ktera ma byt chranéna skrze novou
regulaci v Platném UP. Stavebni uzavéru pofizuje rada v samostatné piésobnosti.
Zdlraznujeme, Ze casova souslednost musi byt takova, Ze bude nejdFiv
rozhodnuto o zméné Platného UP tykajici se Lokality a teprve pak maze byt
rozhodnuto (klidné tentyz den - jen pozdéji, nebo hned nasledujici den) o
poFizeni stavebni uzavéry. Odlivodnéni stavebni uzavéry se bude kryt
s od@ivodnénim zmény Platného UP, jen nemusi byt natolik podrobné. Stavebni
uzavéru musi nové porizovat podle stavebniho zakona porizovatel.

60. Pokud jde o nahrady vlastnikiim za stavebni uzavéru, odkazujeme na text
vyse k nahradam za zménu Platného UP.

Mgr. David Zahumensky, advokat
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