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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze rozhodl v senatu slozeném z predsedkyné JUDr. Véry Siminkové a soudct
Mgr. et Mgr. Karla Ulika a Mgr. Josefa Straky ve véci

navrhovatele: I

zastoupeny JUDr. Milo§em Tuhackem, advokatem
sidlem Prevratilska 330/15, 390 01 Tabor

proti
odpurkyni: obec NiZbor

sidlem Kiivoklatska 26, 267 05 Nizbor
za acasti: REALOGY a.s.

sidlem Vojtova 2123/23, 143 00 Praha
zastoupena Mgr. Adamem Biniovcem, advokatem
sidlem Bykos 41, 267 01 Kralav Dvar

o navrhu na zruSeni &asti opatfeni obecné povahy &. 1/2024 — Uzemniho planu NiZbor,
schvaleného usnesenim Zastupitelstva obce Nizbor ze dne 24. 4. 2024, ¢. 3/2/2024

takto:

I. Opatieni obecné povahy — Uzemni plan NiZbor, schvaleny dne 24. 4. 2024
usnesenim Zastupitelstva obce NiZbor &. 3/2/2024, se dnem pravni moci tohoto
rozsudku rusi v rozsahu textového a grafického vymezeni plochy Z1.

I1. Odpliirkyné je povinna zaplatit navrhovateli na nahrad€ nakladu fizeni Castku
17 342 K¢ do 30 dni od pravni moci tohoto rozsudku k rukdm zastupce
navrhovatele JUDr. MiloSe Tuhacka, advokata.

ITI.  Osoba zucCastnéna na fizeni nema pravo na nahradu nakladu fizeni.

Shodu s prvopisem potvrzuje: Lenka Kate Ulrich
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Oduvodnéni
Vymezeni véci

Zastupitelstvo odpirkyné vydalo dne 24. 4. 2024 v zahlavi oznaceny tizemni plan (dale ,,izemni
plan® ¢ ,,00P%), ktery na pozemcich osoby zi¢astnéné na fizeni (dale ,,OZNR®)

v k. . Nizbor, vymezuje zastavitelnou plochu Z1 o piiblizné vymere 4,98 ha
s funkénim vyuzitim smiSené obytné — venkovské (SV). Cela plocha Z1 se nachazi ve 3. zone
Chranéné krajinné oblasti Kiivoklatsko (dale ,,CHKO®) a v obdobném rozsahu ji od roku 2003
vymezoval jiz ptedchozi izemni plan ze dne 22. 12. 2003.

Proti vymezeni plochy Z1 vznesl v pribéhu poiizovani izemniho planu navrhovatel jako zastupce
verejnosti ve smyslu § 23 zakona ¢. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni
zakon), namitky, a to na zakladé veécné shodné piipominky 501 obcani obce. Pozadoval,
aby odpiirkyné zafadila pozemky OZNR do ploch zemédélskych.

S podanymu namitkamui vsak navrhovatel neuspel. Odpurkyné na vymezeni plochy Z1 jako
zastavitelné setrvala zejména proto, Zze plochu predvidal predchozi tizemni plan, byla k ni
vypracovana uzemni studie a ze OZNR k lokalité svéddi tizemni rozhodnuti o déleni pozemku
a o umisteéni stavby — komunikaci a inzenyrskych siti.

Navrhovatel se s vyporadanim namitek ani vyslednym funkénim resenim plochy Z1 neztotoznil,
a proto se navrhem podle § 101a a nasl. zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni fad spravni (dale ,.s. I. s.),
domaha zruseni napadeného OOP v jeho textové 1 grafické ¢asti, v niz vymezuje plochu Z1.

Shrnuti navrhu

Uvodem se navrhovatel vyjadinje ke své aktivni legitimaci. Uvadi, Zze spoluvlastni pozemky
na izemi odpurkyné k. 1. Stradonice u Nizboru,
a ze zaroven navrh podava jako zastupce verfejnosti. Tvrdi, ze zpusob regulace plochy Z1
v napadeném OOP zasahuje do jeho prava a prava dalSich obcami obce na prizmivé Zivotni
prostredi, kvalitu prostiedi, ochranu zdravi a do prava vlastnického.

Navrhové body lze shrnout do 8 okruhi (soud je rekapituluje jen ve strucnosti, nebot’ se s nimi
vyporadava nize v odivodnéni):

Zaprvé, s odkazy na judikaturu Nejvyssiho spravnitho soudu (dale ,NSS“) navrhovatel
argumentuje, ze tizemni plan postrada radné oduvodnéni. Konkrétné nevysvétluje, proc v plose Z1
umoznuje zastavbu unifikovanymi rodinnymi domy, zatimco v jinych prebiranych plochach
tak necini. Zdivodnéni v kapitole IL5.E textové casti je strucné a pouze obecné. Neoduvodnuje
am specifické regulativy plochy Z1.

Zadruhé, navrhovatel namita, Ze se odpurkyné rfadné nevyporadala s jim uplatnénymu
piipominkami a namitkami. Na jednothivé argumenty nereagovala witbec ¢1 jen nedostatecne.
Predné navrhovatel polemizuje se zaveérem odpurkyne, Ze musela respektovat izemni rozhodnuti
Mestskeho uradu Beroun ze dne || © c<lcni pozemku
a o umisteni mzenyrskych siti a pozemnich komunikaci (dale ,,izemni rozhodnuti®), jehoz platnost
byla prodlouzena o 2 roky do 12. 11. 2015. V dobé jeho platnosti OZNR nezacala se stavebni
cinnosti, a proto nebylo v dobé vydani OOP platné. Nadto, 1 kdyby bylo platné, izemni rozhodnuti
k mzenyrskym sitim neni zavaznym pokladem pro vydani izemniho planu.

Zatieti, odpurkyné se nemela radné vyporadat ami s namitkou ohledné nutnosti izemni plan
posoudit z hlediska vlivii na Zivotni prostiedi. V tomto piipadé se opirala o nezakonna stanoviska
Krajského uiadu Stiedoceského kraje (dale ,,KUSK®), ktery je dostate¢né neodivodnil. Odpirkyné
se snazila vymeru plochy Z1 ucelove snizit pod 5 ha, coz ale nemeéni nic na podstateé zaméru
OZNR.

Shodu s prvopisem potvrzuje: Lenka Kate Ulrich
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Zactvrté, napadené OOP se opira o neaktualni a neplatnou urbanistickou studu, coz jej cini
nepriezkoumatelnym.

Zapaté, izemni plan neresi vliv predpokladané zastavby na krajinny raz obce a CHKO. Touto
otazkou se nezabyvaji ani stanoviska Agentury ochrany pritody a krajiny (dale ,, AOPK®),
ktera opomiji pozadavky stanovené metodickym pokynem Ministerstva zivotnitho prostiedi
(dale ,,MZP*).

Zasesté, navrhovatel odpurkyni vytyka, ze v OOP nezdivodnila zasah do vefejného zajmu
na ochrané zemedélského pidniho fondu (dale ,,ZPF*). Svym povinnostem pritom nedostal
ani organ ochrany ZPF, nebot’ pripustil zastavitelnost témeér petihektarové plochy, jejiz cast je
ve III. tridé ochrany. Dle navrhovatele na tom nic nemeéni fakt, Ze dané tizemi bylo zastavitelné
jiz podle pedchoziho izemniho planu, nebot’ piijaté feseni je v rozpor s verejnym zajmem.

Zasedmé, izemni plan v rozporuss § 18 odst. 4 a § 53 odst. 5 pism. f) stavebniho zakona neobsahuje
radné vyhodnoceni potieby zastavitelnych ploch.

Zaosmé, podle navrhovatele vymezeni plochy Z1 nerespektuje Zasady tuzemniho rozvoje
Stredoceského kraje (dale ,,ZUR“)

Vyjadfeni odpurkyné

Odprirkyne ve vyjadieni k navrhu nejprve konstatuje, Ze navrhovatel nijak neprokazuje, ze navrh
podava jako zastupce vefejnosti. Z navrhu pak ani neplyne, jaka jeho subjektivni prava maji byt
zkracena, nebot’ se jeho pozemky nachazeji od plochy Z1 ve vzdalenosti 500 — 2000 m vzdusnou
carou. Odprrkyne dale poukazuje na to, ze na pozemcich || - < v Nizbor,
patricich spolecnosti FB DAVID & DAVID, spol. s r.o., jejimz je navrthovatel jedinym
spolecnikem a jednatelem, uzemni plan vymezuje plochu piestavby P3 se shodnym funkcénim
vyuzitim jako na plose Z1. Podle odpurkyné tak dochazi kjisté konkurenci mezi potencialni
vystavbou na téchto plochach. Piitom navihovatel s vystavbou na plose Z1 jesteé v roce 2019
pocital a jako |Jili] prot: schvaleni OOP nijak aktivne nevystupoval a pii hlasovani se zdrzel.

K navthovym bodum uvadi odpurkyné nasledujici: Ma za to, ze OOP jako celek 1 vymezeni
]ednothVVCh ploch je oduvodnéno standardneé a fadne. Uzemni plan je tieba cist komplexne Stejné
tak odpiirkyné oduvodnila rozhodnuti o namitkach, piicemz duvody, jimiz se pii schvalovani OOP
fidila a jez obsahuje 1 odivodnéni uzemniho planu, ve vyjadieni shrnuje. Odpurkyné
s navrhovatelem nesouhlasi, Ze by izemni rozhodnuti pozbylo platnosti. Dne 30. 10. 2015 totiz
stavebnik zahajil vystavbu energetickych pripojek a vedeni siti vefejného osvétleni. Proto je izemni
rozhodnuti pro tvorbu tzemniho planu zavazné a zmeéna v rozporu s jeho smyslem by byla
iracionalni. Odpurkyné pii vymezovani ploch pro bydleni dale zohlednila pozadavky plynouci
z demografické prognozy, vnejsi poptévku po bytech a politickou wili zastavitelné a pi‘estavbové
plochy vymezit. V _potaz rovnez vzala princip kontinuity izemniho planovani. V piipadé zmareni
v§stavby by OZNR mohla po odprirkyni pozadovat nahrady.

Tvrzeni, ze izemni plan mel byt posuzovan z hlediska vlivii na zivotni prostredi, vyvraci stanoviska
KUSK a AOPK. S plochou Z1 podital jiz tizemni plin v roce 2003, nejedna se proto o zcela
neproverenou plochu. Nadto plocha ani nepiekracuje limit stanoveny v piilloze ¢. 1 zakona
¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivi na zivotni prostredi a o zméné nékterych souvisejicich zakon
(zakon o posuzovani vlivii na Zivotni prostiedi). V piipadé dalsi namitky odpurkyné nevi,
jaka neaktualni urbanistick4 studie ma byt piflohou OOP. Zadnou takovou OOP nema. Ve vztahu
k zasahu do krajinného razu odpuirkyné odkazuje na stanovisko AOPK. K dalsimu navrhovému
bodu odpurkyné uvadi, ze z hlediska ochrany ZPF musela byt plocha Z1 posouzena pii zméneé
z ploch zemédélskych jiz v minulosti, nebot’ s ni jako zastavitelnou pocitala jiz piedchozi tizemné
planovaci dokumentace. Uzemni plin obsahuje i vyhodnoceni potieby zastavitelnych ploch.
K rozporu se ZUR se navihovatel vyjadiuje jen obecné. Proto odpurkyné namhu]e navrh
zamitnout.

Shodu s prvopisem potvrzuje: Lenka Kate Ulrich
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Vyjadfeni OZNR
OZNR predné mini, ze by se soud mél zabyvat jen témi namitkami, které navrhovatel uplatnil
jiz v procesu pofizovani izemniho planu jako zastupce vefejnosti. Ostatni nelze mit za pfipustné.
Ostatné cely navrh povazuje OZNR za zjevné zneuziti prava, nebot’ je motivovan jen snahou
maximalizovat vlastni majetkovy prospéch pfi konkurenéni vystavbé na plose P3.

OZNR dile shrnuje, e oproti predchozi regulaci uzemni plan v plose Z1 vyznamné zpfistiuje
podminky jeji zastavitelnosti (véetné stanovené etapizace), ¢emuz se OZNR v pribéhu fzen
neuspésné branila. Naopak plochu P3 dramaticky rozsifuje na ukor plochy pro obc¢anské vybaveni,
a to bez nalezitého oduvodnéni. Na plose Z1 jiz probiha vystavba (zahajena dne 29. 10. 2015),
coz potvrzuji sdéleni Méstského uradu v Berouné z kvétna a cervence 2022. S vystavbou rodinnych
domu pocitala i planovaci smlouva z roku 2012 a tzemni studie z roku 2010, ktera je soucasti
Gzemné planovacich podkladé, a tedy i podkladem pro pofizovani tzemniho planu. OZNR
argumentuje i tim, e MZP rozhodnutim ze dne 28. 5. 2024 pravomocné potvrdilo, Ze planovana
vistavba nemtize mit vjznamny vliv na Zivotni prostiedi, ¢imz vécné potvrdilo stanoviska KUSK
k navrhu tzemniho planu. Podle OZNR se vystavbu siti dosud nepodafilo vybudovat vyluéné
z duvodu obstrukci navrhovatele a jim ovladané spolecnosti. Tvrzeni navrhovatele o neprovedeni
praci v plose Z1 ¢ neaktudlnosti urbanistické studie jsou pouhou fabulaci. Uzemni plan rovnés
dostate¢né fesf otizku piistupu na danou plochu. Uprava v izemnim planu nenf ani v rozporu
se ZUR, které jsou vydavany ve znaéné mife obecnosti. Podstatou navrhu je tak jen prosty
nesouhlas s obytnou vystavbou v plose Z1, ktery nemuze byt divodem pro zruseni ¢asti OOP.

Replika navrhovatele

V replice navrhovatel rozhojiuje svou argumentaci k dotceni napadenym OOP. Rozviji, v ¢em se
planovana vystavba pro 216 obyvatel negativné dotkne stavajicich obcani a obce jako takové.
Zejména poukazuje na nedostatecnou infrastrukturu, dopady na zivotni prostfedi ¢i zhorseni
podminek pro mistnf obyvatelstvo. T¢éz pfipomina, Ze v procesu pofizovani OOP jej zmocnilo vice
nez 500 obcanu obce k zastupovani jejich zajmu. Nasledné opakuje své namitky k nedostatecnému
odavodnéni tzemniho planu a stanovisek dotcenych organi. Zduraznuje, Ze princip kontinuity ma
sv¢é limity a neni mozné automaticky prebirat vsechny zastavitelné plochy z pfedchoziho tzemniho
planu. Ohledné neaktualni urbanistické studie navrhovatel konkretizuje, Zze se jedna o studii
zpracovanou v roce 2003 ATELIEREM VAVRIK a DOBRA SPOLECNOST. Navrhovatel
1 nadale trva na tom, ze odpurkyné neprokazala, ze stavajici zastavéné uzemi nemuze uspokojit
potieby rozvoje obce a Ze je nezbytné vymezit rozsahlou plochu Z1. Ohrazuje se i proti tvrzeni,
ze by jeho spolecnost plinovala konkurencni bytovou vystavbu. Navrhovatel || R
opakované¢ upozornoval na problematické aspekty tzemniho planu.

K vyjadieni OZNR navrhovatel podotjka, Ze soudni prezkum neni omezen jen na namitky
vznesené pii pofizovani Gzemniho planu. OZNR se pouze snazi odvést pozornost od merita véci
a o navrhovateli $iff nepodlozené informace. Plocha P3 byla oproti puvodni vyméfe zmensena,
proti cemuz navrhovatel nevznesl namitky.

Duplika OZNR

V duplice OZNR i nadile argumentuje moznym stietem zajma navrhovatele z dévodu
konkurencéni bytové vystavby na plose P3. Co se tyc¢e negativniho dotceni mistnich obcant
zvysenim poctu obyvatel, navrhovatel manipuluje s realnymi daty. Jeho tvrzeni postradaji blizsi
zdtvodnéni. Casteéna zastavba na plose Z1 naopak pfispéje k ochrané uzemi, napf. pred srazkami,
jiste vice nez zemedelska monokultura. Pfi argumentaci nedostatecnym odavodnénim navrhovatel
pomiji uzemni studii jako neopominutelny tzemné¢ planovaci podklad. Navrhovatelem odkazovany
metodicky pokyn nenf pravnim pfedpisem a jeho pouziti ani nenf ustalenou spravni praxi.

Shodu s prvopisem potvrzuje: Lenka Kate Ulrich
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Splnéni procesnich podminek a rozsah soudniho pfezkumu

Soud ovéfil, Zze navrh byl podan v zakonné rocni lhaté (§ 101b odst. 1 s. f. s.), Ze po obsahové
strance netrpi vadami (§ 101b odst. 2's. f. s)) a ze jej ucinila osoba k tomu opravnéna,
nebot’ navrhovatel v priabéhu pofizovani tzemniho planu vystupoval jako zastupce vefejnosti
podle § 23 odst. 1 stavebniho zdkona (§ 101a odst. 1 s. f. s.).

Aktivni procesni legitimaci zastupce vefejnosti k podani navrhu na zruseni opatfeni obecné povahy
¢i jeho ¢asti podle § 101a odst. 1 s. f. s. ve své rozhodovaci praxi dovodil jiz rozsifeny senat NSS
(viz usneseni ze dne 29. 3. 20106, ¢. j. 4 As 217/2015-182, ¢. 3415/2016 Sb.). Z ptedlozené spisové
dokumentace soud zjistil, Ze navrhovatel spolecné¢ s vécné shodnou piipominkou obcant
odpurkyné a souvisejici namitkou predlozil 1 podpisové archy, na nichz jej 501 obcani obce
zmocnilo k podani namitky a pfipadné téz k podani navrhu na zrusenf izemniho planu. Pofizovatel
(Méstsky ufad Beroun) ani odpurkyné neméli o pravnim postaveni navrhovatele zadné
pochybnosti, coz plyne jiz z vypofadani jeho namitky a vyslovného oznaceni navrhovatele jako
zastupce vefejnosti v textové ¢asti izemniho planu. Pofizovatel ani odptrkyné navic nepostupovali
podle § 23 odst. 4 stavebniho zakona. Dle tohoto ustanoveni rozhoduje v pfipadé pochybnosti
o splnéni podminek pro ziskani postaveni zastupce vefejnosti spravni organ usnesenim. Predlozeny
spis ani zadny z ucastnikt v§ak nedokladajf, ze by jakékoli pochybnosti o postaveni navrhovatele
v procesu pofizovani izemniho planu panovaly.

Z toho divodu neni nynéjsi obrana odpurkyné namisté. Soud ma aktivni procesni legitimaci
navrhovatele za danou, jelikoz jeho postaveni jako zastupce vefejnosti nebylo relevantné
zpochybnéno. Soucasné plati, Ze navrhovatel neni povinen pro ucely soudniho fizeni o navrhu
na zruSeni opatfeni obecné povahy predkladat zvlastni zmocnén{ od jim reprezentované vefejnosti.
M¢l-li postaveni zastupce vefejnosti jiz v fizeni o navrhu uzemniho planu, pfiznava mu
§ 23 stavebniho zakona ve smyslu § 33 odst. 2 s. . s. za tam stanovenych podminek zpusobilost
mit prava a povinnosti i pro ucely uplatnéni a prosazeni namitek vefejnosti proti opatfeni obecné
povahy v fizeni pfed soudem (viz rozsudek NSS ze dne 28. 2. 2017, ¢j. 4 As 220/2016-198,
¢. 3557/2017, bod 47).

Z podaného navrhu je pfitom patrné, ze navrhovatel svou aktivni legitimaci odvozuje prave
od jeho postaveni jako zastupce vefejnosti. Sice zmifuje, ze OOP v napadené casti zasahuje
1 do jeho vlastnich prav, nebot’ na Gzemi odpurkyné vlastni pozembky, ale z kontextu celého navrhu
lze dovodit, ze haji prava obcant odpurkyné, ktefi jej k podani namitky zmocnili. V navrhu
a v nasledné replice soucasn¢ popisuje, jakych prav mistnich obc¢ant se uzemn{ plan dotyka.
V souvislosti s umoznénou vystavbou na plose Z1 upozornuje na dopady na zivotni prostfedi
v obci, nedostatek kapacit technické infrastruktury ¢i obecné zhorseni pohody bydleni. Uvedena
tvrzeni nejsou na prvni pohled nemyslitelna. Naopak je ma soud za plausibilni a vypovidajici
o mozném dotceni jejich pravni sféry.

V dasledku toho soud nemohl pfistoupit ani na argumentaci OZNR a ¢asteéné i odpirkyné, Ze by
navrh byl zjevnym zneuzitim prava. Aniz by soud musel zkoumat jimi tvrzené motivace
navrhovatele z divodu vlastnictvi pozemkt v plose pfestavby P3 jeho spolec¢nosti, navrh obsahuje
dostateéne konkrétni tvrzeni zakladajici jeho aktivni procesni legitimaci. Fakt, Zze navrhovatel
vystupoval jako zastupce vefejnosti, postacuje k pfipusténi navrhu k vécnému pfezkumu. Na tomto
zavéru nemuze niceho zménit ani fakt, Ze navrhovatel je soucasné clenem zastupitelstva odpurkyné.

Pravni uprava neomezuje I pravu brojit proti izemnim planim [ ] obdi.

Na zaklad¢ uvedeného soud uzavira, ze navrhovatel je osobou opravnénou k podani navrhu
na zrusen{ ¢asti izemniho planu odpurkyne.

Pii prezkumu napadeného OOP soud vychazel ze skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé
jeho vydani (§ 101b odst. 3 s. . s.). Pfi rozhodovani byl soud vazan rozsahem a divody navrhu
(§ 101d odst. 1 s. . s.). Vady, k nimz by byl povinen pfihlédnout z moci ufedni, soud neshledal.

Shodu s prvopisem potvrzuje: Lenka Kate Ulrich
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V této souvislosti soud rovnéz uvadi, ze pravni Gprava ani judikatura nenabizeji oporu pro vyklad
zastavanj OZNR, dle ného? jsou nepiipustné namitky, které navrhovatel pii projednavani navrhu
uzemniho planu neuplatnil. V jiz vyse citovaném rozsudku NSS dovodil, ze zastupce vefejnosti
neni v navrhovych bodech omezen jen na namitky uplatnéné v prabéhu fizeni o pfijeti tzemniho
planu. Tento vyklad vychazi z principu rovného piistupu k soudu, nebot’ stejné je tomu i u jinych
navrhovatell, ktefi se také nemusi omezovat jen na namitky uplatnéné v ramci procesu pfijeti
napadeného opatfeni obecné povahy. Uplatnéni namitek, které v pfedchozim procesu zaznit
mohly, ale nezaznély, se piipadné odrazi v posouzent jejich davodnosti soudem (viz rozsudek NSS
ze dne 28. 2. 2017, ¢j. 4 As 220/2016-198, ¢. 3557/2017, bod 48). Odkaz na § 5 s. f. s. neni ptipadny,
nebot’ namitky nejsou opravnym prostiedkem proti opatfeni obecné povahy (viz § 173 odst. 2
zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad).

Samoziejmé plati, ze v piipadé procesni pasivity se ucastnik sam timto neduslednym postupem
zbavuje moznosti, aby jeho namitky byly nélezit¢ vyporadany organem pfijimajicim tzemni plan
a aby poté o zakonnosti takového vypofadani rozhodl soud (srov. rozsudek NSS ze dne
23.9.2013, ¢.j. 8 Aos 2/2012-59). V ptipadé absentujicich namitek v ramci piipravy dzemniho
planu se soud rovnéz nemuze zabyvat proporcionalitou pfijatého feseni, nebot’ by o této otazce
rozhodoval ,,v prvni linii“, a nahrazoval tak cinnost pofizovatele uzemniho planu (viz napf.
rozsudek NSS ze dne 13. 5. 2014, ¢.j. 6 Aos 3/2013-29). Tato vychodiska soud pfi vyporadani
navrhovych bodu nize zohlednuje.

Vzhledem k tomu, Ze fizeni o navrhu bylo zahdjeno az po nabyti ucinnosti zikona ¢. 283/2021 Sb.,
stavebni zakon (dale ,,novy stavebni zakon®), soud pro uplnost dodava, ze jeho § 307 odst. 2 o
nepiifpustnosti navrhu se v pfipadé¢ navrhovatele neaplikuje. Zdejsi soud totiz dovodil, Ze
nepifpustnost navrhu na zruseni opatfeni obecné povahy nebo jeho ¢asti dle 307 odst. 2 nového
stavebniho zadkona je spojena jen s neuplatnénim davodu, které mohly byt uplatnény v fizeni
o vydani opatfeni obecné povahy vedeném podle tohoto zakona. Na navrh na zruseni casti
uzemntho planu vydaného podle zikona ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu
(stavebni zakon), nedopada (podrobné viz rozsudek zdejstho soudu ze dne 27. 9. 2024, ¢. j. 41 A
18/2024-101, body 48-59).

Soud o navrhu rozhodl bez jednani podle § 51 odst. 1 s. f. s., nebot’ s takovym postupem tcastnici
fizeni shodné souhlasili.

Dokazovani soud neprovadél, nebot” veskeré rozhodné skutecnosti vyplyvaly ze spravniho spisu,
z n¢hoz soud vychazi (viz napf. rozsudek NSS ze dne 29. 1. 2009, ¢&. j. 9 Afs 8/2008-117; fada
navrzenych dukazu byla jeho soucasti — typicky listiny dokladajici jednotlivé faze pofizovani
uzemntfho planu, namitky navrhovatele véetné zmocnéni od obcant odpurkyné, uzemni
rozhodnuti a jeho zména), pfipadné nebyly mezi Gcastniky sporné. Pro¢ soud neprovedl ostatni
navrzené dukazy, oduvodnuje v bodé 180 nize.

Posouzeni navrhu soudem
L. Obecnd vyjchodiska
Uvodem soud pfipomina vychodiska, z nichz spravni soudy vychazeji pfi pfezkumu uzemné
planovacich dokumentaci vydavanych v samostatné pusobnosti obcf a krajt.

V fizeni o pfezkumu opatfeni obecné povahy — zde tzemniho planu — se mohou dotcené osoby
dovolavat ochrany pfed excesy v tuzemnim planovani a nedodrzenim zakonnych mantineld. Soudu
nicméné nepfislusi, aby rozhodoval o tom, jak ma byt urcité uzemi vyuzito nebo aby sam tzemni
plany dotvatel. Naopak se musi pfi prezkumu uzemné planovaci dokumentace fidit zasadou
zdrzenlivosti (viz rozsudek NSS ze dne 24. 10. 2007, €. j. 2 Ao 2/2007-73, ¢. 1462/2008 Sb. NSS).

Je tomu tak proto, Zze rozhodovani zastupitelstva obce ohledné regulace vyuziti izemi v zakonnych
mantinelech zcela spada do realizace prava uzemniho samospravného celku na samospravu
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(viz ndlez Ustavniho soudu ze dne 7. 5. 2013, sp. zn. IIL. US 1669/11), do kterého soud nemtize
nepfiméfené¢ zasahovat. Ke zruSeni uzemniho plinu ma proto pfistoupit, jen
pokud doslo k poruseni zakona v nezanedbatelné mife, resp. v intenzité zpochybnujici zakonnost
posuzovaného fizeni a opatfeni obecné povahy jako celku (srov. rozsudek NSS ze dne 2. 2. 2011,
¢.j. 6 Ao 6/2010-103, ¢. 2552/2012 Sb.). Stejné tak je v pravomoci spravnich soudu pfezkoumat,
zda tzemni plan nestanovuje feeni, které je ve vztahu ke konkrétni osobé zjevné nepfiméfené,

nezduvodnitelné ¢i diskriminacni (srov. rozsudek NSS ze dne 5. 2. 2009, ¢. j. 2 Ao 4/2008-88).
Maje vyse uvedené na paméti, soud pfistoupil k pfezkumu napadeného uzemniho planu.
11. Obecna iist odsivodnént sizemniho planu

Soud se nejprve zabyval namitkou, dle niz odpurkyné fadné neodiivodnila pfijaté feseni v izemnim
planu. Navrhovatel konkrétné tvrdi, ze kapitola IL5.E , komplexni zdiivodnéni pijjatého reseni cita
pouze 6 stran, na nichz nelze dostate¢né vysvétlit feseni, které pofizovatel, potazmo odpurkyné,
k nastaveni rozvoje obce na dalsich 15 let zvolili. Dle navrhovatele nenf zfejmé, jak velky ma Nizbor
v tomto obdobi byt, jakd funkce v tzemi ma pfevladat ani jakou zvolili koncepci vefejné
infrastruktury. Rovnéz zde navrhovatel postrada zduvodnéni regulativi plochy Z1.

K tomu soud uvadi, ze tzemni plan obsahuje jednak textovou ¢ast oduvodnéni, ktera zustava spise
v obecné roviné a jen stézi lze pozadovat, aby jiz pfedem zdavodnovala zmény z pohledu kazdého
dotceného pozemku (viz rozsudek NSS ze dne 20. 12. 2016 ¢. j. 5 As 94/2015-79), a jednak
odivodnéni rozhodnuti o namitkach, které ma na podkladé odtivodnénych namitek opravnénych
subjektt vysvétlovat stanovené feseni tykajici se konkrétniho pozemku (srov. napf. rozsudek NSS
ze dne 26. 6. 2014, ¢.j. 5 Aos 3/2013-33). Navrhovatel, ktery nepodal namitky, zpravidla nemad
narok na to, aby se odptirce v odivodnéni tzemniho planu vyporadal se zménou funkcniho vyuzitd
konkrétné jeho pozemki. Obecnost odivodnéni uzemniho planu tak bude pfedstavovat zasadni
nezakonnost, pro kterou je tfeba jej zrusit, jen v krajnich pfipadech, pokud by bylo
natolik nedostatecné, ze by fakticky zcela chybélo (viz rozsudek NSS ze dne 13.5.2014,
¢.j. 6 Aos 3/2013-29).

Soud tuto judikaturu shrnuje, protoze navrhovatel nezohlednuje vSechny casti oddvodnéni
uzemniho planu, piipadné odpurkyni vycita stru¢né a nekonkrétni odivodnéni v obecné ¢asti.
Pritom pomiji, Ze odpurkyné nebyla povinna v textové ¢asti podrobné vysvétlovat, proc pro plochu
Z1 zvolila urcity regulativ apod. Nadto na vétsinu v navrhu vznesenych otazek odpurkyné
odpovédéla na jinych mistech odvodnéni ¢i pfi vypofadani namitek vlastnikti dotcenych pozemku
¢i dokonce jeho samotného. Neni vadou, pokud se uzemni plan nejprve vénuje odivodnéni
pifijatého feseni v obecnosti a zabyva se zakladni urbanistickou koncepci, pokud nasledné
k namitkam rozvadi, pro¢ k t¢ém kterym pozemkim a plocham pfijima urcitou regulaci zptasobu
vyuziti.

Navrhovatel v navrhu rozebira pouze kapitolu IL5.E od strany 98 textové  casti,
pfitom ale odtvodnéni zacina jiz na stran¢ 64 a konéi na strané 178. Rozsah stran jisté neni sam
o sob¢ z hlediska naroku kladenych na odivodnéni tzemniho planu tim hlavnim kritériem (tim je
samozfejmé jeho obsah), nicméné vyvraci navrhovatelovu tezi o struc¢nosti oduvodnéni.
Soud ale neshledal ani navrhovatelem vytykané vady v odivodnéni obecné ¢asti.

Odpurkyné se zakladni koncepci rozvoje obce zabyva jiz na strané 65 textové — casti,
pficemz konstatuje, ze urbanisticka koncepce vychazi z pfedeslého udzemniho  planu.
Dale poznamenava, ze uzemni plan podporuje zachovani charakteru stavajici sidelni struktury
obce, a to jak ve stavajicim zastavéném tzemi, tak v nove zastavitelnych a pfestavbovych plochach.
Podrobnéji zvolenou koncepci oduvodnuje na stranach 67 a 68 textové c¢asti. K funkci tzemi
se uzemni plan vyjadfuje vyslovné na strané¢ 6. Zde shrnuje, ze poloha v pfirodé v udoli Berounky,
tésna vazba zastavéného uzemi na pfirodni zazemi a dobra uroven obcanské vybavenosti
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a dostupnosti do Berouna ¢i Prahy pfedurcuji obec k rozvoji obytné funkce. Atraktivita dzemi
rovnéz poskytuje dobré podminky pro rozvoj podnikani v oblasti cestovniho ruchu.

Neni ani pravdou, ze by odpurkyné nepredikovala velikost obce ve stfednédobém horizontu.
Jiz na strané 66 vysvétluje, ze podle prognézy zpracované spole¢nosti TMIKA, s. r. 0. na obdobi
2023 — 2032 bude dle stfedni varianty vyvoje ¢init pfirastek obyvatel az 394 novych ob¢ant obce.
V kapitole IL.5.F od strany 104 odivodnéni pak v navaznosti na tuto prognézu vyhodnocuje
potfebu novych bytd, kterou vyéisluje na 160. Uzemni plan proto poéita s rozvojovymi plochami
pro 143 novych bytut.

Koncepci vefejné infrastruktury uzemni plan stanovuje na stranach 11 az 14 vyrokové casti.
Odpurkyné zde popisuje stavajici kapacity a nacrtava jeji mozné rozsifovani v budoucnu.
Na strané 42 novou vystavbu dokonce podminila pfipojenim na vefejny vodovod a kanalizaci tam,
kde je to mozné. Na strané¢ 69 oduvodnéni proto podotyka, Ze zastavitelné plochy navrhla
s ohledem na kapacity technické a dopravni infrastruktury. V koncepci zohlednila 1 Plan rozvoje
vodovodu a kanalizaci Stfedoceskeho kraje (viz napf. str. 79). Napojeni plochy Z1 na vodovodni
a kanalizacni sit’ pak fesi prostfednictvim planovacich smluv s OZNR (viz str. 140), pficemz
spravce kanalizacni site jiz mél s vystavbou na plose Z1 souhlasit (str. 139).

Kapacitami matefské a zakladn{ skoly se odpurkyné nasledné zabyvala pomérné podrobné
pfi vypofadani namitky OZNR, kterou nesouhlasila se stanovenou etapizaci na plose Z1
(viz str. 159-165). Specifikovala, Ze matefska $kola v obci v soucasnosti pokryva pozadavky
na umisténi détf jiz nyni Zijicich v obci, ale pro dalsi planovany rust dle demografické prognoézy
nebude dostatecna. Proto bude muset obec zvysit jeji kapacitu nebo ziidit novou matefskou skolu
¢i détskou skupinu. Stejné tak vznika potfeba postavit zakladni skolu pro druhy stupen, k ¢emuz ma
odpurkyné zpracovany zamér vystavby, ale dosud nevyfesila otazku financovani. Proto se rozhodla
uvedeny problém fesit stanovenou etapizaci. Ji se bude soud vécné zabyvat dale, ale z hlediska
pfezkoumatelnosti odivodnéni tzemniho planu odpurkyné nepochybila.

Navrhovatel odpurkyni rovnéz nepifipadné vycita, ze podrobnéji nezdtvodnila regulativy zvolené
pro plochu Z1. Ve vztahu k vysce staveb v plose Z1 uvedla, Ze 8 m je dostacujici pro rodinny dam
se dvéma obytnymi nadzemnimi podlazimi ¢i jednim podlazim a obytnym podkrovim. Vétsi vyska
by naopak umozniovala vznik trojpodlaznich domu, coz tdzemni plan vylucuje (str. 101).
Pii vypotadani namitky OZNR dale rozvedla, Ze vy$ku stanovila i s ohledem na blizkost zamku
tak, aby nové stavby nenarusovaly jeho siluetu pii dalkovych pohledech, a rovnéz aby pfedvidana
zastavba odpovidala bézné zastavbé rodinnych domu (str. 127). K vysi plotu se odpurkyné vyjadiila
na stran¢ 169. Stanovila ji s ohledem na krajinny raz a charakter CHKO (str. 169). To vyplyva
1 ze Zdsad pro dipravu starjch budov a pro vystavbu novyech budov v CHKO Krivoklitsko, které odpurkyné
pfejala do vyrokové c¢asti izemniho planu (ohledné vysky plotu viz str. 44). Obecné k vystavbé na
plose Z1 odpurkyné opakované sdélila, ze ji vymezila s ohledem na vydané uzemni rozhodnuti,
existenci v pfechozi dzemné planovaci dokumentaci, vypracovani uzemni studie, pifpadné
z davodu castecné realizace technické infrastruktury. Duvody jejtho vymezeni jsou proto
z Gzemniho planu patrné.

Namitka nedostate¢né¢ho oduvodnéni tzemniho planu v jeho obecné ¢asti tedy neni duvodna.
HI. Vyporiddani pripominky a ndmitek navrhovatele

Dale soud pfikrocil k posouzent, zdali se odpurkyné pfezkoumatelné vypofadala s navrhovatelem
uplatnénymi namitkami.

V té souvislosti soud v prvé fadé vyjasnuje, ze odpurkyné nakladala s ,,vécné shodnou
pfipominkou® vznesenou navrhovatelem jako s namitkou zastupce vefejnosti. Svou argumentaci
pfitom doplnila v oduvodnéni rozhodnuti o namitce, kterou navrhovatel podal po opakovaném
vefejném projednani. Jelikoz argumenty vysvétlujici, pro¢ odptrkyné namitce nevyhovéla, mohou
vyplyvat z raznych ¢asti odavodnéni uzemniho planu, musel soud i k témto duvodum piihlizet. Je
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totiz nutné zohlednit, ze odivodnéni rozhodnuti o namitce je soucasti odavodnéni celého opatfeni
obecné povahy, a proto je tfeba je vaimat v souvislostech. Odtvodnéni rozhodnuti o namitce tudiz
netrpi nepfezkoumatelnosti, je-li z odiivodnéni rozhodnuti o namitce a potazmo z odivodnéni
celého opatfeni obecné povahy zfejmé, jak byla dana problematika uvedena v namitce fesena (viz
rozsudek NSS ze dne 21. 9. 2017, €. j. 2 As 265/2017-29, bod 15 a tam uvedenou judikaturu).

Z judikatury vyplyvaji i dalsi vychodiska, jimiz se spravni soudy fidi pfi pfezkumu rozhodnuti
0 namitce.

Pozadavky na oduvodnéni rozhodnuti o namitce maji byt v zasad¢ stejné jako v pifpadé¢ spravnfho
rozhodnuti. Z oduvodnéni musi byt seznatelné, z jakého duvodu povazuje odpurce namitky
uplatnéné opravnénou osobou za liché, mylné nebo vyvriacené, nebo pro¢ povazuje skutecnosti
pfedestirané opravnénou osobou za nerozhodné, nespraivné nebo jinymi fadné provedenymi
dukazy za vyvricené (viz napf. rozsudek NSS ze dne 16. 5. 2023, ¢. j. 8 As 145/2021-51, bod 36
a tam citovanou judikaturu).

Ustavn{ soud na druhou stranu vyslovil, Ze pozadavky kladené na detailnost a rozsah vypotradani
se s namitkami nemohou byt pfehnané, jinak by se spravni soudy dopoustély prepjatého
formalismu a nepfipustného zasahu do prava na samospravu, ktery ohrozuje funkénost tzemniho
planovani a pfispiva k naruseni stability systému uzemniho planovani a pravni jistoty obcant
(viz nalez ze dne 7. 5. 2013, sp. zn. II1. US 1669/11).

Nicméné pozdéji Ustavni soud vysvétlil, ze zavéry nalezu sp. zn. IIL US 1669/11 je tfeba vnimat
ve skutkovych a pravnich souvislostech konkrétni véci, v ni byly vysloveny. Dle Ustavniho soudu
proto musi byt fadné oduvodnéni pravidlem, ,,z #éhoF Ize na nebezpect ,prebnanych pogadavkii* nsuzovat
pouze vijimeine (viz body 32 a 33 nalezu ze dne 8. 11. 2018, sp. zn. L. US 178/15). Neni proto mozné
se zabyvat namitkami pouze formalné a vypofadat je jen obecnymi frazemi, aniz se zohlednf jejich
podstata (srov. rozsudek NSS ze dne 15. 9. 2010, ¢. j. 4 Ao 5/2010-48).

Obecné totiz z ustalené judikatury spravnich soudu i Ustavniho soudu plyne, Zze spravni organy
nemaji povinnost vypofadat se s kazdou dil¢i namitkou, pokud proti tvrzeni ucastnika fizeni postavi
pravni nazor, v jehoz konkurenci namitky jako celek neobstoji (srov. nalez Ustavniho soudu ze dne
12. 2. 2009, sp. zn. II1. US 989/08, a rozsudky NSS ze dne 12. 3. 2015, & j. 9 As 221/2014-43,
nebo ze dne 27. 2. 2019, ¢. j. 8 Afs 267/2017-38, ze dne 21. 11. 2023, ¢&. j. 4 As 356/2021-61).
Stézejni vsak je, aby spravni organ zohlednil meritum namitek. Pokud tak ucini, nelze mu vy¢itat,
ze by s namitkami nalozil nepfezkoumatelnym zpusobem.

Pro pfehlednost soud nejdfive rekapituluje, jaké namitky navrhovatel uplatnil a na zakladé jakych
duvodu jim odpurkyné nevyhovéla.

V namitkach podanych k navrhu pro vefejné projednani navrhovatel argumentoval nasledovné:

Nesouhlasil s unifikovanou (satelitni) vystavbou v plose Z1, ktera dle n¢j ,,starousedlikim® pfinasi jen negativa,
zejména pietizeni mistni vefejné infrastruktury a obcanského vybaveni. Novou zastavbu pozadoval zaclenit
do staré tzv. sachovnicovym zptusobem. Tvrdil téZ, Ze moderni rodinné domy mohou zabirat jen 20 % plochy
parcely z davodu roziedéni zastavby a zvyseni soukromi. Zminoval se i o konkrétnich technickych parametrech
planované vystavby na plose Z1, které by méla spliiovat (napf. brojil proti betonovému oploceni a opérnym
sténam). Poté citoval § 18 odst. 1 stavebniho zadkona o cilech tzemniho planovani a namital nefesené dopravni
napojeni pto chodce do jadrové cast obce. Nesouhlasil ani s napojenim plochy na silnici ¢ IIT1/23617.
Podle navrhovatele navrh nezachovaval stavajici sidelni strukturu, kulturni, historické a pfirodni hodnoty uzemi
a nerespektoval krajinné limity, morfologii terénu, prostupnost pro drobnou zvét a obojzivelniky a pohledové
expozice v krajiné. Na sit¢ technické infrastruktury zase navrh klade nadmérnou zatéz. Pozadal
i o pfehodnocen{ stanoviska spravy CHKO ze dne 30. 7. 2021, protoze uzemni plan nepodporuje zachovani
charakteru stavajic{ sidleni struktury obce. Dale namital nerovné zachazeni s vlastniky pozemka,
jejichZ zastavitelné plochy byly na rozdil od plochy Z1 redukovany. Zavérem navrhovatel podrobnéji rozved],
pro¢ ma tzemni rozhodnuti k plose Z1 za neplatné.
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58. Po opakovaném vefejném projednani navrhu uzemniho planu uplatnil navrhovatel tyto namitky

(soud zminuje jen ty jdouci nad ramec jiz dffve podanych a ty, které jsou relevantni z hlediska
tohoto fizeni):

Zduraznil, ze nikdy nebyla prokadzana potfeba plochy Z1 ve smyslu § 55 odst. 4 stavebniho zdkona a Ze nebyla
posouzena v kontextu dalsich zménovych ploch. Dle néj se tzemni plan chybné opira o napojeni sporné lokality
na plynovod, nebot’ to neexistuje. Pro vyméru plochy Z1 (se zohlednénim souvisejici plochy K1) by meélo
probéhnout i posuzovani vlivii na Zivotni prostfedi a vyhodnoceni vlivii na udrzitelny rozvoj Gzemi, coz se
nestalo. Vymezené zastavitelné plochy rovnéz neodpovidaji prognéze vyvoje poctu obyvatel. Ve vztahu
k navrzené etapizaci na plose Z1 navrhovatel uvedl, Ze je formulovana vigné, nebot’ by méla jasné stanovit,

ze vystavba musi probihat vyluéné smérem od stavajici zastavby bez vzniku proluk a nezastavénych ¢asti.

59. Odpurkyné zamitla namitky s timto odivodnénim (soud jej shrnuje souhrnné z rozhodnuti

o namitkach po prvnim i opakovaném vefejném projednani):

S rozvojem obce na daném misté pocitd tzemni plan jiz od roku 2003. V roce 2010 byla pro plochu pofizena
uzemni studie a déle je pro lokalitu platné i tzemni rozhodnuti z roku 2012 na technickou infrastrukturu
a komunikace, protoze byla realizovana éast elektrifikaéni sité (to potvrdil i KUSK ve dvou rozhodnutich ze dne
13.9. 2022 a 9. 1. 2023 v jiném spravnim fizeni). V této fazi vystavby by proto pro odpurkyni bylo zruseni
zastavitelnosti plochy ekonomicky nezvladnutelné. Stanovena etapizace i uzaviené planovaci smlouvy fes
souvisejici naroky na vefejnou infrastrukturu. Kapacita kanalizace je dostatecna, nebot’ s pfipojenim jiz
souhlasil jejf spravce. Plynovod je pfiblizné¢ 100 m od plochy Z1. AOPK, do jejiz kompetence spada ochrana
piirody a krajiny, s navrhem souhlasila. Navrhovatel nepodlozil, Ze nové rodinné domy mohou zabirat jen 20 %
plochy parcely. Stanovené regulativy pfitom zarucuji jak efektivni vyuzit pozemku, tak i dostate¢nou intimitu
i plochu pro zelen a vsakovani. Technické feSeni staveb je podrobnosti nepatfici do uzemniho planu.
Odpurkyné dale konstatovala, ze plocha Z1 je stejné obtizné dostupna jako vSechny jiz zastavéné plochy v této
lokalité véetné plochy P3. Predpoklidd se obsluha silniéni a v budoucnu i hromadnou dopravou. Dopravni
napojeni bylo i pfedmétem tzemniho fizeni o umisténi dopravni infrastruktury plochy Z1, pficemz dotceny
organ neuplatnil nesouhlasné stanovisko.

Posouzeni vsech zastavitelnych ploch, ploch pfestavby a ploch zmén v krajiné provedl zpracovatel pfi tvorbé
urbanistické koncepce. Navrh pak posoudily i vSechny dotcené organy. Ty nepozadovaly ani posouzeni navrhu
z hlediska vliva na Zzivotn{ prostfedi. Plocha Z1 nepfekracuje stanoveny limit pro posuzovani. Plocha K1 je
plochou zmény v krajiné v nezastavéném uzemi, proto nemuiize byt soucasti rozvojové plochy bydleni. V plose
7.1 nejde o satelitni vystavbu, nebot’ navazuje na zastavéné tzemf i plochu pfestavby P1. Stanovené podminky
prostorového uspoifadani neznamenaji, Ze vsSechny domy budou v plose stejné. Jejich vzhled zavisi
na projektantech a pozadavcich stavebnikd. V nove piichozich obyvatelich je tfeba vidét piilezitost k oZziveni
komunitntho zivota, ale i pfinos z hlediska profesniho a obecniho rozpoctu. Kapacita komunikaci je dostate¢na.
Odpurkyné nespatfuje zadny davod, aby rozporovala stanovisko AOPK. Dile rozvedla, Zze k redukci
zastavitelnych ploch pfistoupila s ohledem na jejich pfipravenost k zastavbé. Vyhodnoceni potieby
zastavitelnych ploch je v kapitole IL1.5.F a vychazi z demografické studie z kvétna 2023.

III. a) Prezkoumatelnost rozhodnuti o ndmitkdch

00. Nez se soud vyjadii k pfezkoumatelnosti rozhodnuti o namitkach, musi vzhledem k formulaci

61.

navrhu na zruseni casti OOP podotknout, Zze nesouhlas navrhovatele s odavodnénim a zavéry
uzemniho planu nezpusobuji jeho nepfezkoumatelnost (srov. napf. rozsudky NSS ze dne 12. 11.
2013, ¢.j. 2 As 47/2013-30, a ze dne 29. 4. 2010, ¢. j. 8 As 11/2010-163). Navrhovatel s uvadénymi
davody povétsiinou vécné polemizuje, coz by v pfipadé nepfezkoumatelnosti nebylo zpravidla
mozné. Nepfezkoumatelnost neni projevem nenaplnéné subjektivni pfedstavy navrhovatele o tom,
jak podrobné¢ by mu melo byt rozhodnuti o namitce oduvodnéno, ale objektivni pfekazkou,
ktera soudu znemoznuje napadené OOP pfezkoumat (srov. napt. rozsudky NSS ze dne 28. 2. 2017,
C.j. 3 Azs 69/2016-24, ze dne 27.9. 2017, ¢. j. 4 As 146/2017-35). Soud se proto nejprve zaméfuje
na ty namitky, které méla odpurkyné dle navrhovatele pominout zcela.

Soud nema za nepfezkoumatelné tvrzeni, Ze zrusen{ zastavitelnosti plochy Z1 by pro obec nebylo
ekonomicky zvladnutelné. Z kontextu vypofadani namitky navrhovatele totiz plyne, Ze se
odpurkyné obava pfipadnych ndhrad za zménu v uzemi, které by OZNR po ni mohla pozadovat
(viz § 102 stavebniho zakona). Byt’ je pravdou, ze odpurkyné ani ramcoveé nevycislila,
jaka ekonomicka ztrata ji piipadné hrozi a jak by se projevila v obecnim rozpoctu, navrhovatel
mohl seznat, jaky zaklad obavy odptrkyné maji.
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Odpurkyné rovnéz reagovala na tvrzeni stran povahy planované vystavby a jejtho umisténi
v CHKO. Z vyse uvedené rekapitulace je zfejmé, Zze vylucovala moznost vzniku tzv. satelitu,
nebot’ plocha Z1 pfimo navazuje na zastavéné uzemi a plochu pfestavby P1. Moznost jejtho
umisténi v CHKO pak meéla za danou na zakladé stanoviska AOPK, jimZ se soud zejména
s ohledem na krajinny raz v CHKO zabyva nize.

Navrhovatel rovnéz nemutze odpurkyni vycitat, Zze v rozhodnuti o jeho namitce podrobné
nezdavodnila, pro¢ pro plochu Z1 stanovuje maximaln{ zastavénou plochu pozemku ve vysi 30 %,
minimalni velikost pozemku 800 m” a pro¢ je pro zeleti piedepsino alespori 60 % plochy pozemku.
Takto totiz navrhovatelova namitka neznéla. V ni jen pfednesl kategorické tvrzni o tom,
ze modern{ domy mohou zabirat pouze 20 % vyméry pozemku, aniz by tento udaj podlozil
sofistikovanéj$i argumentaci. Odpulrkyné proto spravné poznamenala, ze navrhovatel svij
pozadavek nijak nedolozil. Zaroven mu vysvétlila, ze do zastavéné plochy se nezapocitiva jen
vlastni objekt pro bydleni, ale i doplnkové stavby. Navrhovatel v namitkach nijak nezpochybnil,
ze by stanovené regulativy nebyly dostatecné pro efektivni vyuziti pozemku a zaroven i intimitu
a plochu pro zelen a vsakovani, jak odpurkyné argumentovala. V navrhu se rovnéz omezuje jen
na prosty nesouhlas bez blizsi argumentace.

Soud souhlasi, ze odpurkyné navrhovatelovu namitku ohledné¢ péstho spojeni z plochy Z1
do jadrové ¢asti obce vypofadala na samé hranici pfezkoumatelnosti. Nicméné je zfejmé, ze plochu
Z.1 povazuje za dostupnou i pro pési, byt’ s obtizemi, stejné jako je tomu i u jinych lokalit v dané
casti obce. Z grafické c¢asti uzemniho planu pak plyne, Zze na jihu k plose Z1 pfiléha silnice
¢. 1I1/23617 a ze severni strany navthovatelem odkazovani pésina, na niz se pfipojuje stavajici
plocha pro bydleni s existujicimi stavbami. Z toho je zfejmé, ze jejich dopravni a pési dostupnost
po pédiné je mozna. Navic odpurkyné podotkla, Ze by se lokalita obsluhovala i hromadnou
dopravou, coz muze jeji horsi dostupnost pro pési ¢astecné kompenzovat. Byt” odpurkyné mohla
oduvodnéni v tomto sméru rozvést, nepovazuje jej soud za natolik deficitni, aby mélo vliv
na zakonnost izemniho planu a vedlo k jeho zruseni v napadené ¢asti.

Odpurkyné nepochybila, pokud nesouhlas navrhovatele s napojenim plochy Z1 na silnici
¢. 1I1/23617 odmitla s odkazem na stanovisko dotéeného orginu. Nadto dodala, ze soulad
s pravnimi pfedpisy prokazuje i fakt, ze k lokalit¢ bylo vydano tzemni rozhodnuti, jimz se
umist’ovaly i pozemn{ komunikace v dané plose. Vzhledem k prostému nesouhlasu navrhovatele
se jedna o odavodnéni prezkoumatelné a dostatec¢né.

Soud neshledal vadu ani v tom, Zze odpurkyné vyslovné nereagovala na pripominku spocivajici
v nerespektovani krajinnych limitt, morfologie terénu a historické struktury sidla. Soudu totiz
neuniklo, ze se navrhovatel opét omezil jen na prosté tvrzeni, ze navrh tzemniho planu uvedené
hodnoty nerespektuje. Vibec vSak nevysvétlil, v cem konkrétné s nimi koliduje. To ostatné plati
1 pro tvrzeni, ze odpurkyné pominula namitany rozpor se zasadami CHKO ¢i cili a ukoly tzemntho
planovani. Odpurkyné proto na tato tvrzeni zareagovala tim, ze nejsou opfena o relevantni
argumenty. S tim se soud ztotoznuje. Nadto z odivodnéni odpurkyné lze seznat, ze dzemni plan
nema za rozporny s uvedenymi hodnotami, nebot’ z hlediska ochrany pfirody a krajiny (vcetné
krajinného razu) jej posoudila AOPK, piipadné KUSK. Co se ty¢e historické struktury sidla,
odpurkyne opakované uvadeéla, ze plocha Z1 je soucast! urbanistické koncepce jiz od roku 2003.
Tim podle soudu implicitné i tyto namitky vypofadala. Odpurkyné nebyla povinna reagovat
na kazdé dil¢i tvrzeni (navic casto nezdivodnéné). Postacilo, ze v souhrnu z tzemniho planu
plynou duvody, proc k vymezeni plochy Z1 pfistoupila a pro¢ namitkam navrhovatele nevyhovéla.

S navrhovatelem dale nelze souhlasit, Ze by oduvodnéni stran jeho tvrzeni o nedivodnych
rozdilech mezi vlastniky pozemku pii redukci zastavitelnych ploch obsahovalo jen popisnou pasaz
bez prezkoumatelné myslenkové tvahy. Na strané 147 uzemniho planu odpurkyné srozumitelné
vysvetlila, jakymi dvahami se fidila pfi zmensovani zastavitelnych ploch. V potaz vzala fakt, jak byly
plochy do =zahajeni pofizovani uzemniho planu piipravovany k zastavbe, coz souvisi
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s vynalozenymi investicemi, které by jinak byly zmafeny. V pfipadé plochy Z1 zopakovala, Ze k ni
jiz byla schvalena a vypracovana tzemni studie, vydano uzemni rozhodnuti a ¢astecné realizovana
energeticka infrastruktura. Rovnéz v pfipadé plochy P1 jiz existuje tzemni studie a nevyhovujici
prumyslové stavby byly odstranény a srovnan terén. Odpurkyné se proto rozhodla redukovat
posledn{ vétsi zastavitelnou plochu Z2, u niz od jejtho vymezeni v roce 2003 nebyly provedeny
zadné kroky, které by prokazatelné vedly k jejimu zastavéni. Tyto uvadéné divody jsou dle soudu
plné pfezkoumatelné. Rovnéz argument zpracovanim tzemni studie pro plochu Z1 neni dle soudu
nepfiléhavy, protoze jde o podklad (byt’ nezavazny) k pofizovani mj. 1 tzemniho planu, ktery je
tieba pfi jeho tvorbé zohlednit (viz § 25 stavebnfho zakona a napf. rozsudek NSS ze dne
22.4.2024, ¢.j. 4 As 245/2023-306, bod 41).

Uvadi-li navrhovatel, Ze odpurkyné nevypofadala i dal$i namitky, jiz nespecifikuje které. Neni
ukolem soudu, aby navrhovou argumentaci domyslel. K nepfezkoumatelnosti je soud opravnén
a povinen pfihlédnout toliko v ptipadech, brani-li mu ve vécném vyporadani navrhového bodu
(stov. usneseni rozsifeného senatu NSS ze dne 8. 3. 2011, €. j. 7 Azs 79/2009-84). Soud proto
nemuze bez dalsiho zkoumat, jaké dalsi argumenty méla odptrkyné pominout.

1. b) V'éené vyporadani namitek

Soud dale piistoupil k zhodnoceni, zdali rozhodnuti o namitkach obstoji i z vécného hlediska.
Navrhovatel povétsinou odpurkyni vycita nedostatecné zdavodnéni, pro¢ plochu Z1 v tzemnim
planu vymezila, pficemz ale ji uvadéné duvody sporuje. Soud proto mohl posoudit, zdali jde
o oduvodnéni zakonné.

Odpurkyné k vymezeni plochy Z1 pfistoupila mj. proto, Ze se zastavitelnou plochou v dané lokalite
pocitala jiz pfedchoz{ tzemné planovaci dokumentace od roku 2003. S ohledem na kontinuitu
uzemniho planovani ji proto do napadeného uzemniho planu pfevzala. Oproti tomu navrhovatel
namita, ze tato skutec¢nost jeji totozné zatazen{ v OOP neopodstatmiuje.

Soud o vymezené otazce uvazil nasledovneé:

Je tfeba vychazet z toho, Ze uzemni planovani nemuze byt cinnosti zcela nahodilou,
nepfedvidatelnou a svévolnou. Proto je zadouci, aby se pofizovatel tzemniho planu snazil
respektovat predchozi tzemné planovaci dokumentaci téhoz stupné a na zakladé ni piijaté
dokumentace nizstho stupné (rozsudek NSS ze dne 14. 2. 2013, ¢. j. 7 Aos 2/2012-53).

Na druhou stranu pozadavek na kontinuitu nesmi znemoznit revizi existujictho stavu. Pokud tedy
z urcitych davodu dojde ke zméné pavodni koncepce, a nové piijimany tzemni plan se tim dostane
spatfovana nezakonnost. Tento nesoulad je totiz pojmovym znakem kazdé zmény uzemné
planovaci dokumentace. Vazanost pfedchozi dzemné planovaci dokumentaci téhoz ¢i nizstho
stupné by vedla k absolutni neménnosti pomért v uzemi (rozsudek NSS ze dne 20. 5. 2010,
¢.j. 8 Ao 2/2010-644, ¢.2106/2010 Sb. NSS). Proto nelze dovozovat pravni nirok na urcitou
podobu uzemniho planu, stejné jako se nelze dovolavat ochrany dobré viry ¢ilegitimniho ocekavani
ve vztahu k urcité podobé tzemniho planu, nebot’ ten se s ohledem na potfebu Gpravy poméra
v tzemf neustale vyviji (usneseni Ustavniho soudu ze dne 10. 4. 2018, sp. zn. IV. US 3548/17).

Nicméné davody vedouci ke zméne koncepce a s tim souvisejici zmeéné funkéntho uréeni ploch
museji byt dostatec¢né zavazné, opirajici se bud’ o relevantni zménu okolnosti, nebo o to, ze puvodni
feSeni je vécné nespravné a vede k zavazné kolizi s vefejnym zdjmem. Dotcené osoby musi mit
moznost spolehnout se na urcitou stalost uzemné planovaci dokumentace, respektive kontinuitu
jejtho vyvoje (rozsudek NSS ze dne 29. 1. 2020, ¢. j. 9 As 171/2018-50). Zasah do této kontinuity
je proto obec povinna podlozit pfesveéd¢ivymi duvody, které dokladaji jeho ucelnost
(pfiméfené viz rozsudek NSS ze dne 4. 9. 2020, ¢. j. 5 As 194/2019-32, a dale rozsudek NSS ze dne
20.9.2023, ¢.j. 2 As 67/2022-42).
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V navaznosti na shrnuté judikaturni zavéry soud konstatuje, ze odpurkyné nepochybila,
jestlize postupovala v souladu se zasadou kontinuity tzemniho planovani. Z odiavodnéni
uzemniho planu jako takového a odiivodnéni rozhodnuti o namitkach plyne, ze neshledala Zzadné,
dostateéné padné davody, které by ospravedlnily vyfazeni dotéenjch pozemka OZNR
ze zastavitelnych ploch. Vymezeni plochy Z1 méla za zikonné a rovnéz za vécné spravné.
Na zménu okolnosti (napf. nedostacujici kapacity Skolky a skoly) reagovala mirnéjsimi nastroji —
stanovenim etapizace ¢i piisn¢jsimi regulativy, které povazovala z hlediska vyvazeni vefejnych
a soukromych zajmu za dostacujici. Za takového stavu ji nelze vycitat, ze se pfidrzela dosavadnfho
zpusobu funkénitho vyuziti plochy Z1. Zda skutecné bylo puvodni a nasledné 1 pfevzaté feseni
vécné spravné a zavazné nekolidovalo s vefejnym zajmem, soud posoudi na podkladé dalsich
navrhovych bodi.  Nicméné  odpurkyné bez  dalstho  nepostupovala  nezakonné,
pokud upfednostnila stalost uzemné planovaci dokumentace.

Namita-li navrhovatel v obecnosti, ze jiné zastavitelné plochy nebyly do napadené¢ho tzemniho
planu pfejaty, nekonkretizuje, které to maji byt. Soudu nepfislusi, aby z vlastn{ iniciativy porovnaval
uzemni plany odpurkyné a posuzoval, jak se v case zastavitelné plochy na tzemi odpurkyné
proménovaly a jak byla takova zména zduvodnéna. Soud by tim pfestal byt nestrannym rozhod¢im
sporu a pfebiral by funkci navrhovatelova advokata (srov. rozsudek rozsiteného senatu NSS ze dne
24. 8. 2010, ¢. j. 4 As 3/2008-78, ¢. 2162/2011 Sb. NSS). Proto jen ve stru¢nosti poznamenava,
ze odpurkyné se v odivodnéni k namitce vénovala i vysvétleni, pro¢ k redukci nékterych
zastavitelnych ploch pfistoupila (viz bod 67 vyse). J{ uvadéné duvody soud povazuje za racionalni.
Odpurkyneé pristoupila k redukci zastavitelné plochy Z2, protoze ve vtahu k ni oproti plocham Z1
a P1 vlastnik neprovedl Zadné relevantni kroky, které by vedly k jejimu zastavéni. V takovém
pfistupu nelze spatfovat diskriminaci ostatnich vlastnik. Pozadoval-li navrhovatel posouzeni
zastavitelné plochy Z1 v kontextu dalsich zménovych ploch, ¢inil tak v souvislosti s vyhodnocenim
vlivii na zivotni prostfedi a potfeby jejich vymezeni, nikoli mozného diskriminac¢ntho piistupu
odpurkyné. Nadto branit se pfipadnému nerovnému zachazeni ze strany odputrkyné pfislusi predné
dotéenym vlastnikim pozemku, kteff méli byt diskriminovani, nikoli navrhovateli jako zastupci
vefejnosti. K tvrzenim OZNR o neodivodnénosti rozsiteni plochy P3 se soud nevyjadiuje,
nebot’ tato plocha neni pfedmétem tohoto fizeni.

V navaznosti na vyse uvedené zavéry ohledné kontinuity udzemniho planovani soud dodava,
ze mezi ucastniky sporna otazka platnosti a zavaznosti izemniho rozhodnuti neni v konecném
dusledku pro meritorni posouzeni rozhodujici.

Obecné plati, ze pravomocna tzemni rozhodnuti, piipadné i stavebni povoleni, pfedstavuji limit
vyuzit{ tzemi ve smyslu § 26 odst. 1 stavebnfho zakona (viz rozsudek NSS ze dne 12. 9. 2012,
¢.j. 1 As 107/2012-139). Je proto vhodné, aby je nové vydana tzemné planovaci dokumentace
zohlednovala a na dotéeném pozemku vymezovala plochu odpovidajici obsahu uzemniho
rozhodnut (srov. rozsudek NSS ze dne 31. 8. 2017, ¢. j. 4 As 118/2017-60).

To ovsem neznamena, ze by novy uzemni plan ¢i zména stavajictho tzemniho planu nemohly
pro futuro vymezit plochy ¢i koridory a stanovit podminky pro jejich vyuziti odlisnym zptsobem,
nez jak dosud stanovi tzemni rozhodnuti pro ncktery z pozemku, ktery se ma stat soucasti
takového koridoru ¢i plochy. Samotné vymezeni plochy ¢i koridoru a stanoveni podminek
pro jejich vyuziti v dzemnim planu ¢ jeho zméné podle § 43 odst. 1 stavebntho zakona totiz
nemuze pifimo zakladat, ménit ¢i rudit prava a povinnosti fyzickym ¢i pravnickym osobam
(rozsudek NSS ze dne 9. 12. 2010, ¢. j. 5 Ao 6/2010-65). Obec by se v$ak méla od pravomocnych
uzemnich rozhodnuti odchylit pouze ze zavaznych davodu (viz rozsudek NSS ze dne 11. 2. 2022,
¢.j. 5 As 300/2020-81, bod 50).

Z judikatury tedy vyplyva, ze odpurkyné nebyla povinna do tzemniho planu prevzit vécné feseni
uzemi odpovidajici tzemnimu rozhodnuti. Shledala-li by dostatecné zavazné duvody pro zménu
funkénfho feseni plochy Z1, mohla by se od tzemniho rozhodnutf odchylit. NSS rovnéz dovodil,
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ze z uzemniho rozhodnuti tykajictho se ,,jen” souvisejici infrastruktury se stavbou ,hlavni®
(napf. rodinnym domem), nelze bez dalstho dovozovat narok na zafazeni pozemkd
do zastavitelné plochy, nebot’ neurcuje povahu uzemi (viz rozsudek NSS ze dne 29. 6. 2021,
¢.j. 2 As 176/2019-37, bod 39; téz srov. rozsudek NSS ze dne 31. 7. 2018, ¢.j. 1 As 49/2018-62,
bod 47). Novy tzemni plan by samoziejmé jeho uc¢inky nemohl derogovat a OZNR by byla
opravnéna na jeho zakladé pozadat o vydani stavebniho povoleni, pfipadné realizovat stavby,
které nepotfebuji dalsi povoleni, a to i za pfedpokladu, ze by nebyly s tzemnim planem v souladu.

Na druhou stranu ale ma soud za logické, pokud se odpurkyné rozhodla tzemni rozhodnuti
zohlednit, povazovala-li jej za platné (viz str. 148 oduvodnéni, kde odkazala na dvé rozhodnuti
KUSK ze dne 13. 9. 2022 a 9. 1. 2023 potvrzujici platnost tizemniho rozhodnuti v raimci jinych
spravnich fizeni), a uzit jej jako jeden z argumenti pro zachovani zastavitelnosti plochy Z1. Je totiz
pravdou, ze umisténi pomérné rozsahlé technické a dopravn{ infrastruktury pro 38 rodinnych
domu by bez nasledné moznosti realizovat i samotné rodinné domy postradalo smysl. V pfipadé
platnosti izemniho rozhodnuti by se tak jednalo o dalsi mozny divod, jenz by hovofil ve prospéch
zachovani zastavitelnosti plochy Z1.

Jelikoz ale odpurkyné vymezeni plochy Z1 odtvodnila i dal§imi davody, zejména shora popsanou
zasadou kontinuity uzemntho planovani, vypracovanim dzemni studie, uzavienim planovacich
smluv a ¢astecnou realizaci stozari pro vefejné osvétleni a elektrického vedeni (jejichz provedeni
nakonec pfipousti i navrhovatel na strané 14 navrhu, byt’ nesouhlasi s jejich realizaci v dobé
platnosti tzemniho rozhodnuti), dzemni plan obstoji, aniz by soud musel zavazné posuzovat,
zdali je tzemni rozhodnuti platné. To by musel ucinit pfedevsim tehdy, pokud by se odpurkyné
rozhodla od dosavadnfho feseni lokality, a tedy i izemniho rozhodnuti, odchylit. Takovou zménu
by totiz bylo tfeba podlozit padnymi argumenty. Za soucasného stavu, tj. postupu odpurkyné
upfednostiujicim stabilitu Gzemné planovaci dokumentace, je naopak soud k navrhovym bodum
povinen zkoumat, zdali vymezeni plochy Z1 nenf feSenim vécné nespravnym a zavazné kolidujicim
s vefejnym zajmem, tedy zda neexistuji davody svédcici proti vymezeni plochy Z1 a proti zachovani
principu kontinuity. Soud se proto navrhovou argumentaci zpochybnujici platnost tzemniho
rozhodnuti dale nezabyval.

Soud dale nespatfuje nic problematického na tom, pokud odpurkyné v souvislosti s vybudovanim
potiebné infrastruktury pro plochu Z1 odkédzala na uzaviené planovaci smlouvy s OZNR,
resp. jejim pravnim pfedchidcem. Sam navrhovatel v navrhu uvadi, Ze podle planovaci smlouvy
ze dne 4. 1. 2012 m¢la byt infrastruktura vybudovana do 3 let od vydani dzemniho rozhodnuti
a stavebniho povoleni. Ucastnici ani OZNR ale netvrdi, e by stavebni povoleni k infrastruktufe
bylo vydano. Stanovena lhuta tak nemohla uplynout. Platnost této smlouvy navrhovatel
nezpochybiiuje. Mozna liknavost OZNR, resp. jejtho pravniho piedchidee, je nezbavuje zavazku
z planovaci smlouvy.

Ve vztahu k druhé planovaci smlouveé ze dne 15. 9. 2020 navrhovatel nerozvadi, v ¢em ma byt
v rozporu s § 88 stavebnfho zakona a nalezitostmi stanovenymi provadéci vyhlaskou. Rovnéz
nenabizi zdivodnéni, pro¢ by dana smlouva méla byt neplatna, jestlize ji neschvalilo zastupitelstvo
odpurkyne. Dle jejiho ¢l. II1. odst. 2 se odpurkyné zavazala k ptrevzeti vybudované a zkolaudované
infrastruktury — komunikaci, chodnikd, destové kanalizace, vodovodu a vefejného osvétleni.
Zastupitelstvu obce je sice vyhrazeno rozhodovat o nabyti a pfevodu nemovitjch védi,
avs$ak s vyjimkou inzenyrskych siti a pozemnich komunikaci [viz § 85 pism. a) zakona
¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni)]. Rozhodovani o téchto zilezitostech by tak spadalo
do zbytkové pravomoci rady (viz § 102 odst. 3 obecniho ziizen).

Ohledné feseni dostatecnych infrastrukturnich kapacit pro vystavbu na plose Z1 navrhovatel
sporuje 1 ucelnost stanovené etapizace pro plochu Z1. Argumentuje, ze je to pravé tato plocha,
ktera bude generovat vyssi naroky na mistn{ infrastrukturu a kapacity skol. Pfitom etapizace neni
na vystavbu jakéhokoli skolského zafizeni vazana.
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Podle strany 62 vyrokové casti tzemniho planu smi byt v ramci jedné etapy vydano opatfeni
podle stavebniho zakona umoznujici zapocit vystavbu maximalné péti rodinnych domt v jednom
kalendafnim roce. Na technickou a dopravni infrastrukturu se etapizace nevztahuje. Zastavba bude
realizovana smérem od stavajici zastavby tak, aby nevznikaly nezastavéné c¢asti a proluky.

Etapizace neboli stanoveni pofadi provadéni zmén v uzemi je jednim z kol uzemniho planovani
[§ 19 odst. 1 pism. f) stavebniho zakona] a pfedstavuje fakultativni nalezitost tzemniho planu;
to znamena, ze uzemni plan nebo jeho zména v textové ¢asti obsahovat etapizaci muze, ale nemusi
—a to vzdy v zavislosti na tom, zda je to ucelné, ¢i nikoli. Zminény korektiv v podobé ucelnosti ma
za cil eliminovat negativni vlivy nutné spojené s rozsahlymi zménami v uzemi (rozsudek NSS
ze dne 4. 9. 2020, ¢. j. 5 As 194/2019-32, bod 25). A jde-li o zmény dané vystavbou, umozsiuje
etapizace stanovit racionalni ¢asovy a funkcni raimec budouci planované vystavby s cilem ,,zabrinéni
chaotické vystavbé ibned a viude“ (viz rozsudek NSS ze dne 23.9.2009, ¢.j.1 Ao 1/2009-185,
¢. 1971/2010 Sb. NSS).

Predné soud podotyka, ze navrhovatel se proti podminkam nastavené etapizace v procesu
pofizovani dzemniho planu nevymezil tak, jak ¢ini v nyni podaném navrhu. Ze spisové
dokumentace soud zjistil, ze vysledné¢ pfijata forma etapizace pro plochu Z1 byla do navrhu
uzemniho planu zapracovana az v jeho verzi pro opakované vefejné projednani. V pfedchozim
navrhu odpurkyné navrhovala vystavbu v plose Z1 podminit dostatecnou kapacitou matefské
a zakladni Skoly v obci a dostatecnou kapacitou obecni kanalizace a vodovodu, na které bude
lokalita napojena (viz str. 7 vyrokové casti navrhu pro vefejné projednani). Tuto podminku
ale k namitce OZNR vypustila, jeliko? ji nebyly zatiZeny ani ostatni zastavitelné plochy, a jednalo
by se tak o nedivodné omezeni OZNR. Pozadavky na infrastrukturu se proto rozhodla fesit
stanovenim etapizace, jez povede k pozvolnému nartastu obyvatel v delsim casovém horizontu
(viz str. 127 oduvodnéni uzemniho planu). Navrhovatel vSak v namitkich proti navrhu
pro opakované vefejné projednani ve vztahu k etapizaci upozornoval jen na jeji vagni formulaci,
konkrétné této véty: ,,Zdstavba by méla byt realizovana smérem od stavajici dstavby (...). Odpurkyné této
namitce vyhovéla a znéni upravila tak, ze zastavba bude realizovina smérem od stavajici zastavby.
Navrhovatel tedy nenamital, Ze by vysledné pfijata etapizace nebyla k zajisténi zejm. dostatku mist
ve skolce a skole vhodné zvolenym nastrojem. Odpurkyné tak ani nedostala pifleZitost,
aby navrhovateli mohla vysvétlit své avahy, pro¢ povazuje zvolenou etapizaci za dostatecnou.

Soud ale mohl pfihlédnout k divodam, které odpurkyné predestfela v odivodnéni rozhodnuti
o namitce OZNR, kterd se stanovené etapizaci po opakovaném vefejném projednani branila
(viz str. 159-165 oduvodnéni uzemntho planu). Zde odpurkyné osvétlila, Zze etapizaci zvolila
pro plochy Z1 a P1, které umoznuji zastavbu v fadu desitek rodinnych domu (38, resp. 26). Na nich
by totiz mohla byt uskute¢néna narazova a intenzivni vystavba majici za nasledek skokovy nartst
poctu obyvatel a skolou povinnych déti. Etapizaci konstruovala odpurkyné tak, aby nedoslo
k pfetizeni kapacity mistni Skolky a aby ziskala ¢as k vyfeseni umisténi zakt druhého stupné
zakladni Skoly (napf. vystavbou vlastni $koly nebo spolupraci s okolnimi obcemi). Na zakladé¢
statistiky posléze odpurkyné uzaviela, Zze mistni skolka je schopna uspokojovat pozadavky
na predskolni vzdelavani détl pifi vystavbé v pruméru 5 rodinnych domu ro¢né. Od toho pak
odvijela podminky stanovené etapizace.

Soud ma za to, ze odpurkyné vzhledem k identifikovanym problémum etapizaci v plose Z1
nezvolila zjevné nevhodné. Smyslem etapizace je totiz rozlozeni rozvoje obce do delsiho ¢asového
uscku proto, aby v jeho ramci obec stihla zabezpecit komfort obyvatel vybudovanim funkéni
infrastruktury. Pfi zvazovani, pro které plochy bude etapizace stanovena, pfitom obec disponuje
diskreci, kterou ma s ohledem na objektivni realitu pfi posouzeni, jakou miru vystavby stavajici
infrastruktura obce jesté unese (stov. rozsudek NSS ze dne 20. 12. 2022, ¢. j. 4 As 150/2020-84,
body 48 a 53).
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Nastaveni etapizace pro plochu Z1 je jisté zpusobilé zabranit skokovému narastu obyvatel, a tedy
1 déti navstévujicich skolku a Skolu. Dle jejich podminek miize byt kazdy rok v plose Z1 povolena
vystavba maximalné 5 rodinnych domu, ¢imz se povolovaci procesy planované vystavby
pro 38 rodinnych domu rozprostiou zhruba do 8 let. Dle propocta odpurkyné je pfi tomto tempu
vystavby mistni skolka schopna pfijmout v obci zijici déti. Soucasné tim odpurkyné ziskava cas
pro vyfeSeni problému s umisténim zakt druhého stupné zakladni skoly. Zvoleny ¢asovy horizont
je podle soudu dostate¢cné dlouhy na to, aby odpurkyné potfebnou kapacitu zajistila,
piipadné i ve spolupraci s okolnimi obcemi, jak v odavodnéni naznacila.

Moderovat postup obce ze strany soudu je bezpochyby namisté zejména tehdy, pokud obec zvoli
v ramci realizace svého prava na samospravu nastroj, ktery k dosazeni pozadovaného cile viibec
nemuze slouzit, resp. ktery by byl pro feseni konkrétniho cile zcela evidentné nevhodny
(viz rozsudek NSS ze dne 25. 10. 2024, ¢&. j. 7 As 213/2023-51, bod 29). Nastaveni etapizace
pro plochu Z1 vsak takovymto excesivnim pochybenim, které by oduvodnilo zasah soudu, neni.
Jisté si lze pfedstavit jiné zpisoby regulace, které by navrhovatel pokladal za rozumnéjsi,
av$ak soudu nepiislusi, aby urcoval, jak ma byt uzemi odpurkyné vyuzivano a spravovano, a tim
zasahoval do jejtho prava na samospravu.

Zaveérem vyporadani tohoto okruhu navrhovych bodu soud podotyka, ze odpurkyné spravné
argumentovala, Ze technické feSen{ staveb, zde konkrétniho projektu OZNR, je véci az tzemniho
a stavebniho fizeni. Navrhovatel nema pravdu, pokud tvrdi, Ze tzemni plan umoznuje vybudovani
betonového oploceni o vysce 1,8 m v délce pfes 300 m. Konkrétné regulativy na stran¢ 49 vyrokové
c¢asti pro plochu Z1 stanovuji, Ze dlouhd a vysoka betonova oploceni jsou neptipustna. Vyska
oploceni muze byt maximalné 150 cm nad nivelitou pfilehlého terénu a zdéné oploceni muize byt
vysoké nejvyse 75 cm (nevztahuje se na zivé ploty). Tuto upravu odpuirkyné pfijala pravé za acelem
ochrany krajinného razu CHKO (viz str. 101 odtvodnéni uzemniho planu).

IV Posuzovani viivii sizemmiho planu na Zivotni prostredi

V dalsim navrhovém bodé¢ navrhovatel tvrdi, ze tzemni plan mél byt posouzen z hlediska vliva
na zivotni prostfedi a ze mélo byt vypracovano i souvisejici vyhodnoceni vlivi na udrzitelny rozvoj
uzemi. Navrhovatel pfedné¢ namiti nepfezkoumatelnost a nezakonnost stanovisek, ktera KUSK
vydal v jednotlivych fazich pofizovani uzemntho planu a v nichZz nepozadoval zpracovat
vyhodnoceni vlivii na zivotni prostfedi. Dle navrhovatele vydana stanoviska navrh neposuzuji
z hledisek stanovenych v pfiloze ¢. 8 k zakonu o posuzovan{ vlivii na zivotni prostfedi a odpuarkyné
plochu uéelové vymezila tésné pod limitem 50 000 m? tak, aby se posouzeni vyhnula. Na podstaté
zaméru ,,Obytnd zdna Nizhor, u néhoz dle KUSK rozsah dotéeného tzemi piesahuje 50 000 m? to
ale z hlediska vlivii na zivotn{ prostfedi, vefejné zdravi a udrzitelny rozvoj tzemi nic neméni. Nadto
odpurkyné nespravné pomiji ostatni zastavitelné plochy, které tzemni plan vymezuje.

Ze spravnfho spisu plyne, Ze KUSK ve stanovisku ze dne 8. 10. 2018, ¢. j. 121644/2018/KUSK
(dale ,,stanovisko ze dne 8. 10. 2018%), posoudil navrh zadani dzemniho planu a na zakladé toho
nepozadoval zpracovat vyhodnoceni vlivi na zivotni prostfedi. V oduvodnéni konstatoval
nasledujici:

Navrh zadan{ zachovava stavajici funkéni strukturu obcee a uzemni rozvoj bude sméfovan do ploch navazujicich
na zastavéné tzemi. Dosud nezastavéné zastavitelné plochy budou provefeny. Stavajici chatové osady nebudou
intenzifikovany ani rozsifovany. Bude provéfena moznost vytvofeni podminek pro turistiku a rozvoj
infrastruktury cestovniho ruchu. Budou navrzeny plochy trvalého bydleni umoznujici drobné podnikani. Plochy
pro zaméry podléhajici posuzovani dle zakona o posuzovan{ vlivi na Zivotni prostfedi nebudou navrhovany.
Nepiedpoklada se ani rozsifeni zastavitelnych ploch oproti stavajici dzemné planovaci dokumentaci.
Predkladané zmény nejsou svym charakterem, vyuzitim, rozsahem a lokalizaci z hlediska vlivu na jednotlivé
slozky zivotniho prostfedi a na vefejné zdravi povazovany za vyznamné. Pfedlozené pozadavky jsou v souladu
s Planem péce o CHKO Kiivoklatsko. Rizika pro zivotni prostfedi a vefejné zdravi nejsou vyznamna. V navrhu
zadani nebyly identifikovany vyznamné stiety se zvlastnimi pfirodnimi charakteristikami uzem{ nebo kulturnim
dedictvim. Rozsah koncepce odpovida mife urbanizace feseného tzemi. Organ ochrany piirody stanoviskem
ze dne 5. 10. 2018, ¢. . SR/2022/SC/2018-3, vyloudil viznamny vliv koncepce na tzemi NATURA 2000.
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Na stejném zavéru KUSK setrval i ve stanovisku ze dne 5. 5. 2023, &. j. 053635/2023/KUSK (dale
»stanovisko ze dne 5. 5. 2023%), které vydal k podstatné upravé navrhu uzemniho planu
po vefejném projednani. V tomto stanovisku uvedl:

Upravou navrhu tzemniho planu se vjznamné neméni zékladni koncepce rozvoje obce. Jedna se piedevsim
o drobné upravy grafické a textové casti. Organ ochrany pifrody vyloucdil vyznamny vliv na udzemi
NATURA 2000. KUSK neshledal zadnou z charakteristik vlivii tpravy koncepce na Zivotni prostfedi a vefejné
zdravi, ani charakteristiku dot¢eného tzemi, zejména s ohledem na pravdépodobnost, dobu trvani, cetnost
a vratnost vliva, kumulativni a synergickou povahu vlivt, ddleZitost a zranitelnost oblasti, za vyznamnou do té
mity, aby bylo nutné tyto vlivy posoudit. Zavaznost a rozsah vliva lze vyloudit, jelikoz nebyly identifikovany
zadné jako vyznamné. Rizika pro zivotni prostfedi a vefejné zdravi nejsou vyznamna. S pfihlédnutim
ke kritériim v piiloze ¢. 8 zdkona o posuzovani vlivii na Zivotni prostiedi, ktera mohou byt dotéena, KUSK
nepozaduje upravu koncepce posuzovat dle tohoto zdkona.

Shodné KUSK argumentoval i ve stanovisku ze dne 17. 1. 2024, ¢. j. 159595/2023/KUSK (dale
,»stanovisko ze dne 17. 1. 2024%), v némz se vyjadfoval k podstatné upravé navrhu izemniho planu
po vypracovani navrhu rozhodnuti o namitkach pofizovatelem.

Posuzovani vliva na zivotni prostfedi podlé¢haji koncepce (dale téz ,,SEA®), které za splnéni dalsich
podminek stanovi ramec pro budouci povoleni zameért uvedenych v pfiloze ¢. 1 k zakonu
o posuzovani vlivli na zivotni prostfedi [viz § 10a odst. 1 pism. a) a b) uvedeného zakona]. Dle bodu
108 této pfilohy podléhaji posuzovani vlivii na zivotni prostfedi zaméry rozvoje sidel s rozlohou
od 5 ha, pokud se tak stanovi ve zjistovacim fizeni.

Z relevantni pravni upravy dale vyplyva, ze krajsky afad ve stanovisku k navrhu zadani tzemniho
planu uvede, zda ma byt navrh posuzovan z hlediska vlivii na zivotni prostfedi, pfipadné stanovi
podrobnéjsi pozadavky podle § 10i zakona o posuzovani vlivii na Zivotni prostredi (§ 47 odst. 3
stavebniho zakona). Piipadny pozadavek na zpracovani vyhodnoceni vlivi na zivotn{ prostiedi
stanovuje krajsky urad na zakladé kritérii uvedenych v piiloze ¢. 8 k zakonu o posuzovani vliva
na zivotni prostedi (§ 101 odst. 2 i fine téhoz zakona). Pofizovatel je dale povinen si obstarat
stanovisko krajského dfadu, pokud na zakladé vefejného projednani dojde k podstatné dpravé
navrhu tzemniho planu. Krajsky ufad ve stanovisku opét uvede, zda ma byt upraveny navrh
posuzovan z hlediska vlivii na zivotni prosttedi (§ 53 odst. 2 stavebniho zakona).

100. Podle judikatury NSS je krajsky ufad ve stanovisku k navrhu zadani tzemntho planu dle § 47 odst. 3

101.

stavebniho zakona povinen vychazet z kritérif uvedenych v pifloze ¢. 8 k zakonu o posuzovani
vlivii na zivotni prostfedi, kterd jsou pro dany ucel relevantni, tehdy, pokud je z navrhu zadani
uzemniho planu patrné, ze by mél tzemni plan vytvafet ramec pro budouci povoleni zaméra
uvedenych v pifloze €. 1 (viz rozsudek NSS ze dne 20. 12. 2016, €. j. 5 As 94/2015-79, ¢i rozsudek
NSS ze dne 31. 8. 2017, ¢. j. 4 As 118/2017-60, bod 53).

V navaznosti na judikaturni vyklad shrnuté pravni udpravy je z hlediska piezkoumatelnosti
a zakonnosti stanovisek KUSK podstatné, zdali zadani a posléze 1 navrh tzemniho planu
vymezovaly zamér uvedeny v ptfloze &. 1 zikona o posuzovani vlivii na zivotn{ prostiedi. KUSK ve
stanovisku ze dne 8. 10. 2018 vysel zejména z toho, ze podle navrhu zadani se v tizemnim planu
nevymez{ zadné plochy pro zaméry podléhajici posuzovani dle zikona o posuzovani vliva
na zivotni prostfedi. Rovnéz navrh zadani nepfedpokladal, ze by byly rozsifovany stavajici
zastavitelné plochy. SpiSe mély byt omezovany. Neméla byt ménéna ani funkeni struktura obce.
Potvrdily-li by se tyto skute¢nosti, bylo by odivodnéni stanoviska KUSK dostateéné.

102. Nelze ale zapominat, ze konkrétni parametry ploch vykrystalizuji az v pozdéjsich fazich pofizovani

uzemniho planu, pfitom na jejich zakladeé 1ze pfedevsim usuzovat, zda umozni umisténi zameéra
v pifloze ¢. 1 zakona o posuzovani vlivii na zivotni prostfedi. S ohledem na princip pfedbézné
opatrnosti (k nému srov. napf. usneseni NSS ze dne 26. 2. 2021, €. j. 6 As 73/2021-20, bod 18)
je proto v pifpad¢ nejistoty tfeba spiSe vychazet z toho, ze v daném ohledu tzemni plan muze
stanovit ramec pro budouci povoleni zameért uvedenych v pfiloze ¢. 1 zminovaného zakona.
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103.Na druhou stranu je ale dle NSS nutné zohlednit, ze pifloha ¢. 8 k zakonu o posuzovani vlivi
na zivotni prostfedi neni primarné urcéena k posuzovani na zakladé pouhého navrhu zadani
uzemniho planu, nybrz je koncipovana pro zjist'ovaci fizeni u jiz zpracovanych navrhi koncepdi,
piipadné jejich zmén, které stanovi ramec pro budouci povoleni zaméra uvedenych v pifloze ¢. 1
(viz § 10a a § 10d zakona o posuzovani vlivt na zivotni prostiedi). Aplikace téchto kritérii by tedy
méla reflektovat skutecnost, ze krajsky ufad se v této fazi nevyjadfuje k navrhu uzemniho planu,
ale pouze k navrhu jeho zadani, tj. v podstaté¢ k navrhu osnovy koncepce (rozsudek NSS ze dne
20. 12. 2016, ¢. j. 5 As 94/2015-79).

104. Oduvodnéni stanoviska ze dne 8. 10. 2018 tak s pfihlédnutim k informacim dostupnym v dobé
jeho vydani nelze nic podstatného vytknout. KUSK mohl stéZi vypracovat konkrétnéjsi
odtivodnéni, nebot’ z navrhu zadani nevyplyvaly zadné konkrétni zaméry, které by byly vypocteny
v pifloze ¢. 1 zdkona o posuzovani vliva na zivotni prostfedi. Ostatné ve vztahu ke stanovisku
ze dne 8. 10. 2018 navrhovatel ani nic konkrétntho nenamita.

105.To nicméné neznamena, ze by tim odpurkyné dostala ,,bianco $ek* a Ze uzemni plan nebude
vzhledem ke konkretizaci v pozdéjsich fazich pfi vypracovani navrhu ¢i jeho upravé potteba
procesu SEA podrobit. KUSK neni prvotnim posouzenim ve stanovisku ze dne 8. 10. 2018
k navrhu zadani dzemniho planu zbaven své povinnosti i nadile zkoumat, zdali Gzemni plan
nevytvafi ramec pro povoleni zaméra v pifloze ¢. 1 k zakonu o posuzovan{ vlivih na zivotni
prostfedi.

106.V dal$im prabéhu pofizovani uzemniho planu se pfitom navrhovatel domahal vypracovani
vyhodnocen{ vlivi na udrzitelny rozvoj, a tedy i posouzeni uzemniho planu z hlediska vliva
na Zivotni prostiedi, s argumentem, e OZNR realizuje na plose Z1 zamér (,,Obytnd zina Nighor),
ktery podle vyjadfeni KUSK ze dne 31. 5. 2023, ¢ j. 068216/2023/KUSK (dale ,,vyjadien ze dne
31. 5. 2023%), pfesahuje 50.000 m* , a musi byt proto na zékladé § 4 odst. 1 pism. c) ve spojeni
s ptilohou ¢. 1 zakona o posuzovani vlivi na zivotni prostfedi predmétem posuzovani.
V namitkach navrhovatel dodal, Ze k plose Z1 je nezbytné pficist i sousedici plochu K1, do niZ se
OZNR snazi uéelové vmistit se zastavbou pro bydleni povinné souvisejici plochu vefejného
prostranstvi. Jde tak o neodlucitelné casti jednoho zaméru rozvoje sidla, jimz je zasahovano
do dosud zemédélské krajiny.

107.V rozhodnuti o namitkach podanych po opakovaném vefejném projednani odpurkyné tuto
argumentaci odmitla s tim, Zze veskeré pozemky zahrnuté do plochy Z1 maji v souctu vyméru
49 817 m? ptitemz do dokumentace k zaméru, k némuz KUSK vydal posledné zminéné vyjadtent,
byl nespravné uveden i pozemek || S SEEEEE )\ i7bor, ktery neni rozvojovou plochou
bydleni, nybrz nezastavitelnym pozemkem v plose vefejné sidelni zelené (K1). Jelikoz tedy plocha
Z1 nepiekracovala limitnf hodnotu v bodu 108 pfilohy ¢. 1 k zakonu o posuzovani vlivi na zivotni
prostedi, KUSK podle odpiirkyné vypracovani vyhodnoceni vlivi na udritelny rozvoj tzemi
nepozadoval.

108.S timto posouzenim se KUSK zjevné ztotoznil. Pofizovatel totiz vizvou ze dne 21. 12. 2023 vyzval
dotéené organy a KUSK, aby se ve lhat¢ 30 dnt k navrhu vyporadani namitek vyjadiily.
Podle soudu vsak pofizovatel v dané vyzve odkazal na nepfiléhavé ustanoveni stavebniho zakona,
nebot” uved], Zze k uplatnéni stanovisek vyzyva dle § 53 odst. 2. V této fazi mel ale stanoviska
vyzadat dle § 53 odst. 1 stavebniho zédkona. Dot¢ené organy i KUSK stanoviska podle § 53 odst. 2
stavebniho zakona jiz uplatnily, a to k navrhu tzemniho planu pro opakované vefejné projednani.
Z toho divodu KUSK ve stanovisku ze dne 17. 1. 2024 nespravné uvedl, e se vyjadiuje
k podstatné upravé navrhu uzemntho planu, namisto toho, aby uplatnil stanovisko k navrhu
rozhodnuti o namitkach. Toto pochybeni vSak nema vliv na zakonnost uzemnfho planu,
nebot’ 1 kdyby stanovisko ze dne 17. 1. 2024 nebylo mozné materialné posoudit jako souhlas
s navrhem rozhodnut{ o namitkach, plati podle § 53 odst. 1 stavebniho zakona, ze pokud se dotceny
organ nebo krajsky ufad nevyjadii ve lhate 30 dnt, ma se za to, ze s navrhy potizovatele souhlasi.
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KUSK si tak pivlastnil davody uvedené v navrhu rozhodnuti o namitkach a ty je tak tieba pokladat
za divody uvedené v jeho stanovisku (rozsudek NSS ze dne 28. 6. 2017, ¢. j. 4 As 253/2016-45).

109. Tim se vSak stala dfedni c¢innost KUSK ve vztahu k umist’ovani zamérd ve shodné lokalite

rozpornou, aniz by KUSK odlisny nahled jakkoliv vysvétlil. Na jedné strané totiz, ve svém vyjadient
ze dne 31. 5. 2023 k ziméru OZNR ,»Obytni zona Nighor* konstatuje, ze rozsah dotceného tzemi
pfesahuje 50 000 m*a Ze jej je tfeba vnimat jako jeden celek — rozvoj sidla, ktery zahrnuje jak
jednotlivé faze vystavby tykajici se napf. vystavby bytovych ¢i rodinnych domt, tak jednotlivé faze
souvisejici i s pfipravou uzemi véetné vybudovani technické infrastruktury, a proto je predmétem
posuzovani a bude vyzadovat provedeni zjist’ovaciho fizeni dle § 7 zakona o posuzovani vliva
na zivotni prostfedi. Na strané druhé ale ve stanovisku ze dne 8. 10. 2018 proces SEA nepozadoval,
nebot’ tzemni plan nemél pfipoustét povoleni zaméra podléhajicich posuzovani dle zakona
o posuzovani vliva na zivotni prostfedi.

110.Soud neptehlédl, e KUSK vyjadfeni ze dne 31. 5. 2023 vydal jesté na podkladé predchoziho

111.

uzemntho planu, avSak nyni posuzovany tzemni plan vychazi ve vztahu k plocham Z1 a Kl
ze zasady kontinuity a jejich plosné vymezeni z tzemniho planu schvaleného dne 22. 12. 2003
pifebira (konkrétné v rozsahu odpovidajicim zcela ptivodnimu vymezeni plochy N-17, po posledni
zméné €. 4 byla hranice mezi plochami N-10 a Z1_N_9 ¢astecné posunuta). Zamer OZNR by
proto byl do dotéeného tzemi umistitelnj ve shodném rozsahu. Uprava hranic mezi témito
plochami tak, aby odpovidaly pivodni tzemné planovaci dokumentaci, byla pfitom projednana
pii opakovaném vefejném projednani, po némz navrhovatel vznasel k potfebnosti provedeni SEA
namitky. Nadto vzhledem k datu vydani vyjadieni KUSK ze dne 31. 5. 2023 na né&j navrhovatel
nemohl upozornit dfive, resp. po prvnim vefejném projednani, které probéhlo dne 24. 4. 2022.

Zasada kontinuity, tedy pfevzeti ploch z dosavadnfho uzemntfho planu, v tomto piipadé
ale bez dalsiho neznemoznuje novy tzemni plan posoudit v procesu SEA, nebot’ obecné plati,
ze ,|plrevzetin regulace do nové sipravy na sebe porizovatel sizemniho planu bere odpovédnost, Se i naddle vyhovuje
gakonnym pozadavkiim a droverl umoZinje i jeji prezkeum v mezich prislusnych procesnich lhit. Opacny pristup
by vedl k absurdnim disledkim, a to kongervaci privodnich pomérii a mognosti prejmont jakoukoliv predehozi
dipravu, byt nezdkonnou, bex mognosti jejiho pozdéisiho prezkumn’ (rozsudek NSS ze dne 23. 5. 2013,
& j. 7 Aos 4/2012-31). V nyni projednavané véci KUSK ani nezaloil své stanoviska na tom, Ze by
plocha Z1, resp. pfedchozi koncepce urcujici obdobné plochy byly v nedavné dobé v procesu SEA
posouzeny, procez by nebylo jejich opétovné posuzovani acelné.

112. K uplatnéné namitce se proto KUSK mél piezkoumatelné vyjadiit, pro¢ ma v piipadé dzemniho

planu za to, ze zaméry podléhajici posuzovani vlivi na zivotni prostfedi nepfipousti. Jeho ufedni
¢innost ve vztahu ke konkrétnimu zaméru by totiz hovofila o opaku. Podle soudu se nelze spokojit
s odivodnénim odpurkyné, ktera se snazila vysvétlit, ze mezi plochy rozvoje sidel nelze pocitat
i plochu K1. Jeji tvrzeni totiz nedavaji odpovéd’ na otizku, pro¢ KUSK postupoval v pifpadé
zaméru OZNR opacné. Je to piedevsim krajsky tfad, jemuz naleZi urcit, zda bude tfeba tzemni
plan posoudit v procesu SEA. KUSK se piitom k navrhovatelem vznesenym namitkim vyslovné
nevyjadiil. Soud nepomiji, ze posuzovani vlivi koncepci a zaméra jsou razné postupy s odlisSnymi
pfedmeéty, avsak jednou z podminek pro vypracovani SEA je to, ze koncepce vytvafi ramec
pro povoleni konkrétniho zaméru uvedeného v ptiloze ¢. 1 zdkona o posuzovani vliva na zivotni
prostfedi. Argumentoval-li navrhovatel, Ze v daném tzemi je mozné takovy zamér umistit, bylo
povinnosti KUSK na toto tvrzeni prezkoumatelné reagovat, a to obzvlasté za situace, kdy sam
v piipadé ziméru OZNR nutnost posuzovani z hlediska vlivi na Zivotni prostiedi pozadoval,
resp. dovodil nutnost vést zjist'ovaci fzeni.

113. Odpurkyné v plose K1 stanovila jako hlavni vyuziti ,,vefejnd prostranstvi s vysokym podilem elené, parkové

Plochy, cestni sit’ pro pési a cyklisty, drobnd doprovodna architektura verejného prostoru — altiny, pergoly, uméleckd
dila, drobné sakrdlni stavby a jako ptipustné vyuzitl ,,dopravni a technickd infrastruktura, méstsky mobiliar,
herni proky pro déti, sportovni proky pro dospélé (viz str. 59 tzemniho planu), coz plné odpovida zaméru
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odpurkyné plochu K1 vymezit pravé v souvislosti s plochou Z1, aby do ni mohla byt umisténa
vefejna prostranstvi vyzadovana vyhlaskou ¢. 501/2006 Sb. V duasledku toho nebyla
navrhovatelova argumentace tykajici se nutnosti posuzovat plochu Z1 spole¢né s plochou K1 zcela
irelevantni. Odpurkyné sice témto argumentim nepfisvédcila, s ¢imz se implicitné ztotoznil
i KUSK, tim se ale stal jeho postup vnitiné rozporny. I tato skuteénost jej méla piimét
k (pfezkoumatelnému) zamysleni, zdali skutecné plati jeho pfedpoklad, Ze Gzemni plan povoleni
zaméru dle pfilohy ¢. 1 zakona o posuzovani vlivli na zivotn{ prostfedi nepfipousti.

114. Nejedna se pfitom o nepodstatnou otazku, protoze skutecnost, zda tzemni plan vytvafi ramec
pro povoleni zaméru dle piflohy ¢. 1 zakona o posuzovani vlivt na zivotni prostfedi, ma vyznamny
dopad na pozadovanou kvalitu odtvodnéni stanovisek KUSK. V piipadé kladné odpovédi by byl
KUSK povinen navrh dzemniho planu podrobit peclivéjsimu zkouméni, a to pravé dle kritérii
uvedenych v pfiloze ¢. 8 k zakonu o posuzovani vlivi na Zivotni prostfedi. Ve stanoviscich
ze 5.5.2023 a 17. 1. 2024 sice uvadél, ze k témto kritériim piihlizel, ale s navrhovatelem Ize
souhlasit, Ze se jedna jen o obecné fraze, které nejsou nicim podlozené ani pfifaditelné ke spornym
zaméram, resp. plochaim navrhovanych tzemnim planem, u nichz jiz v této fazi byla zfejma
regulace jejich zpusobu vyuziti.

115. KUSK vychazel z pfedpokladu vyjadfeného v zadani, ze tzemni plan nebude umoznovat povoleni
zaméra podléhajicich posuzovani vlivii na zivotni prostfedi. Nicméné po vypracovani navrhu
tzemniho planu muselo byt KUSK ziejmé, Ze toto vychodisko neplati. Nehledé na to, zda plocha
71 spole¢né s plochou K1 umoziiujf realizaci zaméru rozvoje sidel nad 5 ha, mél KUSK totiz
piihlédnout k tomu, Zze pfedmétem posuzovani jsou rovnéz podlimitni zaméry, které dosdhnou
alespon 25 % piislusné limitni hodnoty a nachazeji se ve zvlasté chranéném tzemi nebo jeho
ochranném pasmu podle zakona ¢. 114/1992 Sb., o ochrané piirody a krajiny [viz § 4 odst. 1
pism. d) zakona o posuzovani vlivi na zivotni prostiedi, dale ,,zdkon o ochrané piirody a krajiny*].
Cela plocha Z1 se nachazi ve 3. zo6né¢ CHKO, tedy ve zvlasté chranéném tzemi [§ 14 odst. 2
pism. b) zikona o ochrané pfirody a krajiny], a dosahuje vyméry 49 817 m?® t. 99,63 % limitni
hodnoty (5 ha). Podle soudu proto bylo nutné, aby KUSK i tento fakt ve svych stanoviscich vzal
v potaz, resp. se vyjadfil, zdali se s ohledem na to méni jeho pozadavek na vylouceni procesu SEA.

116.V tomto ohledu se na zakladé piilohy ¢. 8 zdkona o posuzovani vlivii na zivotni prostfedi nabizi
komplexnéjsi posouzeni pfinejmensim iry, v jaké koncepce stanovi ramec pro damery a jiné cinnosts, a to
bud’ vzhledem k _jejich umisténi, povaze, velikosti a provoznim podminkdm nebo 3 blediska pogadavksi na prirodni
xdroje Ci gdvagnost a rozsab vlivu (velikost sizemi a pocet obyvatel, ktery by mobl byt pravdépodobné zasazen)
nebo dilegitost a granitelnost oblasti, kterd by mobla byt zasagena, s obledens na vldstni prirodni charakteristifu
nebo Fulturni dédictvi. KUSK se ale ve vztahu k plose Z1 k témto kritériim nijak nevyjadiuje.
Je pravdou, ze plocha Z1 sama o sobé limitni hodnotu 5 ha nepifekracuje, ale velmi vyrazné se ji
blizi a zaroven se nachazi ve zvlast¢ chranéném udzemi. To jsou podle soudu okolnosti,
které na strané KUSK mély aktivovat peclivéjsi posouzeni, zdali lze i za takového stavu proces
SEA vyloudit. Nadto sam KUSK pfi vyloucenf procesu SEA zdiraznil, ze Gzemni plan neumozsiuje
povoleni zaméra podléhajicich posuzovani vlivi na zivotni prostfedi, coz zjevné neni pravdou.
Soud nepfedjima, zdali mel byt tzemni plan z hlediska vlivi na zivotni prostfedi skutecné
posouzen. KUSK ale na zakladé skute¢nosti, které v prabéhu pofizovani tzemniho planu vysly
najevo, mél svij zavér odavodnit presvédcivéji a zabyvat se konkrétnimi okolnostmi, které jsou
v daném pfipadé relevantni.

117. Nelze souhlasit s OZNR, e spravnost stanovisek KUSK potvrzuji visledky zjistovaciho zeni
k jejimu zaméru. Posuzovani vlivii zaméru na zivotni prostied{ totiz nenahrazuje posuzovani vliva
koncepce na zivotni prostredi (viz § 10a odst. 3 véta prvni zakona o posuzovani vliva na zivotni
prostredi). Citované ustanoveni sice umoznuje udaje ziskané pfi posuzovani vlivi zaméru vyuzit
v procesu SEA, ale to neznamena, ze by posouzeni SEA vubec nemélo byt vypracovano,
resp. tadné zdavodnéno, pro¢ neni tieba jej vést. KUSK nadto pfi piijimani uzemniho planu
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zadnymi udaji ziskanymi pfi posuzovani vliva zaméru OZNR neargumentoval. Jak soud vylozil,
KUSK ztstal jen u nekonkretizovaného a nic neffkajictho odtivodnéni.

Soud shrnuje, 7e KUSK jednak pochybil vtom, Ze se k nimitce navrhovatele nevyjadiil
k rozpornému piistupu k povoleni ziméru OZNR v piedpokladané plose Z1, jez je rozmérove
shodna s plochou jiz dffve vymezenou pfedchozim tzemnim planem, a jednak nedostate¢né
odtvodnil vylouéeni procesu SEA, kdyZz z jeho stanovisek neplyne, ze piihlizel k relevantnim
okolnostem. Nedostatecné oduvodnéni stanoviska, které nevyzaduje provedeni posouzeni
uzemniho planu z hlediska vlivi na Zivotni prostfedi, pfitom vede ke zruseni Gzemniho planu
v napadené ¢asti (stov. napf. rozsudky NSS ze dne 7. 1. 2010, ¢.j. 9 Ao 4/2009-111, a ze dne
16. 12. 2010, ¢. j. 1 Ao 6/2010-130). Tento navrhovy bod je proto divodny.

Naopak soud navrhovateli nepfisvédéil, namital-li, ze KUSK nemél pted vydanim stanoviska
ze dne 5. 5. 2023 k dispozici stanovisko AOPK ze dne 2. 5. 2023, jimz byl vyloucen mozny
vyznamny vliv koncepce na pfedmét ochrany nebo celistvost evropsky vyznamné lokality
nebo pta¢i oblasti. Jelikoz totiz toto stanovisko vypracovani tzv. naturového posouzeni
dle § 45i zakona o ochrané piirody a krajiny nepozadovalo, KUSK by na jeho zékladé ve stanovisku
ze dne 5. 5. 2023 nemohl urcit, ze vypracovani vyhodnoceni na udrzitelny rozvoj uzemi,
véetné posouzeni z hlediska vliva na zivotni prostiedi, pozaduje.

Stejné tak soud nesouhlasi s navrhovatelem, Ze k nutnosti podrobit Gzemni plan procesu SEA
muze vést jen fakt, ze veskeré vymezované zastavitelné plochy piekroci limitni hodnotu 5 ha
dle bodu 108 piilohy ¢. 1 k zakonu o posuzovani vlivi na zivotni prostfedi. Krajsky dfad by m¢l
zejména zhodnotit, zdali tzemni plan umozni povolit jednotlivé zameéry rozvoje sidel na plose
pfesahujici 5 ha, pficemz za takovy zamér nelze povazovat izolované a ani spolu mistné, funkéné
¢i provozné nesouvisejici vystavby na plochach, které samy o sobé limitu nedosahuji. Posuzovani
vlivt na Zivotni prostfedi podléhaji jen zakonem vymezené zaméry a koncepce, jejichz provedeni
by zivotni prostfedi mohlo zavazné ovlivnit (§ 1 odst. 2 zdkona o posuzovani vlivi na Zivotni
prostiedf). U zamérd nedosahujicich pozadovanych hodnot (ani nespliujici podminky
podlimitnich zaméra) pfitom zakon zavazné ovlivnéni zivotniho prostfedi nepfedpoklada.
Samozfejmé ale nelze vyloudit, ze v uzemnim planu bude vymezeno vicero zastavitelnych ploch,
které naplni podminku bodu 108 vzpominané pfilohy ¢. 1 az v souhrnu, nebot’ spolu budou
urcitym zpusobem souviset. To ale zavisi na posouzeni konkrétnich okolnosti plynoucich
z hodnocené koncepce. V tomto pifipad¢ je namisté, aby se v pfipadé opétovného vymezeni plochy
7.1 KUSK moznymi vlivy na Zivotn{ prostiedi znovu zabyval.

V. Namitka neaktualni urbanistické studie

V dalsim navrhovém bodé navrhovatel namita, ze se tzemni plan opira o neaktualni urbanistickou
studii zpracovanou ATELIEREM VAVRIK A DOBRA SPOLECNOST v roce 2024. Studie ma
mj. upozornovat na problém vekového rozlozeni obyvatel odpurkyné a potfebu ziskat do obce
dalsi mladé obyvatele. V rozporu se stavebnim zakonem vsak nebyla provéfena jeji aktualnost.
Proto dle navrhovatele zadna platna urbanisticka studie na lokalitu Z1 neexistuje, a izemni plan je
proto zmatecny (nepfezkoumatelny).

122. Odpurkyne ve vyjadieni k navrhu uvedla, Ze ji neni znamo, o jakou studii se jedna. Podle odpurkyné

123.

uzemni plan zadnou takovou piflohu nema. Obsahuje pouze kapitolu urbanisticka koncepce.

V  replice navrhov%tc?l upfesnil, ,ie OOP odkazuje na urbanistickou studii zpracovanou
ATELIEREM VAVRIK A DOBRA SPOLECNOST z roku 2003, ktera je zastarala a neodpovida
aktualnim potfebam obce.

124.Soud konstatuje, ze ani po upfesnén{ v replice se navrhovateli nepodafilo vyjasnit,

jakou urbanistickou studii ma na mysli. Soud po prostudovani celé textové ¢asti uzemniho plinu
nezjistil, Ze by ATELIER VAVRIK A DOBRA SPOLECNOST v letech 2003 nebo 2024
pro odpurkyni né¢jakou urbanistickou studii pfipravil. Tento ateliér uzemni plan zpracoval (pfesnéji
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zpracovatelem byl Ing. Arch. Ivan Vaviik) jako takovy, ale v textové casti neni zminka
o urbanistické studii, jejimz by byl autorem a jez by poukazovala na problém vékového rozlozeni
obyvatelstva obce. Tento problém zminuje Prognéza vyvoje obyvatelstva obce Nizbor na obdobi
2023 — 2032 zpracovana spolecnosti TIMIKA s. r. o. v kvétnu 2023. O jeji neaktualnosti
ale vzhledem k datu zhotoveni nemuze byt fec.

125. Uvedenou namitku tudiz soud nemohl vyhodnotit jako divodnou. Soud nemize za navrhovatele
dovozovat, proti jaké urbanistické studii broji. Soud nepfehlédl, Ze odplirkyné se ve vztahu k plose
7.1 odkazovala i na uzemni studii, jez byla podkladem pro vydani tzemniho rozhodnuti. Nicméné
tato uzemni studie byla vypracovana v roce 2010 spolecnosti CTN — INFO s.r.o. Zaroven se na ni
odpurkyné neodvolavala ve vztahu k potfebé ziskat do obce mladé obyvatele. Tedy vibec
nespliiuje parametry, jimiz navrhovatel spornou urbanistickou studii definoval, a soud tak nemohl
pfedpokladat, ze navrhovatel broji pravé proti ni.

VI Zdsah do krajinného razn CHKO

126. Navrhovatel odpurkyni vytyka i to, ze v tzemnim planu nefesila masivni zasah pétihektarové
plochy Z1 do krajinného razu CHKO. Plocha Z1 pfitom podle odivodnéni neni preferovanou
plochou zastavby v prolukach ¢i pfestavby stavajicich ploch, naopak zasahuje do volné krajiny.
Dle navrhovatele je tedy zfejmé, ze hrubym zpusobem zméni krajinny raz obce i CHKO.
Ochranou krajinného razu se nezabyvaji ani stanoviska AOPK.

127.7 pravni upravy plyne, ze krajinny raz, kterym je zejména piirodni, kulturni a historicka
charakteristika urcitého mista ¢i oblasti, je chranén pfed ¢innostf snizujici jeho estetickou a pfirodni
hodnotu. Zasahy do krajinného razu, zejména umist’ovani a povolovani staveb, mohou byt
provadény pouze s ohledem na zachovani vyznamnych krajinnych prvka, zvlasté chranénych
uzemi, kulturnich dominant krajiny, harmonické méfitko a vztahy v krajiné (§ 12 odst. 1 zakona
o ochran¢ pfirody a krajiny).

128.7Z § 18 odst. 1 a 4 stavebniho zakona dale NSS dovodil, Ze ochrana pifirody a krajinného razu je
zajmem, ktery je pofizovatel pfi tvorbé uzemniho planu povinen zohlednit a pfi zohlednéni
v odpovidajici mife se jedna o vefejny zdjem souladny s cili tzemniho planovani (rozsudek NSS
ze dne 2. 10. 2013, ¢.§. 9 Ao 1/2011-192).

129.1 v tomto piipadé vsak plati, ze podrobnost a kvalita odivodnéni tzemniho planu z hlediska zasahu
plochy Z1 do krajinného razu zavisi na procesni aktivit¢é navrhovatele v prab¢hu pofizovani
uzemntho planu, tedy zda v tomto ohledu vznasel odivodnéné namitky. Pokud by tomu tak
nebylo, odpurkyni by nemohl vycitat nedostatecné zduvodnéni dopadt vymezeni plochy Z1
do krajinné¢ho razu. V takovém piipadé by stacilo, Ze je z oduvodnéni dzemniho planu zfejmé,
ze odpurkyné ochranu krajinného razu pfi tvorbé tzemniho planu zohlednila, byt by se vyslovné
nevyjadfovala ke kazdému potencidlnimu dotéeni v dusledku zvoleného feSeni. Vyznamnym
hlediskem rovnéz je, jak se k dané otazce vyjadfil piislusny organ ochrany pfirody.

130. AOPK jako piislusny organ ochrany piirody vyslovila s nivthem utzemniho planu souhlas
ve stanovisku ze dne 30. 7. 2021, ¢. j. SR/2022/SC/2018-5 (dale ,,stanovisko ze dne 30. 7. 2021°).
Konstatovala, ze fesen{ tzemniho planu nema nepiiznivy dopad na zajmy ochrany piirody a krajiny
v CHKO Kiivoklatsko. V odavodnéni citovala nasledujici (z hlediska tohoto navrhového bodu
relevantni) pasaze z oduvodnéni posuzovaného navrhu:

v puvodnim dzemnim planu, tedy jsou vymezeny na zbylych c¢astech téchto ploch, které jesté nejsou soucasti
zastavéného uzemi. Stanovené regulativy umoznuji pfirozeny rozvoj a zaroven chrani charakter obce.
V prostorovém uspofadani v ramci funkénich vyuziti ploch a v ramci zvlastnich regulaci podporuje zachovani
charakteru stavajici sideln{ struktury obce, a to jak ve stavajicim zastavéném dzemi, tak v nové zastavitelnjch
a piestavbovych plochach. PH rozvoji byly respektovany krajinné limity tzemi. Uzemni plan uklada provadét
novou vystavbu v CHKO v souladu se Zasadami pro upravu starjych budov a pro vystavbu novych budov
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v CHKO Kiivoklatsko. Uzemni plan vychazi z doporuéeni stanovenych v preventivnim hodnocen{ krajinného
razu CHKO Kiivoklatsko.

131. Navrhovatel se problematiky ochrany krajinného razu dotkl v namitkich podanych po prvnim
vefejném projednani. Cinil tak ale spiSe stroze a bez sofistikovanéjstho — odavodnéni.
Jednak konstatoval, ze navrh nezachovava stavajici sidelni strukturu obce — zasahuje do volné
krajiny. Poté zadal pfehodnoceni stanoviska AOPK ze dne 30. 7. 2021, nebot’ se domnival,
ze Uzemni plan v prostorovém usporadini v ramci funkinich vyngiti ploch a v ramei uldstnich regulaci
nepodpornje  zachovdni charakteru stavajici sidelni struktury obce, a to v nové  Zastavitelnych  plochach.
Rovnéz kratce zminil, Ze navrh nerespektuje hlavni oteviené expozice v krajiné.

132.Nutno podotknout, ze odpirkyné na tyto namitky po prvnim vefejném projednani nikterak
nereagovala, nebot’ v odiivodnéni rozhodnuti na stranach 139 a 140 odivodnéni uzemniho planu
o nich nenf ani zminka. Nicméné tato vada nema vliv na zakonnost napadeného OOP, nebot’ fadné
vyporadani této namitky plyne z odivodnéni uzemniho planu jako celku, a je tedy zfejmé, jak byla
problematika sporovana v namitce feSena (viz jiz vyse citovanou judikaturu).

133. Odpurkyné se tento deficit snazila ,,dohnat™ v odivodnéni rozhodnuti o namitkach podanych
po opakovaném vefejném projednani, kde na strané¢ 146 uvedla, Zze nespatiuje divod k rozporovani
stanoviska AOPK, nebot’ je samostatnym spravnim organem rozhodujicim podle zvlastnich
predpist.

134.K tomu soud poznamenava, ze i takovy postup odpurkyné je chybny, nebot’ je to v kone¢ném
dusledku ona sama, kdo odpovida za zakonnost vydaného OOP. Pokud by dotéeny organ urcitou
otazku spadajictho do jeho pusobnosti posoudil napf. neuplné ¢i vnitiné rozporné, bylo by
povinnosti odpurkyné vyzadat si doplnéni jeho stanoviska k odstranéni shledanych vad. Soucasné
podle § 53 odst. 1 stavebniho zakona ma povinnost dotcenym organtm dorucit navrh rozhodnuti
o namitkach a vyzvat je, aby k nim uplatnily stanoviska.

135. Odpurkyneé sice podle § 53 odst. 1 stavebniho zakona postupovala a AOPK ve stanoviscich ze dne
18. 1. 2023 (po prvnim vefejném projednani) a ze dne 17. 1. 2024 (po opakovaném vefejném
projednani) s navrhy rozhodnuti o namitkach souhlasila s tim, ze nemaji negativni vliv na zajmy
ochrany pfirody a krajiny v CHKO, nicméné AOPK svij postup nikterak neoduvodnila.

136.1 pfes tyto skute¢nosti vSak soud nemda uzemni plan v této otazce za nepiezkoumatelny
a v dasledku ani za nezakonny. Odpurkyné se totiz ochranou krajinného razu v tzemnim planu
zjevné zabyvala v obecné casti odtivodnéni, a to 1 ve vztahu k plose Z1, ¢imz v mife odpovidajici
obecnosti vznesenych namitek tyto namitky vypofadala. V dusledku toho nelze povazovat
za nepfezkoumatelna ani stanoviska AOPK, protoze ud¢li-li dotéeny organ souhlas s fesenim
dotykajicim se jeho pusobnosti podle navrhu dzemniho planu, ktery se zabyval duasledky
navrhovaného feSeni na dotceny vefejny zdjem, a sam dotceny organ zadné oduvodnéni ve svém
stanovisku neuvedl, je tfeba vychazet z toho, ze duvody uvedené v navrhu tzemniho planu
(potazmo v jeho oduvodnéni) pfedstavuji duvody stanoviska dotéeného organu (srov. rozsudek
zdejstho soudu ze dne 12. 3. 2020, ¢j. 43 A 15/2019-38, ¢. 4079/2020 Sb. NSS, bod 25).

137.Predné odpurkyné v kapitole 1.E) koncepce usporadani krajiny, jez je soucasti vyrokové casti,
popsala, jaka krajina v jednotlivych sidlech na jejim Gzemi pfevlada, a tedy i jaké hodnoty z hlediska
krajinného razu povazuje za relevantni. V piipadé Nizboru, na jehoz tzemi se plocha Z1 nachazi,
charakterizovala usporadani krajiny takto (viz str. 15):

Jedna se o rozlehlé sidlo lokalizované v severnim a jiznim svahu na Berounkou, vyskovy rozdil mezi nejniZze
a nejvyse poloZzenou zastavbou ¢ini na obou bfezich cca 80 m. Obklopeno je lesnimi porosty. Dominantou je
zamek na ostrohu a byvald hvézdarna ve vychodnim svahu Habrového potoka. Na levém bichu je to pak areal
sklaren a na né navazujici bytové domy. Sidlo se pohledové uplatniuje v ramci udoli Berounky, jiznim smérem
se uplatnuji vétsi objekty (byvaly lihovar, zamek, bytové domy zapadné od sklaren). Zakladni zelen tvofi vzrostlé
stromy. Cilené sazenou zelen{ je jednostranné stromofadi kifzence topolu cerného pfi cesté k nadrazi. Krajinny
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ramec Nizbora jej ze vSech stran obklopuje zeleni s rekreacnim potencidlem. Obce dlouhodobé zvelebuje
piirodni prostfedi uvnitf i na okrajich zastavby.

138.Nasledné na stranach 43—45 vyrokové casti stanovila podminky pro vyuziti ploch s rozdilnym

zpusobem vyuziti tykajici se vystavby a pfestavby v CHKO Kiivoklatsko. Ty pfitom pievzala
ze Zasad pro upravu starych budov a pro vystavbu novych budov v CHKO Kiivoklatsko,
na néz odkazovala 1 AOPK ve stanovisku ze dne 30. 7. 2021. Soud je na tomto mist¢ nemin{
pro jejich rozsahlost vsechny rekapitulovat, nicméné z jejich obsahu je zfejmé, ze ucelem je
stavebni ¢innost na tzemi{ spadajicim do CHKO usmérnit tak, aby nevybocila ze stavajicich
standardt a charakteru Gzemi, a tedy aby negativné nezasahla do krajinného razu. Pro ilustraci lze
uvést, ze dle téchto podminek napft. ,,[G|pravami nesmi dojit & nebarmonickémn naruseni (3hborseni)
panoramatického obrazu sidla a krajinné ldsti ani k nevhodné deformaci (3méné) blavnich naki privodni
venkovské vyistavby v regionn CHKO Kiivoklitsko. Dale ptistavby a nahrady konstrukcnich ¢asti je nutné
navrhovat jen v duchu architektury objektt, jez jsou upravami zasazeny (se specifikovanymi
vyjimkami), nastavby se mohou provadét jen ve vyjimecnych pfipadech (nepfevysi se hladina okolni
zastavby apod.) a napf. barevnost obvodového plasté¢ musi odpovidat okoli.

139. Dale se stanovené podminky tykaji novostaveb, coz je relevantni pravé pro plochu Z1. Regulovan

je pudorysny tvar budov, typ zastfeseni ¢i vyska oploceni. Novostavby by se pfitom mély fidit
1 Hlavnimi znaky vystavby v CHKO, které jsou podrobné specifikovany (napf. horizontalni
protahlost objektd, jednoduchy tvar hlavni hmoty objektu bez rizalitd, arkyia, vézi a bani, sklonitost
stfech, proporce oken atd.). Tyto podminky stanovila i v souladu s doporuc¢enimi vychazejicich
z odborného podkladu — Preventivniho hodnoceni krajinného raizu CHKO Kiivoklatsko
(viz str. 67 a 70 odivodnéni).

140. Jen z téchto shrnutych regulativi je patrné, ze odpurkyné se vystavbé v CHKO vénovala a snazila

141.

se vystavbu regulovat tak, aby zapadla do stavajictho charakteru tzemi a nenarusila krajinny raz.
Konstatovani odpurkyné na stran¢ 66 oduvodnéni uzemniho planu, ze ,,[G|zemzni plan v prostorovém
uspordaddni v ramei funkinich vyngit ploch a v ramei uldstnich regulaci podporuje zachovini charaktern stavajici
sidelni struktury obce, a to jak ve stivajicim Jastavéném iigems, tak v nové Zastavitelnych a prestavbovych plochach™,
je proto podle soudu podlozeno prave citovanymi podminkami. Navrhovatel se v namitkach
omezil jen na prosty nesouhlas, aniz by rozvedl, v ¢em stanovené podminky platici i pro plochu Z1
nepodporuji zachovani charakteru stavajici sidleni struktury obce. Je pravdou, ze odpurkyné
na strané 67 oduvodnéni podotkla, ze plocha Z1 je jedinou velkou plochou, ktera expanduje
do krajiny, zaroven ale navrhovatel nespecifikoval, pro¢ by stanovena regulace neméla byt
dostate¢na k ochrané krajinného razu. Z pravni upravy totiz bez dalstho nevyplyva, ze by se sidla
obecné z duvodu ochrany krajinného razu nemohla dale rozsitovat. Odpurkyné pfitom ve shodé
s AOPK povazovala stanovené podminky za dostacujici a krajinny raz v dasledku toho
za chranény.

Oduvodnénim ochrany krajinného razu specificky k plose Z1 se odpurkyné zabyvala na stran¢ 101.
Vyslovné zminila, ze za ucelem zachovani charakteru stavajici sidelni struktury stanovila podminky
pro hmotové a barevné feseni budouci zastavby. Konkrétné omezila vysku staveb na 8 m
od nivelity pfilehlého terénu, nebot’ vyssi domy by jiz byly nevyhovujici (mohly by tak mit
3 podlazi, coz uzemni plan vylucuje). Znemoznila i vystavbu viladomut a dvojdomut vzhledem
k jejich velkym objemum, které nekoresponduji s charakterem zastavby v sousedstvi zamku.
Vystavba pfitom nesmi narusovat pamatkovy horizont pfi dialkovych pohledech. Odpurkyné
zohlednila i fakt, ze je plocha Z1 situovana na okraji zastavéné¢ho tzemi. Kvuli krajinnému razu
a propustnosti krajiny tudiz nepfipustila dlouhé a vysoké betonové zdi a oploceni, které by
odporovaly charakteru CHKO (vyska oplocent je proto maximalné 150 cm nad nivelitou pfilehlého
terénu, zdéné oploceni muze byt vysoké 75 cm, kromé Zivych plota).

142.7Z tohoto oduvodnéni je patrné, ze odpurkyné na ochranu krajinného razu v souvislosti

s vymezenim plochy Z1 nerezignovala. Jednak vymezila pfedmét ochrany — napf. zamek
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v sousedstvi, obecné charakter stavajici struktury sidla ¢i pohledy na danou plochu z dalky, a jednak
k tomu zvolila pomérné pfisnou regulaci. Vysla z odbornych podkladi, které jsou relevantni
pro vystavbu v CHKO (Zasady pro upravu starych budov a pro vystavbu novych budov v CHKO
Kiivoklatsko a Preventivni hodnoceni krajinného razu CHKO Kiivoklatsko), a v souladu s nimi
stanovila podminky zpuasobu vyuziti plochy tak, aby nepiiznivé dopady do krajinného raizu CHKO
1 obce minimalizovala. Tim dostate¢né na navrhovatelovy namitky reagovala. Souc¢asné AOPK jako
dotéeny organ nepochybila, pokud se s takovym odivodnénim zjevné ztotoznila a neméla potiebu
k nému vicero dodavat.

143. Odkaz navthovatele na Metodicky pokyn MZP, odboru obecné ochrany piirody a krajiny,
ve spolupraci s Ministerstvem pro mistni rozvoj (dale ,,MMR®), odborem tzemniho planovani,
k uplatnovani § 12 odst. 4 zakona o ochrané pfirody a krajiny neni pfiléhavy. Tento pokyn se totiz
primarné vztahuje, jak nazev napovida, k uplatnovani § 12 odst. 4 zminéného zakona,
tedy k podminkam, za jejichz naplnéni se neposuzuje krajinny raz pfi umist’ovani a povolovani
zaméra podle stavebniho zakona. Jednim z pfedpokladd je, ze tzemni nebo regulacni plan
stanovuje plosné a prostorové uspofadani a podminky ochrany krajinného razu dohodnuté
s organem ochrany piirody. Metodicky pokyn se pak tyka pravé postupu organu ochrany pfirody
v procesu piipravy tdzemniho planu tak, aby dané podminky mohly byt do tzemniho planu
pfevzaty. Jim kladné pozadavky na odiavodnéni proto nelze bez dalsiho pfenaset na odivodnéni
souladu urcité plochy s krajinnym razem. Nadto dzemni plan vyslovné specifikuje hodnoty
krajinného razu, které je tfeba chranit (viz vyse), a proto soud ani neshledava navrhovatelem
tvrzeny rozpor stanoviska AOPK s timto pokynem.

VI Vybodnoceni potreby zastavitelnych ploch

144. Navrhovatel poklada dzemni plan za nepfezkoumatelny v otidzce vyhodnoceni ucelného vyuziti
zastavéného uzemi a vyhodnoceni potieby zastavitelnych ploch. Namita, Zze porusuje § 18 odst. 4
a § 53 odst. 5 pism. f) stavebniho zakona a metodicky pokyn MMR , ,Vyhodnoceni potieby
zastavitelnych ploch®, ¢. j. MMR-1640/2022-81. S cili a ukoly tzemniho planovani se izemni plan
mél vyporfadat jen obsirnou citaci stavebniho zdkona v kombinaci s bezobsaznymi floskulemi

na strané 84.

145.7 § 18 odst. 4 in fine stavebniho zakona vyplyva, Ze zastavitelné plochy se vymezuji s ohledem
na potencial rozvoje tzemi a miru vyuzit{ zastavéného tzemi. Druhé navrhovatelem odkazované
ustanoven{ v navaznosti na stanovy cil tzemniho planovani uklada, aby vyhodnoceni ucelného
vyuziti zastavéného tzemi a vyhodnoceni potfeby vymezeni zastavitelnych ploch byly soucasti
oduvodnéni uzemniho planu.

146. Ustanoveni § 18 odst. 4 stavebnfho zakona nelze chapat tak, Zze by aplné zapovidalo obci vymezit
na svém uzemi nové zastavitelné plochy. Vymezeni téchto ploch vSak musi byt odavodnéno
zejména s ohledem na potencidl rozvoje uzemi a vyuziti stavajictho zastavéného tzemi (viz napf.
navrhovatelem odkazovany rozsudek NSS ze dne 30. 8. 2017, ¢.j. 6 As 67/2017-38, bod 38).

147.Soud predesila, ze tento navrhovy bod neni davodny. Navrhovatel totiz zcela opomiji kapitolu
II.5.F) Vyhodnoceni ucelného vyuziti zastavéného tzemi a vyhodnoceni potfeby vymezeni
zastavitelnych ploch na stranach 104106 oduvodnéni tzemniho planu.

148. Na tomto mist¢ odpurkyné podrobné¢ vyhodnocuje celkovou potfebu novych byta na jejim tzemi

a analyzuje stavajici a navrhované kapacity v zastavitelnych plochach. Pfitom vychazi
z demografické studie vypracované spole¢nosti TIMIKA, s. r. o. v kvétnu 2023 a navrhovatelem
vzpominané metodiky MMR. Uzemni plan odévodiiuje potfebu vymezeni zastavitelnych ploch
s ohledem na stavajici vyuziti zastavéného uzemi takto:

Odpurkyné nejprve shrnula, Ze podle stfedni varianty prognézy vyvoje poctu obyvatel v obdobi 2023 — 2032

bude ¢init piirastek az 394 novych obcant. Nasledné zkoumala potfebu novych bytd, kterou dle metodiky déli

na vnitfni (danou demografickym vyvojem poctu obyvatel a zvySovanim kvality Zivota) a vnéjsi (tvofenou vnéjsi
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poptavkou). Vnitini potfeba novych byt je slozena z vyhodnoceni zakladni vnitini potfeby a odpadu byta.
Jelikoz pocet obyvatel starsich 65 let pfevySuje pocet obyvatel ve vékové kategorii 10 — 24 let, lze predpokladat
uvolnovani bytd. Zakladn{ vnitini potieba byt tak ¢inf — 33,5 byt Na zaklad¢ dat pak odpirkyné dovozuje,
ze v piistich 15 letech se pfemeéni 45 trvale obydlenych byt na byty pro rekreaci (jde tedy o tzv. odpad bytd).
Vzhledem k tomu ¢ini vnitin{ potfeba cca 12 bytd. Dale s ohledem na pfedpokladanou obsazenost bytu
2,7 0s./byt odvodila, Ze v 15letém hotizontu bude potfeba 62 novych bytd. Nisledné se vénovala vnéjsi
poptavece po bytech. Dle vyvoje migrace do obce lze pfedvidat 465 pfist¢thovanych osob v navrhovém
hotizontu, tj. pfi obsazenosti bytd 2,7 os./byt 172 bytd. Nicméné vzhledem k politickému rozhodnut
upfednostnit vnitin{ potfebu a poptavku snizila tuto hodnotu na 50 %. Celkova potieba novych byta proto je
160. Uzemnim planem jsou navrieny zastavitelné plochy a plochy piestavby s kapacitou cca 114 parcel
pro rodinné domy. Za pfedpokladu, ze 25 % rodinnych domu bude s dvéma bytovymi jednotkami, jsou
uzemnim planem navrzeny rozvojové plochy pro cca 143 novych bytd. Tuto odchylku vzhledem
ke koncepénimu charakteru tzemniho planu vyhodnotila odptrkyné jako akceptovatelnou. Pfi obsazenosti
2,70s./byt jsou tizemnim planem navrzeny zastavitelné plochy a plochy pfestavby pro 386 novych obyvatel,
coz odpovida progndze vyvoje obyvatelstva (394). Zavérem odpurkyné konstatuje, Ze v izemnim planu
redukuje dfive vymezené zastavitelné plochy (primarné expandujici do krajiny), které byly nadhodnocené.
Ponechana je pouze jedna vétsi rozvojova plocha, pro niz bylo vydiano tzemni rozhodnuti. Je proto navrzena
piiméfena kapacita umoznujici rozvoj.

149.Ze shrnutého odivodnéni potfeby vymezeni zastavitelnych ploch a vyhodnoceni ucelného vyuziti

zastavéného uzemi podle soudu pfesvedcive vyplyva, jak odpurkyné dospéla k zavéru o potiebé
vymezit zastavitelné plochy v pfijatém rozsahu. Navrhovatel se myli, pokud tvrdi, Ze odpurkyné
zadnou analyzu nezpracovala. Je tomu pfesné¢ naopak. Navrhovatel pak v navrhu provedenou
analyzu nijak nezpochybnuje a soud neshledal davod, pro¢ by z ni odpurkyné nemohla vychazet.
Vyhodnoceni zahrnuje i moznou kapacitu pro nové byty v ramci plochy Z1, pficemz 1 s jejim
zapoctenim uzemni plan pocita s rozvojovymi plochami pro pfiblizné 143 novych bytt, coz je o asi
10 % méné, nez ¢ini zjisténa potifeba novych byta (160). Navrhovatel proto nemize argumentovat,
ze by odpurkyné potfebu vymezeni plochy Z1 nezdivodnila, resp. ze by ji neposoudila v kontextu
ostatnich zménovych ploch umoznujicich vystavbu pro bydleni.

150. Jedinou vytku navrhovatel uplatnil ke zpracované demografické studii od spolecnosti TIMIKA,

151.

s. r. 0. s tim, Ze v zavéru studie je uvedena pasaz, ktera relativizuje pfedpoklad nartistu obyvatelstva
obce. Na jeji strané 33 se totiz nachazi poznamka, dle niz v minulych letech obec vykazovala trend
zpomalovani pfirastku obyvatel, dokonce v poslednim roce doslo k ubytku obyvatel. Z pohledu
prognézy zatim nelze urcit, zda jde o ubytek ojedin¢ly. Proto je tfeba trendy v piistich letech
sledovat a pfipadné vice pracovat s minimalni prognézou.

Uvedena pasaz podle soudu neznamena, ze by se o demografickou studii nemohla odptrkyné opfit.
Jednd se o konstatovani, kterd vychazeji z podstaty prognézy jako specifického druhu
kvalifikovaného odhadu. Prognéza vyvoje poctu obyvatel vzdy bude zatizena vétsi ¢i mensi mirou
neurcitosti. V budoucnu je navic tfeba ji aktualizovat (viz pokra¢ovani na strané 33 studie). I pfes
to ale na strance 16 tato studie potvrzuje, ze stfedni varianta vyvoje, z niz odpurkyné vychazi je
nejpravdépodobnéjsi: ,,Progniza @/’y()/'e obyvatelstva obce byla pracovina ve trech variantich: stiedni, vysoké
a nizké, pricems stiedni varianta predstavuje nejpravdépodobnéisi trajektorii sledovaného vy’voje. Vysokd a nizkd
varianta pak vymezuje realistické ramce budonciho vyvoje s obledem na mirn newréitosti vysledisi danych stedni
varianton. Jejich prekrocent je relativné mdlo pravdépodobné.*

152. Paklize navrhovatel jinym zpusobem demografickou studii nesporuje (napf. nenapada zdrojova

data, uzit¢ metody apod.), nepoklada soud za jakkoliv relevantni jeho tvrzeni ohledné data vzniku,
zakladnfho kapitalu ¢i zapsaného pfedmétu ¢innosti v obchodnim rejstifku spolecnosti TIMIKA,
s. 1. 0.

VI . Zdasab do veregného zajmu na ochrané ZPF

153. Uvodem navrhového bodu, jehoz podstatou je nepiezkoumatelnost napadeného OOP v otazce

vymezeni zastavitelné plochy Z1 na pozemcich spadajicich do ZPF, navrhovatel rekapituluje pravni
upravu v zakoneé ¢. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského puadniho fondu (déle ,,zdkon o ochrané
ZPF), konkrétné § 1 odst. 1, § 4 odst. 1 a 2 a § 5 odst. 1. Nasledné se odvolava na nalezitosti
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oduvodnéni uzemniho planu u vyhodnocen{ navrhovaného feseni na ZPF s odkazem na vyhlasku
¢. 271/2019 Sb., o stanoveni postupt k zajisténi ochrany zemeédélského padniho fondu (dale
,vyhlaska ¢. 271/2019 Sb.“), které tzemni plan dle n¢j nespliiuje. Navrhovatel rovnéz namita,
ze v prub¢hu pofizovani tzemniho planu nebylo vibec vydano platné stanovisko organu ochrany
ZPF.

154.Za ucelem zajisténi ochrany ZPF pfi uzemné planovaci ¢innosti jsou pofizovatelé a projektanti
pfipravované tzemné planovaci dokumentace povinni se fidit zasadami plo$né ochrany ZPF
v § 4 zdkona o ochrané¢ ZPF. Pfitom museji navrhnout a zduvodnit takové feseni, které je
z hlediska ochrany ZPF a ostatnich zakonem chranénych obecnych zajmu nejvyhodnéjsi, a zaroven
vyhodnotit pfedpokladané dusledky navrhovaného feSeni na ZPF, a to zpravidla ve srovnani
s jinym moznym feSenim (§ 5 odst. 1 zakona o ochran¢ ZPF).

155. Oduvodnéni navrhovaného feseni ve smyslu § 5 odst. 1 zikona o ochrané¢ ZPF je jednou
z nalezitosti oduvodnéni textové casti vyhodnoceni dusledktt pfi pofizovani a zpracovani
uzemntho planu [§ 3 odst. 2 pism. i) vyhlasky ¢. 271/2019 Sb.]. V ném je tfeba uvést zduvodnéni
navrzeného feseni véetné vyhodnoceni dodrzeni zasad plo$né ochrany zemédélského ptadniho
fondu stanovenych v § 4 zakona o ochran¢ ZPF; je-li navrh pfedkladan variantné, zdtvodnéni
obsahuje srovnani variant [§ 5 pism. a) vyhlasky ¢. 271/2019 Sb.].

156. Soud piisvédcuje navrhovateli, ze izemni plan tyto pozadavky nespliuje. V piislusné kapitole 1.E)
zabyvajici se vyhodnocenim pfedpokladanych duasledkt navrhovaného feseni na ZPF na stranach
74 a 75 je zminén jen celkovy zabor ZPF ve vysi 13,39 ha a nasledné v tabulce oznaceny jednotlivé
plochy, jejich navrzené vyuziti, souhrn vyméry zaboru (vcetné rozdéleni dle tfid ochrany) a dalsi
informace dle § 3 odst. 2 pism. a) az h) vyhlasky ¢. 271/2019 Sb. Zcela zde vsak absentuje
zdtuvodnéni feseni, které je z hlediska ochrany ZPF a ostatnich zakonem chranénych obecnych
zajmu nejvyhodnéjsi, jak pozaduje § 3 odst. 2 pism. i) vyhlasky ¢. 271/2019 Sb. Toto pochybeni je
namisté odpurkyni vytknout.

157.Soud nicméné zkoumal, zdali alespon z podkladi zafazenych ve spisové dokumentaci davody
zaboru ZPF v plose Z1 nevyplyvaji. Oduvodnéni je totiz tfeba hledat nejen v textové a grafické
¢asti oduvodnéni zemniho planu, nybrz jej 1ze dovodit i z obsahu spravnfho spisu. Pfitom je tieba
vzit do tvahy i chronologicky vyvoj navrhu tzemniho planu (viz rozsudek NSS ze dne 15. 10. 2013,
¢.j. 1 Aos 5/2013-45, bod 73, a dale napt. na né¢j odkazujici rozsudek NSS ze dne 30. 6. 2021,
¢.j. 5 As 373/2018-89, bod 91). Soud se zamétil zejména na vydana stanoviska pfislusného organu
ochrany ZPF, co% byl v tomto piipadé KUSK.

158. KUSK v koordinovaném stanovisku ze dne 26. 7. 2021, ¢& j. 084549/2021/KUSK
(dale ,,stanovisko ze dne 26. 7. 2021%) z hlediska zdkona o ochrané ZPF podotkl, ze se k navrhu
uzemntho plinu nemuze vyjadfit, nebot’ je zpracovan podle jiz neplatné vyhlasky ¢. 13/1994 Sb.
Proto pozadoval zpracovani zemédélské piilohy podle vyhlasky ¢. 271/2019 Sb. Mj. upozornil
1 na nutnost vyhodnoceni plochy zmén v krajin¢ K1.

159. Pofizovatel proto navrh tzemniho planu upravil a do textové ¢asti doplnil pozadovanou tabulku
pro vyhodnoceni ochrany ZPF. Dne 17. 1. 2022 pozadal KUSK o zménu stanoviska ze dne
26.7.2021.

160. Na zakladé této zadosti KUSK vydal zménu stanoviska dne 28. 2. 2022, ¢. j. 009606,/2022/KUSK
(dale ,,stanovisko ze dne 28. 2. 2022%), v niZ jako organ ochrany ZPF souhlasil s nezemédélskym
vyuzitim ploch v pfedlozené tabulce. Souhlas mj. vyjadfil s nezemédélskym vyuzitim plochy Z1
o vymeéfe 4,8005 ha (z toho 1,7369 ha ve III. tiid¢ ochrany, 2,9649 ha ve IV. tfid¢ ochrany
20,0987 ha v V. tiid¢ ochrany) a plochy K1 o vymeéte 0,8702 ha (z toho 0,2837 ha ve III. tiide
ochrany, 0,42614 ha ve IV. ti{d¢ ochrany a 0,01176 ha v V. tfidé¢ ochrany). Stanovisko odavodnil
tim, Ze navrhované lokality pro bydleni odpovidaji pfedpokladanému demografickému rozvoji,
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jsou vétsinou umistény na zemédélskych pudach ve III. — V. tiid¢ ochrany, navazuji na zastavéné
uzemli, pfipadné zastavitelné plochy a nenarusuji organizaci ZPF.

161.Soud podrobnéji rozvedl, s jakou rozlohou u ploch Z1 a K1 KUSK souhlasil s nezemédélskym
vyuzitim. Je to totiz podstatné z hlediska dalstho projednavani navrhu udzemniho planu.
Po vefejném projednani konaném dne 25. 4. 2022 pofizovatel k namitce OZNR a rozhodnuti
zastupitelstva odpurkyné (viz usneseni ze dne 8. 3. 2023, ¢. 13/1/2023) upravil rozsah ploch Z1
a K1 (plochu Z1 zvétsil na dkor plochy K1). Tato Gprava byla nasledné pfedmétem opakovaného
vefejného projednani. K navrzené zméng, ktera méla vliv na rozsah ploch Z1 a K1, a tedy i zptsob
vyuziti dot¢eného tzemi z hlediska ZPF, si pofizovatel vyzadal stanoviska podle § 53 odst. 2
stavebniho zakona a § 451 zakona o ochrané piirody a krajiny a dotcenym organim umoznil
k navthu pro opakované vefejné projednani uplatnit stanoviska. KUSK jako piisluiny organ
ochrany ZPF se ale k upravenému navrhu nijak nevyjadfil, a to ani k ndvrhu rozhodnuti
o namitkach.

162. Ve vysledku tak dzemni plan podle tabulky na strané 75 plochu Z1 vymezuje ve vyméte 4,98 ha,
z ¢ehoz je 1,82 ha ve IIL tfidé ochrany, 3 ha ve ¢tvrté tfidé ochrany a 0,16 ha v V. tfidé ochrany.
Odpovidajicim zptsobem byla zmensena plocha K1. Z tabulky na stran¢ 151 odavodnéni
tzemniho planu lze zjistit rozsah rozsifeni zastavitelné plochy Z1 pfesné. Zvétsena bylao 1 764 m?,
pficemz zhruba z poloviny se jednalo o rozsifeni o pudu ve III. tfidé ochrany.

163. K tomu viak KUSK jako organ ochrany ZPF své stanovisko nevydal, proto v tizemnim planu ani v
jeho podkladech nelze shledat oduvodnéni vysledného feseni z hlediska ochrany ZPF podle vyse
citovanych ustanoveni. I kdyby soud pokladal za dostatecné pomérné obecné oduvodnéni
stanoviska ze dne 28. 2. 2022, nemohl by jej vztahnout ke kone¢nému vymezeni plochy Z1, nebot’
ta byla o 1 764 m® vétsi, nez organ ochrany ZPF vyhodnocoval a k ¢emuz vztahoval odiivodnéni
svého stanoviska. V potaz brat nelze ani to, Ze KUSK s nezemédélskym vyuzitim nove zahrnutého
uzemi do plochy Z1 souhlasil jako se soucasti plochy K1. Uvedené plochy totiz maji rozdilny
zpusob vyuziti a mozné zpusoby jejich vyuziti dopadaji na zajmy chranéné zakonem o ochrané
ZPF v jiné mife intenzity. Byt i plocha K1 muze byt vyuzita napf. k vybudovani dopravni a
technické infrastruktury, stale ji neni mozné uzivat napf. za ucelem bydleni, coz muze byt pro
plosnou ochranu ZPF vice zat¢Zzujici.

164. Pozadavky na odavodnéni nezemédélského vyuziti pozemku patficich do ZPF se lisi dle tiid
ochrany. Navrhovatel v této souvislosti odkazuje na zavéry NSS, dle nichz ,,[o|bené zdrivodnéni
zdboru zemédélského piidnibo fondu, jak je obsageno v textové ldsti odiivodnéni opatieni obecné povahy, by bylo
mozno akceptovat ve vtahu k emédélské pidé s nizkym ag velmi nizkym stupném ochrany (tidy 1V. a 17.),
nikoliv vsak ve vtabu k I1. t5de¢ ochrany.” (rozsudek NSS ze dne 6. 6. 2013, ¢.j. 1 Aos 1/2013-85,
¢. 2903/2013 Sb. NSS). Nadto judikatura na zikladé pokynu Ministerstva zivotntho prostfedi
ze dne 1. 10. 1996, ¢. j. OOLP/1067/96, dovodila, Zze u zemédélské pudy zatazené do III. tiidy
ochrany je jeji uzitl k vystavbe piipustné, ovsem teprve ulV. tiidy ochrany lze hovorit
o bézném vyuziti pudy k vystavbé (viz napf. rozsudek zdejsitho soudu ze dne 14. 11. 2019,
¢.j. 43 A 201/2018-105).

165.V kazdém piipade je tfeba v uzemnim planu uvést alesponn né¢jaké duvody, které by svedcily
pro zavér, ze pfijaté fesenf je z hlediska ochrany ZPF a ostatnich zdkonem chranénych obecnych
7ajmt nejvyhodnéj$i. Zaroven bylo povinnosti odpirkyné i KUSK jako organu ochrany ZPF
vyhodnotit pfedpokladané dusledky navrhovaného feseni na ZPF. V projednavaném pfipadé
t¢émto povinnostem nedostaly. Soud piihlédl k tomu, Ze navrhovatel neuplatnil obsahove
souvisejici namitku, na zakladé které by se odpurkyné musela podrobné zabyvat zasahem
do ochrany ZPF z davodu vymezen{ zastavitelné plochy Z1. Nicméné ve vztahu kjeji ¢éast,
ktera spada i do stfedni tf{dy ochrany (IIL.), neuvedla odtvodnéni vibec zadné. Ke zbytku se
vyjadiil jen KUSK, ale pouze dosti obecnjm zptisobem. Tvrzeni, Ze zastavitelné plochy odpovidaji
demografickému rozvoji, samo o sob¢ nic nefika o tom, pro¢ se jedna o feseni z hlediska ZPF
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nejvhodnéjsi. Fakt, Zze by odnimané plochy mély navazovat na zastavéné uzemi ¢i zastavitelné
plochy, neplati pro plochu Z1 zcela, protoze ze zapadni a v pfevazné mife 1 jizni ¢asti vybiha
do volné krajiny, jak ostatné v namitkach navrhovatel opakované zduiraznoval. Rovnéz neni
pfezkoumatelné tvrzeni, ze feseni nenarusi organizaci ZPF, kdyz se ma na plose Z1 fakticky stale
zemedélsky hospodafit. Vzal-li by soud v Gvahu i obecné duvody, které odpurkyni k vymezeni
zastavitelné plochy Z1 vedly, dotcéeny organ ani odpuirkyné pro absentujici odivodnéni
nevysvétlily, pro¢ by mély prevazit nad ochranou zemédélské puady, ktera spada i do III. tfidy
ochrany, tj. nikoli do tfid (IV. a V.), které se k vystavbé maji vyuzivat prednostné.

Soud sice dava za pravdu odpurkyni, Zze plocha Z1 musela byt z hlediska mozného vyjmuti ze ZPF
posouzena jiz dfive, kdy ji pfedchozi uzemni plan z roku 2003 do zastavitelnych ploch zafadil.
Nicméné to neznamena, ze by ji §lo do nového uzemniho planu automaticky pfevzit. Jiz vyse soud
osvétlil, ze kontinuita uzemniho planovani ma své limity a ze duvodem pro zménu muze byt vécna
nespravnost difvejsiho feseni ¢i zavazny rozpor s vefejnym zajmem. Aby vSak soud mohl posoudit,
zdali vymezeni plochy Z1 neni v rozporu s vefejnym zajmem na ochrané¢ ZPF, musela by
odpurkyné vylozit pfezkoumatelné divody, pro¢ z pohledu ZPF dosavadni feseni obstoji i nadale.
Predchozi tzemni plan byl pfijat jiz v roce 2003, pficemz za 20 let se mohly zménit poméry v tzemi
1 organizaci ZPF.

Zminila-li se OZNR v duplice, Ze disponuje spravnimi akty o vynéti pozemki ze ZPF v plose Z1,
jedna se o zavazné podklady pro konecné rozhodnuti podle stavebniho zakona k realizaci
jejlho zaméru. Nejde vsak o zavazny podklad pro tzemni plan odpurkyné. Jelikoz soud v tomto
fizeni dzemni rozhodnuti, pfipadné ani jiny povolovaci akt k zaméru OZNR nepfezkoumava,
nemuze se ani vyjadfit k zakonnosti tohoto podkladu. Pfi pofizovani tzemniho planu
ale odptrkyné ani KUSK na tyto spravni akty neodkazovaly, resp. fadné nezdivodnily,
pro¢ vymezeni plochy Z1 na zemédélské pudé neni v rozporu se zajmem na ochrané ZPF.

Soud z téchto davodu shledal navrhovy bod divodnym. Uzemni plan je v této Cast
neptezkoumatelnym a rovnéz k ¢asti odnimaného tzemi v plose Z1 se nevyjadfil ani KUSK jako
organ ochrany ZPF. Neuplatnéni souvisejici namitky navrhovatelem zruseni napadené casti
uzemniho planu nebrani, nebot’ i za takového stavu je soud povinen uzemni plan zrusit
pro poruseni kogentnich procesnich a hmotnépravnich norem chranicich zasadni vefejné zajmy,
které stézejnim zpusobem piedurcuji proces piijimani a obsah opatfeni obecné povahy. Takovym
zajmem je napf. i zajem na ochrané Zivotniho prostiedi, tedy i ZPF (viz rozsudek NSS ze dne
13.5.2014, ¢.j. 6 Aos 3/2013-29).

Pro uplnost soud dodava, ze se timto navrhovym bodem s ohledem na zavéry rozsifeného senatu
NSS uvedené v usneseni ze dne 29.5.2019, ¢.j.2 As 187/2017-264, ¢. 3903/2019 Sb. NSS,
zabyval, byt” otazka splnéni hmotnépravnich podminek pro vynéti urcéitého tzemi ze ZPF, a tedy
vyvazani ¢asti zemeédélsky cenné pudy ze zakonné ochrany, je otazkou hijeni specifického
vefejného zajmu, k némuz zastupce vefejnosti neni primarné povolan. Navrhovatel v§ak v tomto
pfipadé muze ucinné namitat i poruseni tohoto zajmu, nebot’ unesl bfemeno tvrzeni ohledné
potencialné negativnitho zasahu (napadenou casti tzemnifho planu) do vlastni pravni sféry,
resp. sféry jim zastupovanych obcant odpurkyné, a soucasné nelze uzaviit, ze by se namitané
poruseni vefejného zajmu zcela zjevné nemohlo jejich pravni sféry dotknout.

IX. Ndmitka rozporn se Z UR

Poslednim navrhovim bodem navrhovatel namitd rozpor vymezeni plochy Z1 se ZUR. Navrh
v této &asti koncipoval tak, Ze citoval uréitou pasaz ZUR a nasledné konstatoval, Ze uvedeny princip
plocha Z1 nerespektuje, ohroguje Ci nedostatecné zoblediimje. NV drtivé vétsiné pifpada se omezuje jen
na toto konstatovani, aniz by uvedl jakékoli argumenty na jejich podporu. Soud proto souhlasi
s odpurkyni, ze jde o tvrzeni velmi obecna, k nimz se lze jen tézko vécné vyjadfovat.
Soud pfipomina, ze kvalita navrhovych bodu pfedurcuje kvalitu jejich vypofadani.
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Dile soud uvadi, Ze pro navrhovatelem citované principy a priority ze ZUR, které se svym dcelem
blizi cilim a ukolim uzemniho planovani podle § 18 a § 19 stavebniho zakona, je specifické,
ze jejich naplnéni musi byt posuzovano komplexné v kontextu celého uwzemniho planu.
Neni mozné selektivné vybrat jednu zasadu, aplikovat ji bez dalstho na jednu konkrétni plochu,
a bez ohledu na poméry v celém tzemi konstatovat poruseni takové zasady (srov. rozsudek
zdejstho soudu ze dne 206. 6. 2024, ¢. j. 41 A 7/2024-47, bod 46).

172. Kli¢covym pro (ne)uspéch tohoto navrhového bodu rovnéz je, ze navrhovatel v pribéhu pofizovani

tzemniho planu Zadné namitky tykajici se rozporu plochy Z1 se ZUR nevznesl. Odptrkyné tak
na n¢ nemohla ani reagovat a v oduvodnéni se specificky vénovat souladu vymezeni této plochy
se ZUR. Nelze ji proto vyditat, Ze se posouzenim souladu s Politikou tzemniho rozvoje a ZUR
zabyvala v kontextu celého tzemniho planu (viz strany 76—82 odtivodnény).

173.Nyni jiz k vypofadani jednotlivych namitek, které soud ucini v obdobné mife obecnosti, v jaké je

navrhovatel vznesl.

174. Navrhovatel nejprve poukazuje na rozpor vymezeni plochy Z1 s bodem 6) kapitoly A ZUR. Plocha

175.

176.

177.

178.

Z1 podle néj nerespektuje potfebu zachovani a obnovy rozmanitosti kulturni krajiny a jeji
ckologické stability. Rovnéz by mohla narusit jedinecny charakter tzemi, cenné urbanistické
struktury a oslabit vztah obyvatelstva obce ke svému uzemi.

Soud odkazuje na strany 80—82 odivodnéni uzemniho planu, na niz se odpurkyné souladem
tzemniho planu s touto prioritou ZUR zabyvala. Ve stru¢nosti Ize jen shrnout, ze tzemni plan
oproti pfedchozimu tdzemnimu planu zastavitelné plochy redukoval. Plocha Z1 sice do volné
krajiny expanduje, avsak odpurkyné pfijala dostate¢na opatfeni za tcelem zachovani krajinného
razu, stavajictho charakteru tzemi a mistnich architektonickych dominant (viz vypofadani
navrhového bodu ohledné zasahu do krajinného razu vyse). V disledku toho soudu neni
ani zfejmé, pro jaké piirodni, kulturni a civilizacni hodnoty ma plocha Z1 pfedstavovat riziko,
piipadné Ze zvysuje negativni dopady na né. Soudu nenalezi dovozovani navrhové argumentace.
Obava-li navrhovatel oslabeni vztahu obyvatelstva k uzemi, nefika, pro¢ si to mysli. Odpurkyni
zvolena etapizace na plose Z1 pfitom zabrani skokovému narGstu nové pfichozich obyvatel
a napomuze jejich postupnému zaclenéni do mistntho Zivota v obci.

Plocha Z1 podle navrhovatele dostate¢né nezohledfiuje ani bod 7) kapitoly A ZUR, jenz se tyka
stabilizace a vyvazeného rozvoje osidleni a hospodafskych cinnosti. Planovany projekt ma
ignorovat potfebu efektivniho vyuziti zastavéného uzemi a zachovani funkcni a urbanistické
celistvosti sidel. Plocha Z1 dle jeho nazoru rovnéz nema respektovat Spole¢né pozadavky na ucelné
a hospodarné uspofadani uzemi.

K tomu soud konstatuje, e predmétem fizeni neni konkrétni projekt vystavby OZNR,
kterou hodla na plose Z1 realizovat. Proto se soud ani nemuze vyjadfovat k jeho konkrétnimu
provedeni a posuzovat, zdali uvedené cile napliiuje. Co se tyce uzemniho planu, tak ten obsahuje
dostate¢né oduvodnéné zaveéry ohledné ucelného vyuziti zastavéného tzemi a potfeby vymezeni
zastavitelnych ploch (vcetné plochy Z1), jak soud vyse rozvedl. K urbanistické celistvosti sidla
dle soudu napomohou i podrobné regulativy tykajici se zastavby na plose Z1, které odpovidaji
doporucenym podminkam zastavby v CHKO.

Navrhovatel téz t¢zko muze usuzovat na poruseni zasady ohledné preferované vystavby v difve
zastavénych nebo devastovanych lokalitich (brownfields), bude-li timto nahledem zkoumat jen
jednu zastavitelnou plochu, a to aniz by zohlednil celkovou koncepci tzemniho planu. Soud proto
poukazuje na stranu 81 tzemniho planu, kde odpurkyné vysvétluje, Ze tzemni plan upfednostiuje
zefektivnéni vyuzivani zastavéného uzemi pfed expanzi do krajiny, kterou oproti dffvejsimu feseni
omezuje. Uzemni plan rovnéZ navrhuje revitalizaci byvalého zemédélského aredlu na funkci
agroturistiky a pocita s vyuzitim stavajicich kapacit pro bydleni v ramci jiz zastavéného tzemi
(viz vyse). Navrhovatel ni¢im nepodklada tvrzeni, Ze jsou ohrozeny migracni trasy volné Zijicich
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zivocichu. Soud v grafické ¢asti uzemniho planu pfitom ovéfil, ze na plose Z1 neni vymezen zadny
z prvka dzemniho systému ekologické stability — biocentrum ani biokoridor. Plocha Z1 navazuje
1 na dopravn{ infrastrukturu, resp. lze predpokladat jeji mozné napojeni na silnici, ktera k ni z jihu
pfiléha. Odpurkyné povazovala obsluhu zastavitelnych ploch stavajici dopravni infrastrukturou
za mozné (viz napf. str. 69 oduvodnéni uzemniho planu), ¢imz odmitd navrhovatelovu
nekonkretizovanou vytku k moznému pfetizeni existujici dopravni infrastruktury. Na tvrzené
nedostatecné napojeni lokality na technickou infrastrukturu odplirkyné reagovala v rozhodnuti
o namitkach, na coz soud odkazuje (viz vyse).

Zavér, neprovedené dikazy a naklady fizeni

179. Jelikoz soud na zakladé navrhovych bodu shledal tzemn{ plan nepfezkoumatelnym pro nedostatek
davodu v otazce jeho mozného posuzovani v procesu SEA a vynéti dotceného tzemi ze ZPF zrusil
jej v rozsahu textové 1 grafické ¢asti vymezujici plochu Z1 [§ 101d odst. 2 véta prvni, § 101b odst. 4
ve spojeni s § 76 odst. 1 pism. a) s. f. s.; vyrok L]. Jako okamzik zrusen{ soud stanovil pravni moc
tohoto rozsudku (§ 101d odst. 2s. 1. s.).

180. Soud neprovadél dokazovani nize uvedenymi dukazy z nasledujicich davodu:

oznamenim o svolani zasedani Zastupitelstva odpurkyné ze dne 12. 8. 2020 a planovacimi
smlouvami uzavienymi odpurkyni s OZNR, resp. jejim pravnim pfedchidcem, ze dna
15.9.2020 a 4. 1. 2012, nebot’ skutecnosti z nich vyplyvajici nebyly mezi ucastniky sporné,

Prognézou vyvoje obyvatelstva obce Nizbor na obdobi 2023 — 2032 zpracovanou spolecnosti
TIMIKA s. r. o. v kvétnu 2023, nebot’ byla podkladem pro vydani dzemniho planu a jeji obsah
nebyl ucastniky sporovan,

vypisem z obchodniho rejstifku spolecnosti TIMIKA s. r. 0., nebot’” jim prokazovana tvrzeni
byla pro posouzeni véci irelevantni (viz bod 152 vyse),

dukazy tykajicimi se spolecnosti FB DAVID & DAVID, spol. s r.o0., ji vlastnénych pozemku
a planovaného projektu vystavby na plose P3 (tj. vypisem z katastru nemovitosti a obchodniho
rejstifku, sdélenim ze dne 7. 8. 2019, kopii objemové studie navrzenou OZNR, zadosti
¢.j. INF/41/2022), nebot” se jimi odpurkyné a OZNR snazili zpochybnit aktivai procesni
legitimaci navrhovatele, coz ale vzhledem kjeho postaveni jako zastupce vefejnosti
a pfednesenym tvrzenim o dotcen{ mistnich obyvatel vystavbou na plose Z1 nemohlo na pravu
navrhovatele navrh podat niceho zménit; pro posouzeni véci proto nemohly pfinést rozhodujici
skutecnosti,

dukazy ohledné platnosti uzemniho rozhodnuti (napf. sdélenimi Méstského ufadu Beroun
ze dne 18. 5. 2022 a 25. 7. 2022), nebot’ tuto otazku nemél soud pro posouzeni véci
za podstatnou (viz bod 82 vyse),

uzemni studif pro plochu N17 zpracovanou na podkladé¢ piedchoziho tzemniho planu,
ktera byla podkladem i nyni pfezkoumavaného uzemniho planu, nebot’ z ni soud necerpal zadné
poznatky pro rozhodnuti ve véci; jeji samotna existence mezi ucastniky sporna nebyla,

rozhodnutim KUSK ze dne 9. 1. 2024 a rozhodnutim MZP ze dne 28. 5. 2024 ohledné vysledku
zjist'ovaciho fizen{ podle zdkona o posuzovani vlivia na zivotni prostfedi k projektu vystavby
OZNR, nebot’ pro posouzeni véci nebyly podstatné (viz bod 117 vyse),

fotografiemi a letaky, které mély prokazovat negativni kampan vici navrhovateli, nebot’ nemaji
pro posouzeni véci ani aktivni legitimaci navrhovatele vyznam; totéz plati i pro listiny dokladajici
vlastnické poméry k pozemkim v plose Z1, které navrhovatel oznacil v replice,

s pfedmétem fizeni rovnéz nesouvisi vyjadfeni spolecnosti FB DAVID & DAVID, spol. s r.0.
k zadosti o souhlas se zménou rozhodnuti o umisténi stavby ze dne 22. 1. 2019.
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181. O nahradé¢ nakladu fizeni rozhodl soud podle § 60 odst. 1 s. . s. Odpurkyné neméla ve véci uspéch,
a proto ji nahrada nakladu fizeni nenalezi. Procesné aspé$nému navrhovateli soud pfiznal nahradu
nakladu fizeni v celkové vysi 17 342 K¢ skladajici se z téchto castek:

— 5000 K¢ odpovidajici soudnimu poplatku za podani navrhu,

— 9 300 K¢ za tii tkony pravni sluzby (pfevzeti a pfiprava zastoupeni, podani navrhu a repliky)
zastupce navrhovatele po 3 100 K¢ podle § 7, § 9 odst. 4 pism. d), § 11 odst. 1 pism. a) a d)
vyhlasky Ministerstva spravedlnosti ¢. 177/1996 Sb., o odménich advokiti a nihradich
advokatu za poskytovani pravnich sluzeb (advokatni tarif),

— 900 K¢ jako nahrady hotovych vydaji advokata (tfi rezijni pausaly po 300 K¢ podle § 35 odst. 2
s. I. s. ve spojeni s § 13 odst. 1 a 4 advokatniho tarifu),

— 2142 K¢ predstavujici 21% dan z pfidané hodnoty, kterou je zastupce navrhovatele jako platce
této dané povinen odvést z odmény za zastupovani a nahrady hotovych vydaja.

Nahradu naklada fizeni ulozil soud odpurkyni zaplatit navrhovateli ve lhiaté 30 dni od pravni moci
tohoto rozsudku (§ 54 odst. 7 s. f. s.) k rukdm jeho zastupce (§ 149 odst. 1 zakona ¢. 99/1963 Sb.,
obcansky soudni fad, ve spojeni s § 64 s. f. s.).

182. Osoba zucastnéna na fizeni nema pravo na nahradu naklada fizeni, nebot’ ji nebyla v fizeni uloZzena
zadna povinnost a soud neshledal okolnosti hodné zvlastniho zfetele pro pfiznani nahrady naklada
fizeni (§ 60 odst. 5 s. 1. s.).

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat kasa¢ni stiznost ve lhiaté¢ dvou tydnt ode dne jeho doruceni.
Kasacni stiznost se podava ve dvou vyhotovenich u Nejvysstho spravniho soudu, se sidlem
Moravské namésti 6, Brno. O kasacn{ stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravni soud.

Kasacni stiznost lze podat pouze z divoda uvedenych v § 103 odst. 1 s. f. s. a kromé obecnych
nalezitosti podani musi obsahovat oznaceni rozhodnuti, proti némuz sméfuje, v jakém
rozsahu a z jakych davodu jej sté¢zovatel napada, a udaj o tom, kdy mu bylo rozhodnuti doruceno.

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

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

Praha 28. listopadu 2024

JUDr. Véra Simiinkova v. r.
predsedkyné senatu
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