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Vyvéseno dne: 6. 3. 2026
Svéseno dne:  20. 3. 2026

Lenka Zubajova

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném z pfedsedy Davida Hipsra, soudce Milana
Podhrazkého a soudkyné¢ Jifiny Chmelové v pravni véci navrhovatela: a) Pavel DiviSek, bytem
V Sedlci 213/1, Praha 6, b) Alice Divi§kova, bytem V Sedlci 213/1, Praha 6, oba zastoupeni
Mgt. Petrem Karhanem, advokatem se sidlem Anny Rybnickové 2613/5, Praha 5, proti odpurci:
hlavni mésto Praha, se sidlem Maridnské namésti 2/2, Praha 1, zastoupen Mgr. FrantiSkem
Korbelem, Ph.D., advokitem se sidlem Na Florenci 2116/15, Praha 1, v fizeni o kasa¢ni stiznosti
navrhovatelt proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 1. 7. 2025, ¢.j. 15 A 38/2025-215,

takto:

I. Kasacni stiznostse zamita.

IL. Zadny z Gcastnikd n e m 4 pravo na nahradu nakladé fizeni.
Odtvodnéni:

I.

[1] Navrhovatelé se navrhem podle § 101a a nasl. s. f. s. domahali zruseni opatfeni obecné
povahy ¢& 202/2024 — zmény Z 3328/19 Uzemniho planu sidelniho ttvaru hlavniho mésta Prahy
schvilené usnesenim Zastupitelstva hlavniho mésta Prahy ze dne 21. 3. 2024 ¢. 12/4 (dale jen
mnapadené OOP“ ¢i ,,Z 3328/19%).

(2] Méestsky soud v Praze navrh zamitl rozsudkem ze dne 1. 7. 2025, ¢. j. 15 A 38/2025-215.

[3] Méstsky soud nepfisvédéil namitkim navrhovatelt, Ze odpurce pfi zvefejnéni navrhu
napadeného OOP a informace o jeho vefejném projednani nepostupoval v souladu se zakonem,
a to ptredevsim z toho duvodu, ze vytykanym procesnim pochybenim nedoslo ke zkraceni jejich
subjektivnich procesnich prav. Bez ohledu na to, jakym zpusobem odptrce postupoval
pii zvefejnéni vefejné vyhlasky oznamujici zahdjeni fizeni o vydani napadeného OOP,
se navrhovatelé o tomto fizeni prokazateln¢ dozvedéli, zapojili se do néj asvé namitky
proti napadenému OOP vcas uplatnili. Z enormniho mnozstvi jimi uplatnénych namitek je
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pfitom zjevné, ze kjejich formulaci méli dostatecny casovy prostor. Neni tedy pravdou,
ze navrhovatelim bylo znemoznéno ucinné se ucastnit fizeni o vydani napadeného OOP.

[4] Méstsky soud neshledal opodstatnénymi ani tvrzeni uplatnéna navrhovateli ve druhém
namitkovém okruhu, podle nichZ napadenym OOP dojde k zasahu do jejich vlastnického prava
k nemovitym vécem a téz k zasahu do jejich prava na zdravi a pfiznivé Zivotni prostiedi,
a to v dasledku hlukovych, prachovych aplynnych imisi zpusobenych vlivem navyseni
dopravntho provozu v souvislosti s planovanou vystavbou, kterou napadené OOP umoznuje.
K tomu méstsky soud konstatoval, Ze pro posouzeni divodnosti tvrzeni navrhovateli o zasahu
do jejich vlastnického prava ¢i prava na zdravi a pfiznivé zivotni prostfedi maji vyznam pouze ty
zasahy, které 1ze spojovat piimo s napadenym OOP, nikoliv vSak ty, které navrhovatelé spojuji
s jinymi zménami uzemniho planu. Dale zduraznil, ze napadené OOP toliko méni funkéni vyuziti
plochy u nékolika pozemku, které jsou soucasti arealu mraziren v Sedlci; zadny konkrétni
stavebni zamér jim povolovan neni. Tvrzeni navrhovateld o pfeméné regulovaného uzemi
na plosné sidlist¢ socialistického typu tak jsou pouhé hypotézy, které nemaji realny podklad.
Vzhledem k tomu, Ze neni znamo, jaky konkrétni stavebni zamér bude v uzemi regulovaném
napadenym OOP realizovan, neni mozné dopfedu pfedjimat (jak to cini navrhovatelé), Zze jim
dojde k zasahu do krajinného razu. Co se tyc¢e dopravy samotné, od jejthoz navyseni zalobci
pfedevsim odvijeji sva tvrzeni o zkraceni svych prav, napadené OOP samo o sob¢ zadné, tim
mén¢ nadlimitni navyseni dopravy vyvolat nemuze. Ze strany navrhovatelu se jedna o pfed¢asnou
a spekulativni argumentaci nécéim, co dosud nenastalo, pficemz neni jisté, zda a popf. kdy
avjakém rozsahu to nastane. Nedivodné je také tvrzeni navrhovateld, Ze napadené OOP
povede ke snizeni trzni hodnoty jimi vlastnénych nemovitosti. Navrhovatelé presveédcive
nevysvétlili, pro¢ by realizace nové bytové vystavby (¢i vystavby vysokoskolskych koleji), ktera by
nahradila (podle jejich vlastnich slov ohyzdny) areal mraziren, méla vést ke snizeni hodnoty jejich
nemovitosti, a ani toto své tvrzeni ni¢cim nedolozili. K navrhovateli kritizované zmén¢ spocivajici
ve vymezeni nové zastavitelné plochy na tkor nezastavitelného tzemi /ZMK/ méstsky soud
uvedl, Ze tato pfedstavuje s ohledem na maly rozsah takto dotéené plochy marginalni zasah, ktery
ve vysledku nepovede k tbytku zelené v dané lokalité. Ubytek zelené, k némuz dojde v dtsledku
zmény funkéntho vyuziti plochy ,,ZMK — zelen méstska a krajinna®“, bude totiz kompenzovan
jednak parkem, jehoZz umisténi v ramci feseného uzemi doklada pevna znacka parku ZP, a dale
plochami zelené, jejichZz umisténi na regulovanych plochach (pozemcich) s nové stanovenym
funkénim vyuzitim ,,OV-E vSeobecné obytné s kodem miry vyuziti uzemi E garantuje zavazny
minimalni koeficient zelené stanoveny v Regulativech funkéniho a prostorového uspofadani
uzemi hlavntho mésta Prahy (dile téz ,Regulativy™). Ze stejného diavodu je licha iobava
navrhovateld, Ze napadené OOP zapficini vznik tepelného ostrova a narust tepelné nepohody.

[5] Méstsky soud nepfisvédcil ani tvrzeni navrhovateld, Ze odavodnéni napadeného OOP je
nedostate¢né a nepfrezkoumatelné. Z napadeného OOP lze seznat duvod, ktery ke zmeéné
uzemniho planu sidelntho ttvaru hlavniho mésta Prahy vedl. Na napadené OOP z hlediska jeho
oduvodnéni je tfeba nahlizet komplexné jako na jeden celek a jeho vyrokovou ¢ast, odivodnéni,
rozhodnuti o jednotlivych namitkach a odavodnéni téchto rozhodnuti o namitkach posuzovat
ve vzajemnych souvislostech. Textova ¢ast oduvodnéni napadeného OOP obsahuje jednoznacné
zaveéry odpurce o vysledku pfezkoumani zmény uzemniho planu podle § 53 odst. 4 a 5 zakona
¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich
predpist (dile jen ,,stavebni zakon®), tedy o jejim souladu s Politikou uzemniho rozvoje CR (dale
jen ,,PUR“), Zasadami uzemniho rozvoje hl. m. Prahy (dale jen ,,ZUR“), cili a dkoly tzemniho
planovani, pozadavky stavebnfho zakona a jeho provadécich pravnich predpisi. Za oduvodneni
téchto zavéra je tfeba pokladat rovnéz oduvodnéni rozhodnuti o jednotlivych namitkach,
ve kterych navrhovatelé argumentovali rozporem s témito kritérii. Méstsky soud rovnéz souhlasil
s odpurcem, ze napadené OOP reguluje konkrétni plochy stavajictho arealu mraziren v Sedlci,
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jejichz celkové rozméry vylucuji, aby nové stanovenym zptusobem jejich vyuziti doslo k ovlivnéni
sirStho tzemi ¢i okolnich obci. Zména provedena napadenym OOP tak ma pouze lokalni
charakter a vyznam. Méstsky soud dale konstatoval, Zze zména uzemniho planu provedena
napadenym OOP s ohledem na svou povahu a rozsah dotcené plochy nijak neméni koncepci
(stavajici) dopravni infrastruktury, jak je ostatné uvedeno pod pismenem F textové casti
odivodnéni tohoto opatfeni. Vzhledem k lokalnimu charakteru zmény tzemniho planu pfijaté
napadenym OOP nevyzadovalo jeho vydani komplexni feseni dopravy v celé lokalité, ani
vyhotoveni komplexni dopravni studie celé spadové oblasti. Odpurce byl pfi pfijeti predmétné
zmény uzemniho planu opravnén zohlednit zavéry dopravni studie k urbanistické studii Novy
Sedlec, ktera sice tvofila podkladovou studii pro jinou zménu uzemniho planu, av§ak pojednava
mj. o tramvajové trati do Suchdola, ktera ovlivni téZ vyuziti Gzemi v plose regulované napadenym
OOP. Pravdivost a spravnost zavéru této dopravni studie navrhovatelé zadnym relevantnim
argumentem nezpochybnili; omezili se pouze na nekonkrétni proklamace o tom, Ze pouziva
tendencni a nevalidni vstupy, aniz by specifikovali, které ,,vstupy maji na mysli a v ¢em jejich
nevalidita spociva.

[6] Méstsky soud nepfisvédcil ani namitkam vtélenym do dal§iho namitkového okruhu, podle
kterych napadené OOP neni vsouladu scili aukoly tzemniho planovani a pfedstavuje
neproporcionalnf zasah. Vzhledem ktomu, Ze wuplochy regulované napadenym OOP
se s ohledem na jeji rozlohu nejedna o plochu nadmistniho vyznamu, nebyl odpurce povinen
pfed zménou funkéntho vyuziti této plochy zjist'ovat kapacitu tGzemi spadové oblasti
a koordinovat zastavbu vni se zastavbou, kterou v budoucnu umozni realizovat zména
provedena napadenym OOP. Napadené OOP toliko méni funkéni vyuziti plochy u nékterych
pozemkdu, které jsou dnes soucasti arealu mraziren, a neni jim povolovan zadny konkrétni
stavebn{ zamér o urcitém objemu. V souvislosti se zménou uzemniho planu provedenou
napadenym OOP proto neni mozné hovofit o ,,nepfiméfené zastavbé®. Mira vyuziti uzemi ,,E,
jez byla napadenym OOP stanovena pro plochy OV, stanovi jako typicky charakter zastavby
rozvolnénou nizkopodlazni zastavbu méstského typu, piipadné rozvolnénou zastavbu meéstského
typu (ukteré plati zvyseny minimalni koeficient zelené). Takové nové funkéni vyuziti
regulovanych ploch v porovnani s jejich stavajicim vyuzitim nelze povazovat za nepfiméfenou
zastavbu anen{ ani vrozporu s charakterem stavajici zastavby. Své namitky o rozporu
napadeného OOP s cili a tkoly tzemniho planovani vymezenymi v § 18 a 19 stavebnfho zakona
navrhovatelé spojuji s tvrzenimi o nepfipustnosti extenzivni hromadné vystavby bytd nebo
vysokoskolskych koleji v daném misté. Takové namitky se vsak netykaji samotného koncepcéniho
uspofadani daného tzemi, ale jsou namifeny proti konkrétni, navic zatim pouze pfedpokladané
realizaci konkrétntho stavebniho zaméru azni vyplyvajicim potencidlnim  dopadim
na navrhovatele. Takové namitky jsou ovsem podle zavéra judikatury Nejvysstho spravniho
soudu ve fazi dzemniho planovani, kdy jest¢ nebylo rozhodnuto o umisténi stavby, pfedcasné
a nelze je véené fesit. Strucny zaveér o souladu zmény dzemniho planu provedené napadenym
OOP scili atkoly uzemnifho planovani stanovenymi v § 18 a 19 stavebniho zakona, jenz je
obsazen v textové casti odavodnéni zmény dzemniho planu [pism. B odst. b)], je pak nutno
vnimat v souvislosti s dalsimi ¢astmi napadeného OOP, které tomuto zavéru poskytuji oporu,
a to veetné vypofadani jednotlivych obsahove souvisejicich namitek navrhovatelt.

[7] Méstsky soud neshledal ani davodnou namitku, %e napadené OOP je v rozporu s PUR
a ZUR. P#i vécném vypotadani téchto namitek pak poukédzal zejména na to, Ze navrhovatelé
poruseni konkrétnich ustanoveni PUR a ZUR zdavodnili pomoci v podstaté totoznych
argumentu jako v pfipadé namitaného poruseni stavebniho zakona.

[8] K namitce navrhovatelky b), ktera oznacila napadené OOP za neptezkoumatelné z toho
divodu, Ze odpirce o jejich namitkach nijak nerozhodl a postupoval, jako by zadné namitky
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nepodala, méstsky soud konstatoval, Ze vzhledem k tomu, Ze s navrhovatelem a) uplatiiovali
obsahové totozné namitky spolecné, ve stejném podani, musi byt navrhovatelce b) jasné,
ze rozhodnutim o namitkach navrhovatele a) byly zaroven obsahové vyporadany ijeji namitky.
Pokud za této situace vytyka odpurci, ze o jejich namitkich nerozhodl, protoze ji vyslovné
nejmenoval, jedna se z jejf strany o projev ryziho formalismu, jemuz soudni ochrana nenaleZi.

[9] Pokud jde o namitky soustfedéné do posledniho okruhu, kterymi navrhovatel a) broji
proti tomu, jak odpurce rozhodl o podanych namitkach, méstsky soud dospél k zavéru,
ze odpurce namitky navrhovateli vypofadal dostatecnym, pfezkoumatelnym a vécné spravnym
zpusobem.

II.

[10]  Proti tomuto rozsudku podali navrhovatelé (dale jen ,stézovatelé®) v zakonné lhuté
kasacni stiznost z duvodt uvedenych v § 103 odst. 1 pism. a), b) ad) s. f. s.

[11]  Stézovatelé nesouhlasi se zavérem meéstského soudu, ktery souvisi se zakonnosti
(procesnfho) postupu odpurce pfi vydani napadeného OOP. Podle jejich nazoru odpurce
nezvefejnil dostatecné a odpovidajicim zpusobem konkrétni informace o navrhu na vydani
napadeného OOP, v dusledku ¢ehoz jim bylo znemoznéno dostatecné ucinné se ucastnit fizend
o jeho vydani.

[12]  Vliv na stézovatele nelze posuzovat izolované pouze a vyhradné vzhledem k napadenému
OOP. Na jeho zakladé bude realizovano 500 bytovych jednotek, vznikne 478 parkovacich stani
a 60 stani na terénu. Jedna se nesporné o vyznamny vliv na sté¢zovatele. V sousedstvi ale probiha
v ramci ,salamové” metody nékolik dal$ich zmén uzemniho planu. Stézovatelé nesporuji
skute¢nost jejich oddéleného potizovani, pouze pokladaji za odpovidajici, aby byly zohlednény
i dalsi vlivy z téchto zmén uzemniho planu a zaméra v jejich sousedstvi. Celkem v tzv. Starém
(Dolnim) Sedlci bude cca 1146 novych bytd a cca 1184 novych parkovacich mist a celkem
sumarizace za cely k. 4. Sedlec (véetné Nového Sedlce) je to 3 329 novych bytd a 4 517 novych
parkovacich mist. Stézovatelé proto tvrdi, Ze je ovlivni napadené OOP i souvisejici zmény
uzemniho planu, a to prave synergickymi a kumulativnimi efekty.

[13]  Stézovatelé nesouhlasi s vyroky méstského soudu, Ze ,napadené OOP toliko méni funkini
vyugiti plochy n nékolika pozem#kii, které json dnes souldsti aredlu mragiren v Sedlci; Zadny konkrétni stavebni
gdmeér jim povolovan neni.“ Tato argumentace je pfevzata od odpurce aje zcela ucelova. Zmeéna
funkc¢nich ploch je zasadnim ukonem, ktery stézovatele vyznamné ovlivni. Navic ,,bagatelizace®
samotného rozméru pozemku je nevhodna, pozemky dotéené OOP jsou ve vyméfe
cca 3,5 hektaru. Napadené OOP je v rozporu s § 18 odst. 4 stavebniho zakona. Z lokality, kde
maji bydlisté stézovatelé, odpadne vesnicky a pfiméstsky charakter, kterj by mél podle ZUR byt
zachovan. Nejsou chranény ani rozvijeny piirodni, kulturni a civilizaéni hodnoty tzemi, véetné
urbanistického, architektonického a archeologického dédictvi. Lokalita vesnického, pfiméstského
urbanntho charakteru je zcela v rozporu s platnou legislativou doplnéna bytovou, hromadnou,
vystavbou s mirou vyuziti izemi E. V lokalit¢ neni potencial pro realizaci dalsi bytové vystavby
prave z duvodu jiz stavajicich opakovanych dopravnich kolapsu.

[14]  StéZovatelé odmitaji argumentaci, ze neni znamo, jak odvodit vlivy OOP na stézovatele.
Méestskému soudu steézovatelé navrhli jako dukaz studii ,,Projekt obytny soubor SOFIL SEDLEC
AMS SEDLEC* 7z 02/2025. V této studii je uvedeno: Hruba podlahovi plocha 38 433 m?
(maximalni vypocet podle tzemniho planu). Obdobny udaj uvadi ipodklady pro podnét
na zménu uzemniho plinu (38 420 m> HPP) - ,,Obytny soubor SOFIL. SEDLECY, ktera byla
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pifilohou podani na zménu uzemniho planu. Navic v této studii je uvedena ipodlaznost
u jednotlivych 11 domu. V pfipadé, Ze odpirce a méstsky soud tvrdi, ze ani nevi, co
na pozemcich bude realizovano, tak se jednd o ucelové tvrzeni.

[15]  StéZovatelé odmitaji vyjadfeni meéstského soudu, Ze sméSovali koncepcni rovinu
uzemniho planovani a realizaci stavebnich zaméra. Nepfiznivé vlivy na stézovatele byly odvozeny
z regulativa tzemniho planu a Prazskych stavebnich pfedpist. Stavajici dopravni situace je jiz
dnes zcela neunosna a v pfipadé dalstho navyseni dopravy vlivem napadeného OOP nastane
v lokalité kolaps. Stézovatelé proto nechapou, co je zde k feSeni az ve fazi dalsich povoleni.
Zakladni problém je totiz pravé v oblasti izemniho planovani, kdy je nutné respektovat zakladni
pravidla ve vyvazené urbanni struktufe, neprovadét nekoncepéni specializaci na bytovou funkci
a neprohlubovat stavajici problémy.

[10] Stézovatelé nikdy netvrdili, Ze jim nalezi pravo, aby byl v lokalit¢ zachovan stavajici pocet
obyvatel (300 az 400). Pocet obyvatel byl uveden pro pfedstavu méstského soudu, aby si mohl
ucinit zaver k jakému zasahu vlivem napadeného OOP dojde (500 novych bytd) a piipadné
1 vlivem dalSich byta v k. 4. Sedlec, realizovanych na zakladé zmén uzemniho planu ,,salamovou
metodou a realizaci mensich zaméra (celkem 3 329 novych bytt). Z uvedeného lze logicky
odvodit miru nepfiznivych vlivt na stézovatele.

[17]  StéZovatelé namitaji, ze tvrzeni, ze samotné napadené OOP nemize vyvolat zadné, tim
mén¢ nadlimitni navySeni dopravy, je zcela chybné. Pravé napadené OOP umoznuje realizovat
vystavbu 500 bytovych jednotek a 500 parkovacich stani. Tyto ddaje jsou velice jednoduse
zjistitelné na zakladé regulativi tzemntho planu a Prazskych stavebnich pfedpisu. V dopravni
studii (navic k jiné zméné uzemniho planu), kterou méstsky soud poklada mylné za spravnou,
nejsou adekvatné feSeny soucasné dopravni problémy. Vystavba v lokalit¢ dotcené napadenym
OOP (ale ivcelém k.u. Sedlec) je nadmistniho vyznamu. Iz tohoto duvodu pozadovali
stezovatelé a dalsi obc¢ané a okolni municipality realizaci komplexni dopravni studie celého
spadového uzemli, ale odpurce bez jakéhokoliv zdivodnéni a informace zadal realizaci dopravni
studie, ktera je zaméfena na sousedni lokalitu a lokalitu dotcenou napadenym OOP fedi jen
okrajové. Navic neni pravdou, Ze stézovatelé tuto dopravni studii nezpochybnili (stézovatelé
ptfedali své vyjadfeni dne 3. 10. 2022 na IPR Praha — odpurci).

[18]  StéZovatelé poukazali na to, ze tzemi dotcené OOP se nachazi ve vnéjsim pasmu
hl. m. Prahy. V tomto tzemi je podle kapitoly 2.2.2. ZUR ,nutné respektovat pivodni venkovsky
charakter s tradicnim obrazgem sidel v krajiné véetné krajinnych a stavebnich dominant. Zdrover je tieba umozgnit
rozvof jednotlivych, privodné samostatnych obel bez jejich vzdjemného sristani pri zachovdni kvality mezilehlé
priméstské krajiny. “ Napadené OOP je nesporné v rozporu s timto ustanovenim. Nelze dovozovat,
ze je vhodna ,rekonverze® ploch pro vyrobu na plochy pro nadmérnou zastavbu typu
socialistického sidliste, tedy SV s limitem vyuzitim tzemi E. Sedlec ma vesnicky a pfiméstsky
charakter, ktery byl narusen socialistickymi planovaci v 50. letech minulého stoleti zcela necitlivou
realizaci hal mraziren. Na tento exces pocatku socialismu ma navazat objemové (nikoliv tvarove)
nova zastavba podporovana odpurcem.

[19]  Stézovatelé nesouhlasi s méstskym soudem, ktery oznacil vystavbu bytu jako vefejny
zajem. Potfeby bydleni je nutné fesit odpovidajicim zpisobem a v souladu s udrzitelnym
rozvojem, pii akceptaci vysledki posouzeni vyvazené urbanni struktury a pfi co nejvyssi eliminaci
negativnich vlivii suburbanizace. Nikoliv tedy hromadnym sidlistém socialistického typu v Sedlci.
V této souvislosti stézovatelé zpochybnili i tvrzeni méstského soudu o nedostatku byt v Praze.
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[20] Stézovatelé dale namitaji, ze budou vyznamné ovlivnéni ztratou stavajicich socialnich
vazeb. LLze divodné ocekavat, ze ¢ast ptivodnich obyvatel Sedlce nebude mit zajem dale setrvat,
nebot’ nebudou mit z4jem ,bydlet na sidlisti a rovnéz jejich podnikani z povahy véci nelze
piimo v blizkosti sidli§té realizovat (sklenafstvi, truhlafstvi, autoopravna atd.). Setrvan{ v lokalité
bude také negativné ovlivnéno porusenim zasad udrzitelného rozvoje a novymi dopravnimi
podminkami, kdy bude mozné pouze velice omezené vyuzit osobni automobil. Dale lze
pfedpokladat i stfety s novymi usedliky. Pfedevsim v oblasti parkovani, ale 1 vyuziti vefejnych
parkovacich ploch a sportovnich ploch, vefejné zelené¢ a kapacity MHD, protoze ty nova
vystavba do lokality nepfinasi.

[21]  Stézovatelé budou rovnéz ovlivnéni snizenim trzni hodnoty jejich nemovitosti,
a to vlivem zvySené dopravy 1 blizkosti pozemku, které jsou dotceny napadenym OOP. Diky
napadenému OOP dojde ke zméné klidného prostfedi s lesem na Zivot na sidlisti s nevyfesenou
dopravou a trvalymi zacpami.

[22]  Stézovatelé nesouhlasi ani s tvrzenim, Ze zanik ploch méstské zelené ZMK o vyméfe
2118 m* bude mit na né minimélni dopad. Podle stéZovatelii je Ubytek méstské zelené o této
vyméfe vyznamny a nedochazi k zadné kompenzaci. Pavodné byla zelen na rostlém terénu
cca 9 400 m®. Nova zeleni plocha na funkéni plose OV-E je 10 900 m® (véetné 400 m* parku).
Podle stézovatela viak plocha ZMK (zelen méstska a krajinnd) je zcela odlisného charakteru, nez
zelen v doplnkové funkci, v plose OV-E vypoctena koeficientem zelené, jejiz presna definice
urcuje 1zapocet ploch, které neobsahuji ,klasickou rostlou zelen (popinava zelen, travnata
hfisté, stromy na zpevnénych plochach, predzahradky) a ostatni zelen (zelen na umélém povrchu
— stavebni konstrukci, vcetné variantniho zapoctu popinavé zelene, solitérnich, skupinovych
a liniovych stromt v ramci zpevnénych ploch). Plocha ZMK ma garantovano vyuziti vefejnosti,
nelze ji oplotit atd. Jedna se o zelen s rekreacnimi aktivitami, které podstatné nenarusuji pfirodni
charakter uzemi. Takze ve skute¢nosti dochazi k ubytku nejcennéjsich, skutecné zelenych ploch,
kde Ize ocekavat nejvyssi eliminaci nepfiznivych dopadu na stézovatele, tedy ma mikroklimaticky
vyznam, zdravotni vyznam (jakost ovzdusi, hlu¢nost, prasnost), psychicky a rekreac¢ni vyznam,
kulturni a esteticky vyznam, pfistinéni, ale iumoznuje zivot dal$sim Zzivocichum a rostlinam.
Vlivem nové zastavby ve formé sidlist¢ s vysokymi bytovymi domy, které budou predevsim
ve form¢ protahlého dlouhého traktu, pfi nepfiméfené vysokém vyuziti Gzemi, pak vzniknou
tzv. méstské kanony. To bude podle stézovateld znamenat prohloubeni negativnich vliva
tepelného ostrova.

[23]  Stézovatelé dale uvedli, Zze odpurce imeéstsky soud zcela odmitaji fesit synergické
a kumulativni efekty, které jest¢é umocnuji nepfiznivé vlivy na stézovatele. Vlivem zmén
zapojenych v tzv. ,;salimové metodé® bude dotceno a zastavéno tzemi o vyméfe cca 65 hektart.
Napadené OOP je na vymeéte 3,5 hektaru. Podle stézovatelu doslo k ucelovému rozdéleni ploch
na jednotlivé diléi zmény, ato praveé z duvodu, aby dotéené subjekty mely ztizenu moznost
uplatnit své namitky a pfipadné mély uspéch pii uplatnéni svych opravnénych navrht na zruseni
pfedmétnych OOP vztahujicich se k t¢mto zménam uzemniho planu hl. m. Prahy. Katastralni
uzemi Sedlec bylo rozdéleno na 4 zmény tzemniho planu, které umozni vznik cca 3 329 novych
byta, 4 401 novych parkovacich mist (véetné malych zamért bez zmén uzemniho planu, tésné
navazujici na pozemky dotcené napadenym OOP). Dojde k zaniku asi 10 ha zelené. Stézovatelé
pokladaji za nesporné, ze vliv na jejich zdravi, zivotni podminky, vlivy z dopravy — hluk, prach,
emise, vibrace, snizen{ hodnoty nemovitosti, vlivy tepelného ostrovu tak budou umocnény.

[24]  Z vySe uvedenych davoda maji stézovatelé za to, ze dojde k (nepfiméfenému) dotceni
jejich vlastnického prava, jejich prav na ochranu zdravi a na pfiznivé zivotni prostfedi.
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[25]  Podle sté¢zovateld nebyla zména tzemniho planu dostatecné odtvodnéna. Je zde uveden
pouze privatni zajem vlastnikd a argumentace, ze ,,aredl mraziren podle svého viastnika technologicky
doslubuje a nutné investice do jeho modernizace by ekonomicky neobstaly“. Podle rozsudku Nejvyssiho
spravnfho soudu ze dne 29.1.2020, ¢.j. 9 As 171/2018-50, zména funkéni ploch provedena
skrze zménu tzemniho planu je mozna ve dvou piipadech, a to (1) dojde-li k relevantni zméné
okolnosti, anebo (2) je-li ptvodni feSeni je vécné nespravné a koliduje s vefejnym zajmem.
Odpurcem uvedeny duvod tak neni adekvatnim, navic v situaci, kdy ve spadové oblasti jiz vznikla
nevyvazena urbanni struktura vlivem nepfiméfené specializace na bytovou funkci a dochazi
k realizaci v rozporu s jednotlivymi pilifi udrzitelného rozvoje.

[26]  Stézovatelé nesouhlasi s vyrokem meéstského soudu, ze zména ma pouze lokalni vyznam
a charakter. Napadené OOP a nasledné dal$i zmény uzemniho planu v k. 4. Sedlec (Z 3537,
7. 3569, Z 3827), a jsou realizované tzv. ,,salamovou’ metodou (jejich vyméra je cca 65 hektart),
ovlivni celou Prahu a zejména spadové uzemi, tj. Méstskou c¢ast Praha 6, Méstskou ¢ast Praha
Suchdol, Méstskou ¢ast Praha Lysolaje a obce a mésta Stfedoceského kraje — Roztoky, Statenice,
Cerny Vil, Horoméfice atd. Tyto zmény tzemniho planu na sebe navazuji. Projednavani
probifhalo soubézné. Zmény obsahuji rtzné funkéni plochy, ale je nesporna nevhodna
specializace na bytovou funkci. Vefejna vybavenost je realizovana pouze v minimalnim rozsahu.
Rozsah zastavby vyznamnym zpusobem pfitizi komunika¢nimu systému ve spadovém tzemi,
nebot’ ten ma omezenou kapacitu avykazuje dopravni zavady. Tento problém bude
i celoméstsky, a to z divodu, ze v lokalit¢ neprobchla zadna kompenzacni dopravni opatfeni
piimo v jiz dnes pretizené silni¢ni siti, dojde k pfesunu ¢asti dopravy do jinych casti Prahy. Dojde
tedy k vyznamnému negativnimu ovlivnéni celoméstského dopravniho systému, ktery nevalidni
dopravni studie nefesila. Podle odtvodnéni téz navrh obytnych ploch nad ramec tzemniho planu
generuje nedostate¢né proveéfené naroky na vefejnou vybavenost. Predmétné zmény posiluji
vyznamné trendy urbanntho rozvoje a oslabuji celoméstské funkce pfirodniho prostfedi. Pravé
vzhledem k rozsahu 65 ha a ubytku 10 ha zelenych ploch a specializaci pfedevsim na bytovou
funkci s neobvyklym limitem vyuziti uzemi pro tuto oblast a dale vystavbu bytovych domu
o mnoha bytovych jednotkach s vyssi podlaznosti Ize pokladat za nesporné, ze pfedmétné zmény
vyznamné zapusobi na prohloubeni negativnich vlivi tzv. prazského celoméstského tepelného
ostrova.

[27]  Stézovatelé dale nesouhlasi s odptrcem i méstskym soudem, pokud jde o otiazku zasahu
do krajinného razu. Odpurce a nasledné i méstsky soud zneuzivaji nevhodné umisténé obrovské
haly mraziren do vesnické a ptiméstské zastavby v 50. letech minulého stoleti pro navrh obytné
zastavby tzv. socialistického sidlisté, ato v objemu puvodnich hal. Megalomanské sidliste
do k. 4. Sedlec nepatif nejen z davodu, ze se jedna o vnéjsi pasmo hl. m. Prahy s nizkopodlazni
zastavbou, ale iz hlediska krajinného razu. Zatim se jedna o rekreacni lokalitu vyuzivanou
obyvateli celé Prahy vkanonu Vltavy, se skalami, zeleni alesnimi porosty a vesnickou
a pfiméstskou urbanni strukturou.

[28]  Stézovatelé souhlasi s tim, ze je nutné pohlizet na napadené OOP komplexné a jako
celek. Odpurce provedl rozdéleni namitek stéZzovateld na urcité ¢asti. Nasledné o néekterych
castech namitek stézovatela rozhodl, o nékterych vubec nerozhodl, piipadné rozhodl pouze
formalné bez jakéhokoliv odavodnéni, piipadné rozhodl v rozporu s pravnimi predpisy nebo
skute¢nym stavem véci. Odpurce dale fadné neoduvodnil zménu funkénich ploch VN a ZMK
na OV-E. Textova ¢ast oduvodnéni rovnéz neobsahuje jednoznaéné zaveéry odpurce o vysledku
pfezkoumani zmény uzemniho planu podle § 53 odst. 4 a5 stavebniho zakona, tedy o jejim
souladu s PUR, ZUR, cili a ukoly uzemniho planovani, pozadavky stavebniho zakona a jeho
provadécich pravnich pfedpist. Stézovatelé nesouhlasi s tim, ze rozhodnuti o jejich namitkach je
mozné povazovat za vysledek pfezkoumani zmény v souladu s § 53 odst. 4 a5 stavebniho
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zakona. Z téchto davodu stézovatelé namitli, ze odivodnéni napadeného OOP je nedostatecné
a nepfezkoumatelné.

[29]  Z uvedenych duvodu stézovatelé navrhli, aby Nejvyssi spravni soud napadeny rozsudek
méstského soudu zrusil a véc mu vratil k dalsimu fizeni, pfipadné aby zrusil i napadené OOP.

[30]  Odptrce se ve vyjadfeni ke kasacni stiznosti ztotoznil se zavéry méstského soudu
a vyjadiil se k jednotlivym namitkam, které povazoval za nedavodné. Mimo jiné poukazal na to,
ze stézovatelé pouze zopakovali argumentaci uvedenou v navrhu na zruseni napadeného OOP,
aniz by reagovali na zavéry méstského soudu. Mél za to, Ze napadeny rozsudek je
pfezkoumatelny, zakonny a spravny stejné jako napadené OOP. Z uvedeného duvodu navrhl
zamitnuti kasacni stiznosti.

[31]  Stézovatelé v obsahlé replice k vyjadfeni odpurce zopakovali své kasa¢ni namitky
a ohradili se proti argumentaci odpurce, ze kasacni stiznost i navrh na zruseni OOP obsahujf
pfedevsim jejich subjektivni pfedstavy a pocity, a ze opakuji argumenty. Tato tvizeni odpurce
jsou podle nazoru stézovateld ucelova a maji bagatelizovat jejich kasacni stiznost inavrh
na zruseni OOP.

III.

[32]  Nejvyssi spravni soud posoudil kasacni stiznost v mezich jejtho rozsahu a uplatnénych
davodu a zkoumal pfitom, zda napadené rozhodnuti netrpi vadami, k nimz by musel pfihlédnout
z ufedni povinnosti (§ 109 odst. 3a 4 s. 1. s.).

[33] Kasac¢ni stiznost neni duvodna.

[34] Co setyce namitky nepfezkoumatelnosti napadeného rozsudku, na kterou je tieba
se ze systematického hlediska zamcéfit nejdiive, tu neshledal Nejvyssi spravni soud davodnou.
Z napadeného rozsudku je zfejmé, jakymi dvahami se méstsky soud fidil ajak vyporadal
jednotlivé namitky sté¢zovatelt. Napadeny rozsudek je velmi podrobné oduvodnén a predklada
uceleny soubor argumentt, na které ostatné stézovatelé obsahle reaguji ve své kasacni stiznosti.
Z ustalené judikatury dale plyne, Ze soud neni povinen vypofadat se s kazdou dil¢i namitkou,
pokud proti tvrzeni ucastnika fizeni postavi pravni nazor, v jehoz konkurenci namitky jako celek
neobstoji (stov. napft. rozsudek NSS ze dne 23. 12. 2015, €. j. 2 As 44/2013-125). Takovy postup
shledal ustavné konformnim i Ustavni soud v nilezu ze dne 12. 2. 2009, sp. zn. 111 US 989/08,
dostupném na http://nalus.usoud.cz: ,,Neni porusenim prava na spravedlivy proces, jestlige obecné soudy
nebuduji vlastni zdavéry na podrobné oponenture (a vyvraceni) jednotlivé vinesemyjch namitek, paklize proti nim
stavi vlastni uceleny argumentacni systém, ktery logicky a v pravu rozumné vylogi tak, e podpora spravnosti jejich
2dvéri Je sama o sobé dostatecna.”“ Jak jejiz vySe uvedeno, prave uceleny argumentacni systém
napadeny rozsudek obsahuje.

[35] K tomu Nejvyssi spravni soud poznamenava, ze navrh v této véci ma 148 stran a replika
navrhovatelt dalsich 35 stran. Spravni soud neni povinen reagovat na kazdy dil¢i argument
v podani, tim méné to od néj Ize ocekavat u podani takového rozsahu. Ukolem soudu je uchopit
obsah a smysl argumentace a vyporadat se s ni, coz muze ucinit i tak, ze proti ni postavi vlastni
uceleny argumentaéni systém, v jehoz konkurenci namitky jako celek neobstoji (viz citovany nalez
Ustavaitho soudu ze dne 12. 2. 2009, sp. zn. 111 US 989/08, bod 68). To mestsky soud udelal,
ajeho rozsudek proto obstal jako pfezkoumatelny. Podobny pfistup pfi pfezkumu rozsudku
méstského soudu, proti némuz mifila 49 strankova kasacni stiznost a 44 strankova replika, zvolil
1 samotny Nejvyssi spravni soud.
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[36]  Z napadeného OOP vypljva, e piedmétem zmény Z 3328/19 Uzemniho planu
sidelnfho utvaru hlavntho mésta Prahy byla zména funkéntho vyuziti plochy z funkce nerusici
vyroby asluzeb /VN/ azelen méstskd akrajinnd /ZMK/ na funkci ¢isté obytmé /OB/,
vSeobecné obytné s kédem miry vyuziti uzemi E /OV-E/, patky, historické zahrady a hibitovy —
pevna znacka /ZP/, vefejné vybaveni — pevna znacka /VV/, a to na vyjmenovanych pozemcich
v k. 4. Sedlec, které z prevazné ¢asti tvoif areal mraziren. Daéle z néj vyplyva, ze vyméra ménénych
ploch podle jejich funkéntho vyuziti OV-E ¢ini 36250 m* a OB 730 m® Celkovd vyméra
ménénych ploch je tak 36 980 m®. Zména vyuziva z velké ¢asti zastavitelné plochy v zastavéném
tzemi, pouze v malém rozsahu 2118 m® navrhuje zastavitelnou plochu /OV-E/ na tkor
nezastavitelného tuzemi /ZMK/.

[37]  Pokud jde o namitku stézovateld, Ze odpurce nezvefejnil dostatecné a odpovidajicim
zpusobem konkrétni informace o navrhu na vydani napadeného OOP, v dusledku ¢ehoz jim bylo
znemoznéno dostatecné ucinné se Ucastnit fizeni o jeho vydani, tato neni duvodna. Ze spravniho
spisu vyplyva, ze vefejna vyhlaska — oznameni o zahajeni fizeni o vydani o vydani zmén viny 19
Uzemniho planu sidelntho dtvaru hl. m. Prahy, zvefejnéna na dfedni desce Magistratu hl. m.
Prahy v dobé od 12. 6. 2020 do 21. 7. 2020, obsahovala zakladni identifikaci navrhované zmény
uzemniho plinu Z 3328/19 ainformaci o moznosti se s celym navthem seznimit v tisténé
podobé v sidle pofizovatele ¢i zptisobem umoznujicim dalkovy pfistup s pfesnym popisem cesty
na internetovych strankach odpurce. Nejvyssi spravni soud souhlasi s méstskym soudem,
ze 1kdyz by bylo mozné vést diskusi o uplnosti informaci uvedenych v oznameni o zahajeni
fizeni o vydani pfedmétné zmeény dzemniho planu, tato skute¢nost v nyni posuzované véci
nezpusobila zkraceni na procesnich pravech stézovatelu, nebot’ tito se o tomto fizeni
prokazatelné dozvédéli, zapojili se do néj a své namitky proti napadenému OOP fadné a vcas
uplatnili. Nen{ tedy pravdou, Ze navrhovatelim bylo znemoznéno ucinné se ucastnit fizeni
o vydani napadeného OOP. K tomu méstsky soud ptihodné odkazal na usneseni rozsifeného
senaitu  Nejvysstho  spraivntho  soudu ze dne 29.5.2019  ¢.j.2 As 187/2017-264,
¢. 3903/2019 Sb. NSS, kde kasac¢ni soud konstatoval, ze ,,divodem pro gruseni opatieni obecné povahy
tak pravidla nejson takova procesni pochybeni spravnich orgdndi, kterd ve vysledkn nexbavila navrhovatele redlné
participace v procesu  vyddni opatieni obecné povahy, popr. omezila vikon prav pouze osob odlisnych
od navrhovatele.

[38]  Stézovatelé v namitkach odvozovali dopad do svych prav pfedevsim z predpokladaného
objemu planované obytné zastavby, kterou ma zména uzemniho planu umoznit, nikoliv
ze samotné¢ho (zménéného) funkéniho vyuziti dotcenych ploch. V této souvislosti poukazovali
na snizeni kvality bydleni, zvySen{ imisf, snizeni podilu zelené, naruseni krajinného razu
a charakteru zastavby a narust dopravy v souvislosti s navysenim poctu obyvatel.

[39] Ukolem tzemniho plinu viak neni fesit s kone¢nou platnosti podrobnou regulaci
umisténi a prostorového uspofadani staveb, ktera je nalezitosti regulacniho planu (srov. § 61
odst. 1 stavebniho zakona), ¢i prostorové feseni stavby (pudorysné velikosti, maximalni vyska
a tvar), které je zase nalezitosti tzemnifho rozhodnuti o umisténi stavby [srov. § 79 odst. 1
stavebniho zakona ve spojeni s § 9 odst. 1 pism. d) vyhlagky ¢. 503/2006 Sb.]. Uzemni plan fesi
toliko otazky koncepéni, nikoliv realizacni: ,,Uzemni plin predstavuje koncepéni ndstroj sizemniho
Ppldanovani, zatimeo regulaini plin a izemni roghodnuti jsou nastroji realizacnimi (podobné 4 As 92/2017,
Novi V'es nad Nison, bod 26)°, viz rozsudek Nejvysstho spravntho soudu ze dne 8.12. 2021,
¢.j. 10 As 139/2021-53. O néco podrobngji k tomuto rozliseni uvadi rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 9.3.2021, ¢&.j. 2 As 98/2010-44: , sizemni plan stanovi jen velmi obecné
podminky pripadné zdstavby (a zabyvd se my. tim, da je dizemi viibec Zastavitelné), dizemmni rozhodnuti
Jig posuzme konkrétni zamyslenon stavbu, a tedy je remeé, e posuzuje jeji pripadnon realizaci 3 bligsiho



7 As 151/2025

métitka a ve vazbé na konkrétni poméry v predméiné lokalité. Uzemni plin je tedy nistrojem koncepénimg
naopak igemni roxhodnuti je realizacnim ndstrojem a jediné miize 3vagovat dopady konkrétni navrhované stavby
na okoli.*

[40]  Pokud tedy stézovatelé odvozovali dopad do svych prav pravé z objemu planované
obytné zastavby, nejednalo se svou povahou o namitky tykajici se koncepéniho uspofadani
daného tdzemi, nybrz sméfujici proti konkrétni, navic cist¢ pfedpokladané, realizaci a z ni
vyplyvajicich potencialnich dopadia na stézovatele. Takové namitky jsou ve fazi dzemniho
planovani, kdy jest¢ nebylo rozhodnuto o umisténi stavby, pfedcasné a nelze je vécné feSit
(viz rozsudek NSS ze dne 26. 2. 2025, ¢. j. 7 As 39/2024-49). Ostatné by tim odpurce prebiral roli
organu statn{ spravy na useku uzemniho planovani, ktera mu nenalezi (s vyjimkou postupu podle
§ 43 odst. 3 stavebniho zakona). Samotné naplnovani tzemni koncepce je totiz jiz v rukou
spravnich organt, které konkrétné provadéji (realizuji) onu obecnou pfedstavu obce (rozsudek
NSS ze dne 18. 10. 2022, ¢.j. 1 As 105/2021-57). Obdobnou situaci fesil Nejvyssi spravai soud
v rozsudku ze dne 2. 6. 2011, &. . 2 Ao 3/2011-150: ,,Uzemni plinovini je néstrojem obecnym. Jeho
gdsadnim cilem je udritelny rozvof sizenis, kterym je vyvageny vtah izemmnich podminek t7 specifickych oblasti -
priznivé Zivotni prostieds, hospodarsky rozvef a soudrinost spolecenstvi obyvatel sizemi (...). V" tomto obledu tedy
konkrétni napadend meéna predmétnou plochn nové vede jako plochu vyroby, tim je v nejobecnéisi roviné vyjdadyen
gdmeér s predmétnym dizemim. Umisténi bioplynové stanice je damérem vyrazné konkrétnéisim. Prosageni toboto
gdmeérn se vSak bezprostiedné nedéje v procesu digemniho planovani, nybrg v sizemnim 1izent, resp. stavebnim
rizent. Zamyslend stavba bioplynové stanice tedy byla sice diivodem zmény rizemniho planu, avsak konkrétni
podminky umisténi stavby do zizemi a realizace této stavby tato ména neresi. Navrhovatelé tedy uplatingi radu
svyeh ndmitek prediasné, jesté ve fazi, kdy o umisténi stavby rozhodnuto nebylo (jakkoliv béhem distniho jedndni
navrhovatelé nvedli, e proces dizemniho 1izeni je v béhu). Nelze tak vagit v tomto rogsudkn ndamitky
navrhovatelsi, které svou povahon sméruji proti konkrétni realizaci a 3 ni vyphjvajicim konkrétnim dopadiin
na navrhovatele. Samotnd skutecnost, e rizens, které je vidaleno od nejbligsich navrhovatelii jeden kilometr, bude
napristé vedeno jako plocha vyroby (a jen o tomto bylo v napadeném opatieni obecné povahy, resp. jebo Cdsti
rozhodnuto), nemiige navrhovatele zasihnout tak, jak uvidéji. Nelze tak posuzovat ménu dopravni sitnace
v obci; ostatné, jak vyplynulo 3 dokumentii predlogenych samotnymi navrhovateli, dopravni napojeni zamysleného
projektn ma byt predmétem dalsiho posonzeni e strany astupitelstva obce. TéZko také v tomto stadin posuzovat
limity ochrany ovzdusi a pripadny pokles cen nemovitosti. Ten navic nebyl ze strany navrbovatelii nikterak
prokazan, byt zde Ize pripustit, e samotny amér vyugiti sigemi urcitym prisobem se miige na cené okolnich
nemovitost projevit. Jak iz ale uvedl zdejsi sound v rozsudkn ze dne 12. 9. 2008, ¢ j. 2 As 49/2007-191,
www.nssoud.c3, nikdo nema vereiné subjektivni pravo na to, aby poméry izemi, v néms se nachdzi jeho majetek,
byly navidy konzervovany a nemobly se zmeénit.* Dale srov. rozsudek tohoto soudu ze dne 27. 10. 2011,
¢. .2 Ao 6/2011-210.

[41]  Méstsky soud tedy nepochybil, kdyz k namitkam stézovatela ohledné zasahu do jejich
vlastnického prava ¢i prava na ochranu zdravi nebo na pfiznivé Zivotni prostiedi konstatoval,
ze napadené OOP | toliko* meéni funkéni vyuziti plochy u nékolika pozemku, které jsou dnes
soucast{ arealu mraziren v Sedlci, a ze Zadny konkrétni stavebni zamér jim povolovan neni.
Stézovatelé tak nespravné smésuji koncepcni rovinu uzemniho planovani s realizaci konkrétnich
stavebnich zameru, ktera je vazana az na nasledna povolovaci fizeni, v nichz bude posuzovan vliv
konkrétniho zaméru a zptsobu jeho uzivani na okoli.

[42]  Stézovatelé vyjadfili obavu z netinosného navyseni dopravni zatéze, pficemz odpurcem
shromazdéné dopravni podklady jsou podle jejich nazoru nevalidni. K uvedené namitce méstsky
soud spravn¢ uvedl, ze napadené OOP samo o sobé¢ zadné, tim méné nadlimitni navyseni
dopravy dosud nevyvolava, protoze jeho podstatou je zména funkcniho vyuziti ploch u nékolika
pozemku v k. 4. Sedlec, nikoliv konkrétni stavebni zamér. Tato zména nevymezuje novou
zastavitelnou plochu (s v§jimkou nepatrné ¢asti pozemka p. €. 148/1 ap. ¢. 148/28 o celkové
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vyméfe 2 118 m’, které byly zménény z funkce ZMK na OV-E), ale pouze méni funkéni vyuziti
zastavéné plochy v aredlu mraziren. Pavodni funkéni regulativ /VN/ - nerusici vyroby a sluzeb
umoznuje krom hlavniho vyuziti téZz umisténi napt. P+R parkovisté, cerpaci stanice pohonnych
hmot, zafizeni a plochy pro provoz PID (Prazské integrované dopravy), obchodniho zafizeni
s celkovou hrubou podlazni hmotou nepievysujici 8 000 m?* které by byly potenciondlné rovnéz
vy$sim zdrojem dopravni zatéze a s tim souvisejicich imisi. Z uvedeného je tak zfejmé, ze otazku
mozného navysSeni dopravni zatéze je nutné posuzovat iz pohledu mozného vyuziti pozemku
pfed zménou Z 3328/19. Argumentace stézovatelt zicpami v dopravnich $pickich neprokazuje
jejich tvrzeni o nevalidnosti dopravni studie Novy Sedlec, jejiz vécnou spravnost zadnym
relevantnim argumentem nezpochybnili. Neni sporu o tom, ze Sedlec, stejné jako dals§i casti
Prahy, celi zejména v dobé rannich a odpolednich $picek zna¢nému dopravnimu zatizeni. To je
vsak dano zejména obecnych rastem automobilismu v Praze, nikoliv dusledkem napadeného
OOP. Lze proto souhlasit s méstskym soudem, ze ze strany stézovatelt se jedna o pfedc¢asnou
a spekulativni argumentaci néc¢im, co dosud nenastalo, pficemz neni jisté, zda a popf. kdy
a v jakém rozsahu to nastane.

[43]  Méstsky soud nepochybil, pokud dospél k zavéru, ze zanik ploch méstské zelen¢ ZMK
o viméfe 2 118 m* bude mit na sté¢Zovatele minimalni dopad. Nové zastavitelna plocha na tkor
nezastavitelného tzemi &inf pouze 2 118 m? tedy cca 5,7 % z celkového tzemi feSené zmény (cca
3,7 ha). Jedna se tedy o marginalni zasah, ktery navic ve svém vysledku nepovede u tbytku zelené
v dané oblasti. Méstsky soud spravné upozornil na skutecnost, ze ubytek zelené, k némuz dojde
v dasledku zmény funkéntho vyuziti plochy ZMK, bude kompenzovan jednak parkem, jehoz
umisténi v ramci feSeného tzemi doklada pevna znacka parku ZP, a dale plochami zelené, jejichz
umisténi na regulovanych plochich (pozemcich) snoveé stanovenym funkénim vyuzitim
,»OV-E vieobecné¢ obytné s kédem miry vyuziti uzemi E garantuje zavazny minimalni koeficient
zelené stanoveny v Regulativech. K tomu lze pro uplnost doplnit, ze stavajici plocha ZMK je
navrhova a nekoresponduje s faktickym stavem, nebot’ je soucasti oploceného areilu a neslouzi
vefejnosti. Jelikoz s ohledem na vySe uvedené neni podil zelen¢ v fesené lokalit¢ oproti
stavajicimu stavu zménou Z 3328/19 nijak dotcen, neni diivodna ani namitka stézovatelt o tom,
ze napadené OOP ma vést ke vzniku tepelného ostrova v lokalité a narastu tepelné nepohody.
Stézovatelé dovozuji parametry zistavby tzemi feSeného zménou Z 3328/19 jako vysku
a rozmisténi jednotlivych budov, které vSak zména Z 3328/19 nestanovuje. Stézovatelé tak opét
pfedcasné uplatiuji namitky, které patii az do fizeni o povoleni zaméru.

[44] Pokud jde o tvrzeni stézovatelu, ze pfijetim napadeného OOP (a ostatnich zmeén
uzemniho planu vlokalit¢ Sedlce) je likvidovan charakter Starého Sedlce jakozto uzemi
s vesnickou a pfiméstskou zastavbou, ¢imz dochazi ke zméné celkového charakteru tzemi, je
tfeba v souladu s méstskym soudem poukazat na skutecnost, ze v soucasné zastavbé se nachazeji
vicepodlazni bytové domy, haly mraziren, budova byvalé cihelny a dalsi pramyslové aredly
v blizkosti Zeleznice. Budouci zastavbu umoznénou napadenym OOP v limitech vyuzitl ,,E
proto nelze bez dalstho povazovat za nepfiméfenou. Mira vyuziti Gzemi ,,E“, ktera byla
stanovena u plochy OV vSeobecné obytné a jako typicky charakter zastavby uvadi rozvolnénou
nizkopodlazni zastavbu meéstského typu, ptipadné rozvolnénou zastavbu méstského typu (u které
se zvySuje minimalni koeficient zelen¢), neni v rozporu s charakterem stavajici zastavby. Mira
vyuziti Gzemi je pfitom odvozena od stavajiciho (vice nez 60letého) vyuziti dotceného tzemi.

[45]  Tvrzeni stézovatelt, ze budou vyznamné ovlivnéni ztratou stavajicich socialnich vazeb,
nebot’ 1ze duvodné ocekavat, ze cast puvodnich obyvatel Sedlce nebude mit zajem ,,bydlet
na sidlisti“ a rovnéz jejich podnikani z povahy véci nelze pfimo v blizkosti sidlisté realizovat, je
spekulativni a ni¢im nepodlozené. Nejvyssimu spravnimu soudu nenf jasné, pro¢ by odstranéni
podle nazoru samotnych stézovateld ,,ohyzdného* arealu mraziren ajeho piipadné nahrazeni
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bytovymi domy mélo vést k exodu puvodnich obyvatel, tim spiSe drobnych podnikatela
a femeslnikt, kdyz s novymi obyvateli Sedlce logicky vzroste poptavka po jejich sluzbach.
Stézovatelé opakované namitaji, ze zména provedena napadenym OOP je vyluéné zaméfena
na funkci bydleni, pficemz ucelové prehlizeji skute¢nost, ze plochy funkéniho vyuziti OV —
vseobecné obytné mohou plnit idalsi funkce pro obsluhu obyvatel. Je zde mozné umist’ovat
naptiklad Skoly, mimoskolni zafizeni pro déti a mladez, kulturni zafizeni, cirkevni zafizeni,
zdravotnicka zafizeni, zaf{zeni socidlnich sluzeb, mald ubytovaci zafizeni, ale také drobnou
nerusici vyrobu a sluzby. Argumentace navrhovateld, ze zména uzemniho planu do daného mista
pfinasi (jen) hromadné sidlisté socialistického typu, vzhledem k vyse uvedenému neobstoji.

[46] K tvrzenému sniZzeni trzni hodnoty nemovitosti stézovatela postaci uvést, ze tito své
tvrzeni nijak relevantné nedolozili. Lze souhlasit s odpurcem 1 méstskym soudem, ze neni davodu
se domnivat, ze pouha zména funkéniho vyuziti dotéenych pozemkt (zastavitelné plochy)
urcenych ptvodné pro vyrobu a skladovani bude mit negativni vliv na trzni hodnotu nemovitosti
stézovatel.

[47]  Rovnéz namitka ohledné neposouzeni synergickych a kumulativnich vlivi ostatnich
pfipravovanych zmén tzemniho planu v Sedlci je nedivodna. Nejvyssi spravni soud souhlasi
s odpurcem 1 méstskym soudem, ze napadené OOP samo o sobé nevyvolava takové ucinky, které
by vzhledem k svému rozsahu nebo povaze vyzadovaly samostatné zpracovani vyhodnoceni
vlivii na zivotni prostfedi (SEA), ani vyhodnoceni kumulativnich vlivii v §irsim smyslu. Tento
zavér potvrzuje stanovisko piislusného organu ochrany piirody ze dne 15. 5. 2018, ¢.j. MHMP
741539/2018, ausneseni téhoz orginu ze dne 13.12.2019, ¢.j. MHMP 2398875/2019.
Z napadeného OOP pak dale vyplyva, ze tvizeni stézovateld o nezohlednéni moznych vliva
ostatnich pofizovanych zmén tzemniho planu neni pravdivé, nebot’ odpurce pii jeho vydani
pfedmétnou zménu uzemniho planu koordinoval s dalsimi zménami a piihlizel téZz k dopravni
situaci v $ir$im okoli (viz rozhodnuti o namitce ID 2970926 ¢i ID 2970981). Je tfeba poukazat
na to, ze napadené OOP pfedstavuje upravu funkéniho vyuziti dzemi o velikosti cca 3,7 ha
v k. 4. Sedlec aje pofizovana jako diléi zména v ramci stavajici urbanizované zastavby Prahy.
Nejvyssi spravni soud souhlasi s odpircem iméstskym soudem, ze se nejedna o zménu tzv.
nadmistniho vyznamu ve smyslu § 2 odst. 1 pism. h) stavebniho zakona, tj. v piipad¢ Prahy nejde
o plochu celoméstského vyznamu. Tento zavér ostatné potvrdilo 1 Ministerstvo pro mistni rozvoj
ve stanovisku podle §55b  odst.4  stavebntho zdkona ze dne @ 11.2.2021,
¢. j. MMR-11677/2021-81.

[48] Pokud jde o otazku zasahu do krajinného razu, kasa¢ni soud souhlasi s méstskym
soudem, ze s ohledem na to, Ze neni znamo, jaky konkrétni stavebni zamér bude v tzemi
regulovaném napadenym OOP realizovan, neni mozné dopfedu pfedjimat, ze jim dojde k zasahu
do krajinného razu, jak to ¢ini stézovatelé. Tim, zda je konkrétni stavebni zamér v souladu
s charakterem tdzemi, s pozadavky na ochranu architektonickych a urbanistickjch hodnot
v uzemi, astejn¢ tak itim, zda jeho umisténim nemuze byt snizen ¢i zménén krajinny raz,
se stavebni ufad bude zabyvat az v ramci navazujicich fizeni, jejichz pfedmétem bude posouzeni
takového zameéru. K tomu lze dodat, ze v dané lokalite se jiz nyni nachazeji vicepodlazni obytné
domy a industridlni objekty (mrazirenské haly, byvala cihelna apod.), které byly vybudovany
v pfedchozich desetiletich. Nejedna se tedy o nedotéenou krajinu vesnického charakteru,
ale o pfiméstské uzemi s hybridn{ strukturou.

[49] K namitce stézovatelt, ze napadené OOP neuvadi dostatecné duavody pro zménu
uzemniho planu, Nejvyssi spravni soud uvadi, Ze z napadeného rozhodnuti lze seznat divod,
ktery vedl ke zméné tzemniho planu sidelnfho dtvaru hlavntho mésta Prahy. Jak spravné

.,

konstatoval méstsky soud, timto divodem je umoznéni vyuziti feSené¢ho tzemi, kde nyni stoji
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vyrobni areal mraziren, pro ucely bytové vystavby. Relevantni zména okolnosti, ktera k této
zméné dosavadniho feSeni izemniho planu vedla, spociva v tom, ze areal mraziren podle svého
vlastnika technologicky dosluhuje a nutné investice do jeho modernizace by ekonomicky
neobstaly (viz navrh spolecnosti Flams a.s. ze dne 29. 3. 2018 na pofizeni zmény uzemniho
planu). Davodem zmeény Z 3328/19 tedy je pokles relevance pavodniho funkéniho vyuziti dzemi
jako vyrobniho arealu, ktery uz nadale neodpovida urbanistickym ani ekonomickym podminkam
rozvoje mésta. Zmeéna proto reaguje na relevantni vyvoj v tizemi a zvySenou potiebu rezidenéni
zastavby v §irsich transformacénich tzemich podél Zeleznicnich trati. Soucasné zména pfispiva
k plnéni vefejného zajmu spocivajictho v pfeméné dosluhujictho vyrobniho a skladovaciho arealu
na plnohodnotné urbanni prostfedi s bydlenim a obc¢anskou vybavenosti. Vefejny zajem lze
zejména dovodit z § 16 odst. 3 zikona ¢.131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze, ve znéni
pozdéjsich predpisu, ze kterého vyplyva povinnost odputrce pecovat o uspokojeni potteby bydleni
svych obcant. V neposledni fadé lze poukazat na nazor samotnych stézovateld, ktefi rovnéz
nepovazuji soucasny areal mraziren za vécné spravné feseni, kdyz jej na nékolika mistech navrhu
1 kasacni stiznosti oznacujf za ,,exces socialistickych planovacu z padesatych let minulého stoleti®.
Namitka, ze odavodnéni zmény sleduje pouze privatni zajem vlastnikt, rovnéz neni duvodna.
Oduavodnéni zmény Z 3328/19 nehodnoti konkrétni projekt soukromého investora, ale fes
zpusobilost tuzemi nést urcité funkéni vyuziti, ato iz hlediska Sirsich urbanistickych vazeb.
Z napadeného OOP nevyplyva zadna vyhradni realizace konkrétntho projektu, ale zména
vymezuje obecné funkéni rimec mozného vyuziti.

[50]  Stézovatelé dale namitali, Zze se v oduvodnéni napadeného OOP nebyly dostatecné
vypofadany jejich namitky. Méstsky soud v této souvislosti spravné poukazal na judikaturu
spravnich soudu a zejména na judikaturu Ustavntho soudu, ktery v nalezu ze dne 7.5. 2013,
sp. zn. IIL US 1669/11, konstatoval, ze pozadavky na kvalitu odavodnéni rozhodnuti
o namitkach nesmi byt pfemrsténé a ve svém dusledku zcela paralyzujici tzemni planovani, coz
by mohlo pfedstavovat zasah do prava na obecni samospravu, a ze urcita mira obecnosti je pii
vypofadani namitek podanych k Gzemnimu planu nezbytna. Vypofadani namitek je rovnéz nutné
hodnotit v kontextu celého odavodnéni zmény uzemniho planu, nebot’ je jeho soucasti
(rozsudek NSS ze dne 9.7.2020, ¢.j.10 As 100/2018-48). Nejvyssi spravni soud souhlasi
s mestskym soudem, Ze odpurce vypofadal podstatu namitek stézovatelu, byt misty velmi
struc¢nym, avsak s ohledem na jejich povahu pfezkoumatelnym zpusobem. Trvat za této situace
na otrockém vyporadani vSech jednotlivych vytek stézovatelu, které se casto opakuji a svym
charakterem z pfevazné casti sméfuji do navazujicich fazi dzemniho (stavebniho) fizeni, které je
jiz v rukou organu statn{ spravy, by bylo v rozporu s vyse popsanym smyslem oduvodnéni zmény
uzemniho planu arozhodnuti o namitkdch. Subjektivai pfedstavy stézovateld o podobé
odivodnéni zmény tzemné planovaci dokumentace ¢i vyporadani namitek v ramci rozhodnuti
o namitkach nic nezméni na tom, ze pfi pfezkumu dzemné planovaci dokumentace jsou spravni
soudy vazany zasadou zdrzenlivosti (viz rozsudek NSS ze dne 2. 2. 2011, ¢.j. 6 Ao 6/2010-103,
¢. 2552/2012 Sb. NSS).

[51]  Souhrnné vzato se tak Nejvyssi spravni soud v nyni projednavané véci plné ztotoznil
s hodnocenim a zavéry mestského soudu v napadeném rozsudku, které povazuje za spravné
a nalezit¢ vyargumentované. To, ze s nimi stézovatelé nesouhlasi a maji jiny nazor, pfirozené
samo o sobé neznamena, ze je napadeny rozsudek nezakonny. S ohledem na znacnou
podrobnost a obsaznost oduvodnéni napadeného rozsudku méstského soudu, kdy nyni
posuzované kasac¢ni namitky jsou v pfevazné mife opakovanim ¢i shrnutim namitek obsazenych
v navrhu na zruseni OOP, Nejvyssi spravni soud reagoval na stizni namitky koncentrovandéji,
aby neopakoval jiz né¢kolikrat fecené.
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[52] S poukazem na shora uvedené divody Nejvyssi spravni soud zamitl kasacni stiznost jako
nedivodnou (§ 110 odst. 1 s. 1. s.).

[53]  Soud rozhodl o nahradé nakladu fizeni o kasacni stiznosti podle § 60 odst. 1 véty prvni
s. . s. za pouziti § 120 s. f. s. StéZovatelé nebyli v fizeni o kasacni stiznosti uspésni, proto nemaji
pravo na nahradu naklada fizeni. Odpurce byl ve véci plné uspésny, a pravo na nahradu naklada
fizeni by mu proto nalezelo. V nyni projednavané véci soud dospél k zavéru, ze odpurce
disponuje dostatecnym odbornym aparatem tak, aby mohl své vlastni rozhodnuti obhijit
v soudnim fizeni. Proto mu soud nahradu nakladt fizeni nepfiznal.

Pouceni: Proti tomuto rozsudkun e js o u opravné prostredky pfipustné.

V Brné dne 6. bfezna 2026

L. S.

David Hipsr v. r.
pfedseda senatu



