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Nejvyssi spravni soud, &j. 5 As 194/2019-32, 4.9.2020
Klicové ustanoveni pravniho predpisu: § 19 odst. 1 pism. f) stavebniho zakona

Véc: nové stanovena etapizace ve zméné UP

Odpdrce obec vydala zménu €. 4 Gzemniho planu, kterou nové podminila vyuziti k zastavéni zastavitelné
plochy na uréenych pozemcich az poté, co bude vyuZito zastavénim alesponn 50% plochy (zaved|
etapizaci vystavby). Navrhovatel, jako vlastnik uréenych pozemkd, navrhoval zrudeni zmény ¢&. 4 UP
v této Casti. Krajsky soud navrh zamitl.

NSS se tak zabyval etapizaci vystavby a jeji zavedeni v izemnim planu. 7zv. etapizace neboli
stanoveni poradi provadéni zmén v dzemi je jednim z ukolid uzemniho plénovani [§ 19 odst, 1 pism. f)
stavebniho zékona] a predstavuje fakultativni naleZitost uzemniho planu; to znamena, Ze uzemni plan
nebo jeho zména v textové casti obsahovat etapizaci mize, ale nemusi — a to vZdy v zavislosti na tom,
zda je to dceiné, ¢i nikoli [bod I. odst. 2 pism. e) pfilohy ¢. 7 k vyhldsce ¢. 500/2006 Sb.]. Etapizace je
tak zalozena na vécnych dlivodech, které vyzaduji odloZeni planované vystavby do doby, kdy na ni bude
okolni izemi pfipraveno.

V tomto pripadé byly dotéené pozemky zménou &. 3 UP zafazeny do plochy uréené jako zastavitelné
s podminkou dohody o parcelaci. Tuto podminku umoznuje § 43 odst. 2 stavebniho zakona, kdy
rozhodovani o zménach v Uzemi je podminéno smlouvou s vlastniky pozemk( a staveb, které budou
zamérem dotéeny. Zménou ¢&. 4 UP byla podminka dohody o parcelaci zrudena a nové byla zavedena
podminka etapizace.

NSS shrnuje rozdil mezi dohodou o parcelaci a etapizaci. Dohoda o parcelaci sméfuje k usporadani
soukromopravnich (vlastnickych a jinych) vztahd, které mohou napomoci k realizaci planované vystavby,
zatimco etapizace planovanou vystavbu odklada. S vyuZitim metafory by se dalo fici, Ze odpirce
v pripadé planované vystavby v dané lokalité ,,zaradil zpatecku". Tento postup je dle soudu mozny,
na druhou stranu ale nelze prehlizet, ze ma-li byt izemni pldnovani racionalnim (nikoliv svévolnym)
procesem, jehoz cilem je vytvaret podminky pro vystavbu a udrzitelny rozvoj Uzemi, musi zde existovat
urcita kontinuita a koherence provadénych zmén. A to i s ohledem na legitimni oekavani a prava
viastnikl pozemk(. Je-/i tomu jinak a zména uzemniho planu s sebou nese zménu, ktera jiz
Jjednou naplanovany rozvoj v uzemi vraci zpét (a naplanovanou vystavbu odklada ci
blokuje), musi k tomu byt dany presvédcivé diivody vysvétlujici iicelnost této zmény.

Odpdrce dle NSS neprokazal, ze by dotcené pozemky nebyly pfipraveny na planovanou vystavbu, resp.
Ze zde existuje potfeba vystavbu odkladat a zavadét novou podminku etapizace. Odplrce ani nedoloZil
dostatené Gcelnost této podminky. Navic od zmény & 3 UP, kdy byla plocha vymezena jako
zastavitelna, se v posuzovaném Uzemi nic nezménilo. Jejim Gcelem nemdze byt odlozeni planované
vystavby v situaci, kdy realny rozvoj v daném Uzemi prakticky potvrzuje jeho pfipravenost na vystavbu.
V takovém pripadé opravdu etapizace postrada smysl a nemize v testu proporcionality ustat.
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