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ROVORATNT HANCELAR

Nase zn.: 0060/N/25/0011

Obec Rabyné
Obecni ufad
Blazenice 16
257 44 Netvofice

V Praze dne 20. listopadu. 2025

Dotéena osoba: Jachtklub Kralovska, z. s., ICO: 677 75 136, se sidlem 257 44 Rabyné
— Méfin, jako vlastnik pozemkd parc. €. st. 187 a 1238/14 v k.u. Blazenice

zastoupeny JUDr. Romanem Felixem, advokatem ev. €. CAK 01285,
Felix a spol. advokatni kancelar, s.r.o., ICO 276 14 832, se sidlem v Praze
5, U Nikolajky 833/5, PSC 150 00

V é c : pfipominky proti navrhu tzemniho planu obce Rabyné

Dne 6. 11. 2025 se konalo vefejné projednani navrhu nového uzemniho planu obce Rabyné
pofizovaného pro Uzemi obce Rabyné (dale jen ,Navrh UP*). Dle ustanoveni § 97 odst. 1
zakona €. 283/2021 Sb., stavebniho zakona (dale jen ,stavebni zakon“) muze kazdy uplatnit
pisemné své pripominky k navrhu uzemné planovaci dokumentace, a to do 15 dnl ode dne
vefejného projednani predmétné uzemné planovaci dokumentace.

Timto podava Jachtklub Kralovska, z. s. jako opravnéna osoba v oteviené zakonné lhuté proti
Navrhu UP niZe specifikované a zdiivodn&né pripominky.

L.
Cast Navrhu UP, k niz dotéena osoba podava pfipominky

Jachtklub Kralovska, z. s., ICO: 677 75 136, se sidlem 257 44 Rabyné& — Mé&fin (dale jen
~JKK“ nebo ,,Klient®) je vlastnikem pozemk €. st. 187 (jehoz soucasti je budova €.p. 134 —
jina stavba) a 1238/14, oba v k.u. Blazenice (dale jen jako ,Pozemky*). Pozemky se nachazeji
v Casti obce Mérin. PozemKky jsou dle aktualné platného uzemniho planu obce Rabyné i dle
Navrhu UP vymezeny jako pozemky pro sport (dle aktulniho izemniho planu se jedna o ,Plo-
chy pro sport, dle Navrhu UP se jedna o plochu ,OS — obéanské vybaveni sport*).

Fakticky je na Pozemcich umisténa lodénice a s ni souvisejici upravené plochy (napfiklad
parkovaci a dal8i zpevnéné plochy, zatravnéné plochy nebo hfisté) ucelové urlené a nutné

Felix a spol. advokatni kancelar, s. r. 0., U Nikolajky 5, 150 00 Praha 5, Ceska republika, IC 27614832, DIC CZ27614832, spole&nost zapsand v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 119050. Tel.: (+420)251 081 111, E-mail: akfelix@akf.cz, www.akf.cz, ID datové schranky: z2f525p
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potfebné k vyuZiti pro provoz lodénice s kapacitou cca 60 plachetnic v pfevazné &asti kajuto-
vych, v mensSim poctu téz tzv. okruhovych (otevienych) plachetnic. Lodénice neslouzi pro
umisténi a provoz motorovych lodi. Prostor lodénice je vyuzivan jak v letnim obdobi pro pro-
vozovani sportovni ¢innosti v€. pofadani zavodl v ramci tzv. Slapského poharu otevienych
pro jachtafskou verejnost v&. mladeze, tak v zimnim obdobi pro manipulaci s lodémi, jejich
parkovani a opravy.

Z Navrhu UP vyplyva, Ze zapadni &ast pozemku parc. &. 1238/14 v k... BlaZenice ma pietnout
navrhovana komunikace oznagena v Navrhu UP jako Z.5M a vymezena jako plocha ,DS.2 -
doprava silniéni — mistni a uéelové komunikace* (viz nasledujici vyfez Navrhu UP).

Obr. 1 Vyfez Navrhu UP se zékresem navrhované komunikace oznaéené jako Z.5M

Dle odiivodnéni Navrhu UP se pak jedna o mistni nebo t&elovou komunikaci (pfi¢emz Navrh
UP tyto dvé kategorie komunikaci blize v ramci jednotlivych ploch nerozliduje) fesici prichod-
nost zastavénym uzemim, ktera ma vzniknout ,z divodu zajisténi odpovidajiciho dopravniho
napojeni novych zastavitelnych ploch*.

Z Navrhu UP vyplyva, Ze komunikace na plo$e Z.5M ma byt umist&éna mimo pozemky vlast-
néné obci Rabyné, konkrétné ma tato komunikace kromé& Pozemku ve vlastnictvi JKK jako
soukromopravniho subjektu vést i po pozemcich vlastnénych CR, se kterymi je opravnéna k
hospodaieni Vojenska lazeriska a rekreacni zafizeni, ICO: 00000582, pfispévkova organizace
Ministerstva obrany CR (dale jen ,VOLAREZA®).

Il
Nevhodné a nespravné umisténi plochy Z.5M

Plocha Z.5M je v Navrhu UP umisténa zcela nevhodné a svévolng, bez ohledu na stavajici
zastavbu, morfologii terénu a lokaci vzrostlych stromi. Bez jakéhokoli relevantniho divodu a
nelogicky by tak tato komunikace méla tésné pfiléhat k budové Klienta umisténé na Pozem-
cich a zaroven by méla vést pfiblizné 2 m od jedné z chatek v arealu VOLAREZA. Kromé toho
by komunikace navrzené v ploSe Z.5M méla prochazet rekreaénim arealem VOLAREZA a na-
sledné i protnout a fakticky tak zrusit stavajici hfisté vybudované JKK a umisténé na jim vlast-
nénych Pozemcich.

To vSe v situaci, kdy se v feSené lokalité (pouze v mirné odlisné stopé) jiz desitky let nachazi
funkéni vyjeta cesta obsluhuijici tytéZz pozemky sousedici s Pozemky JKK.



Soucasné ani neni ziejmy ucel komunikace navrzené v plose Z.5M, nebot dle Navrhu UP ob-
sluhuje pouze pozemky komunikacné jiz dostatec¢né napojené, které navic nejsou uréené k za-
stavbé, nebot’ mimo jiné v podstatné ¢asti jde o ochranné pasmo vodniho dila Slapy, s nimiz
pfislusi pravo hospodafeni statnimu podniku Povodi Vitavy (dale jen ,,Povodi Vitavy*). Neni
tak splnén ani jeji u&el deklarovany v Navrhu UP, nebot nenapojuje zadnou plochu nové na-
vrzenou v Navrhu UP pro zastavbu (jako ,novou zastavitelnou*), naopak konéi bez jakéhokoli
napojeni uprostied zatravnéné plochy pfesné na hranici Pozemku vliastnénych JKK a pozemku
predstavujici ochranné pasmo vodniho dila Slapy v hospodareni Povodi Vitavy.

V dasledku schvéaleni Navrhu UP by tak doslo k absurdni situaci, Ze by byla v fe§eném uzemi
nové umisténa dalSi pozemni komunikace, ktera by méla dopravné obsluhovat pouze po-
zemky na existujici komunikaci (vyjezdénou cestou pfistupnou vefejnosti) jiz bez problému
zvykové napojené, a to v misté, kde ani neexistuje zadna dalSi relevantni dopravni potfeba.
Pozemky s nimiz hospodaii VOLAREZA je mozno obsluhovat pfes pozemky VOLAREZY, po-
zemky s nimiZ hospodafi Povodi Vitavy je mozno obsluhovat pfes pozemky Povodi Vitavy pfi-
padné VOLAREZY, v obou pfipadech slozek statu.

Je proto otazkou, zda vymezeni plochy Z.5M skute¢né sleduje deklarovany ucel (tj. napojeni
nové zastavitelnych ploch), nebo zda jeji odiivodnéni deklarované v Navrhu UP pouze zastira
jiny Ucel, ktery by jinak byl z hlediska obecnych principl iUzemniho planovani nepfipustny (ne-
bot' napfiklad supluje potfebné soukromopravni ujednani, popf. umozfiuje vyuZiti napojova-
nych pozemku v rozporu s platnou legislativou). V takovém pfipadé by vSak byl proces pofizo-
vani Navrhu UP znaéné svévolny (viz dale).

Zfizeni komunikace v plose Z.5M by navic vedle nutnosti kaceni vzrostlych strom( zaroven
prfedstavovalo podstatny zasah do majetkovych prav Klienta jako soukromopravniho subjektu.
Nadto by umisténi pozemni komunikace v plose Z.5M bylo vhledem k mistnim podminkam
a morfologii terénu i neumérné naroc¢né a pravdépodobné i nakladné oproti jinym moznostem,
které v feSeném Uzemi realné existuji, popf. jsou bez vétSich problému proveditelné, napf.
srovnani a zpevnéni vhodnym materialem stavajici cesty vedouci vné privatnich Pozemku.

Plocha Z.5M dle Navrhu UP nejenZe zasahuje a podstatné ovliviiuje vlastnické pravo JKK
k PozemkUm a popira zakladni principy uzemniho planovani, ale je také v rozporu se zasadou
materialni rovnosti a zasadou ochrany prav nabytych v dobré vife, principem kontinuity
a pravni jistoty. Navrh UP nespliiuje zakladni pozadavky kladené na Gzemni plan jako vrch-
nostensky uloZzené opatfeni obecné povahy a v popsané ¢asti je zjevné nezakonny (k prav-
nimu hodnoceni viz dale). Klient proto s vymezenim plochy Z.5M v Navrhu UP zasadné ne-
souhlasi a pozaduje, aby tato plocha nezasahovala do jim vlastnéného pozemku parc. €.
1238/14 v k.u. Blazenice.

M.
Pravni posouzeni

Cile uzemniho planovani jsou definovany ve stavebnim zakoné&, konkrétné v ustanoveni § 38
odst. 1 tak, ze ,uzemniho planovani je soustavné a komplexné resit funkcni vyuZiti dzemi,
stanovovat zasady jeho plosného a prostorového uspofadani a vytvaret predpoklady pro udr-
Zitelny rozvoj uzemi spocivajici ve vyvazeném vztahu podminek pro prfiznivé Zivotni prostfedi,
pro hospodarsky rozvoj a pro soudrznost spoleCenstvi obyvatel tzemi, ktery uspokojuje po-
treby soucasné generace, aniz by ohroZzoval podminky Zivota generaci budoucich®.



Ve vztahu k vymezeni jednotlivych ploch stavebni zakon v § 39 stanovi, Ze ukolem uzemniho
planovani mimo jiné ,provéfovat a posuzovat potfebu zmén v tzemi, zejména pak pro umis-
téni a usporadani staveb s ohledem na stavajici charakter a hodnoty v tzemi a na vyuZitelnost
navazujiciho tzemi, tyto zmény navrhovat a stanovovat podminky pro jejich provedeni*.

Rozhodnuti o schvaleni izemniho planu ma povahu opatieni obecné povahy, které se ridi
ustanovenimi § 171 a nasl. zakona €. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdéjSich pred-
pisU (dale jen ,spravni rad“) a jako takové, jak ve stadiu vykonu uzemné planovaci ¢innosti
(tzv. pofizovatelska Cinnost ve smyslu § 46 a nasl. stavebniho zakona), tak ve svych princi-
pech, musi respektovat zakladni zasady konstituované nejen stavebnim zakonem, ale
také spravnim fadem (k tomu viz § 174 odst. 1 spravniho fadu).

V ustanoveni § 2 odst. 3 ve spojeni s § 177 odst. 1 spravniho fadu, je stanoveno, ze spravni
organ Setfi prava nabyta v dobré vife, jakoZ i opravnéné zajmy osob, kterych se ¢innost
spravniho organu dotyka, a mize do nich zasahovat jen za podminek stanovenych zako-
nem a v nezbytném rozsahu, pfiCemz rozlicna komentarova literatura k tomuto uvadi, Ze je
tfeba chranit zejména dobrou viru jako takovou.' Dle navazuijiciho odstavce 2 téhoz paragrafu
pak je spravni organ obecné povinen dbat o to, aby jim pfijaté feSeni bylo v souladu s vefejnym
zajmem a aby odpovidalo okolnostem daného pfipadu. Obdobné jsou dle § 6 odst. 2 spravniho
fadu spravni organy povinny postupovat tak, aby nikomu nevznikaly zbyte¢né naklady a do-
téené osoby byly co mozna nejméné zatézovany.

Tyto zasady Ize (mimo jiné i v intencich zakladnich zasad zakotvenych v ustavnim pofadku)
interpretovat i jako obecny pfikaz k tomu, aby spravni organy v ramci své ¢innosti maximalné
Setfili majetek dotEenych osob s tim, Zze pro vefejné ucely by mél byt primarné vyuzit majetek
ve vlastnictvi vefejnopravnich subjektd.

VySe uvedené zasady tak stoji v opozici proti Navrhu UP, ktery proti nim nem(ze v sougasné
podobé obstat. Zasah do vlastnického prava, ktery zhorsi postaveni vlastnikl pozemku, a to
bez splnéni zakonnych pozadavku uvedenych v €l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svo-
bod, je nepfipustny. V této souvislosti si dovoluji upozornit, Ze ustalena judikatura vysokych
soudu pfipousti moznost domahat se nahrady ujmy zpusobené zménou uzemniho planu i nad
ramec specialni upravy ve stavebnim zakoné, a to nejen s odkazem na €l. 11 Listiny zaklad-
nich prav a svobod, tak i s ohledem na obecnou odpovédnost za Skodu zplisobenou vefejnou
MOCi.

Nadto nelze piehlédnout ani rozpor Navrhu UP se zasadou pravni jistoty. Klient nabyl Po-
zemKy do svého vlastnictvi za ur€itych okolnosti, prabé&zné je zvelebuje a v misté dotéeném
navrzenou plochou Z.5M vybudoval viastnim nakladem hfigté. Navrh UP v&ak zasadu predvi-
datelnosti nerespektoval a v pfipadé jeho schvaleni by bylo zasadnim zpusobem zasazeno do
jeho zaru€enych prav.

Na tomto mist& je nezbytné doplnit téZ rozpornost Navrhu UP s principem materialni rovnosti
osob a zakazu svévole ze strany organ( verejné moci. Pfi tvorbé tzemniho planu je pofizova-
tel v souladu s ustalenou judikaturou NejvysSiho spravniho soudu povinen zkoumat, zda

! Srov. VEDRAL, Josef. Spravni Fad: komentar. 2., aktualiz. a rozS$. vyd. Praha: BOVA POLYGON, 2012.
ISBN 978-80-7273-166-4, 95 str, nebo (JEMELKA, Lubo$, PONDELICKOVA, Klara, BOHADLO, David.
§ 2 [Zasada legality, zakaz zneuziti pravomoci, ochrana dobré viry, soulad s vefejnym zajmem]. In:
JEMELKA, Lubo$, PONDELICKOVA, Klara, BOHADLO, David. Spravni fad. 5. vydani. Praha: Nakla-
datelstvi C. H. Beck, 2016, s. 21. ISBN 978-80-7400-607-4.) aj.



dotyény zasah do vlastnického prava ma ustavné legitimni a o zakonné cile opreny du-
vod a zda je ¢inén jen v nezbytné nutné mire a nejSetrnéjSim ze zpuisobu vedoucich
jesté rozumné k zamyslenému cili, nediskriminaénim zpisobem a s vylouéenim libo-
vule.

Nelze opominout skute¢nost, Ze plochou Z.5M, jak je aktualn& zakreslena v Navrhu UP, by
doSlo k neopodstatnénému a dost mozna i svévolnému omezeni vlastnického prava Klienta
k Pozemkim. Rozpor mezi deklarovanym ucelem plochy Z.5M a faktickou nemoznosti jeho
naplnéni totiz implikuje domnénku, ze pfedmétna komunikace ma slouzit k ucelu, ktery je roz-
porny s obecnymi zasadami Uzemniho planovani a zaroven vytvafi neopodstatnénou soukro-
mopravni vyhodu tfetim osobam. Tim by byly zcela popfeny vesSkeré zakladni principy tvorby
Uuzemniho planu jako koncepéniho dokumentu, nebot' cilem Uzemniho planovani primarné
neni Uprava vysostné soukromopravnich sporu (napfiklad souvisejicich s nagjmem nemovitych
véci), popt. vylepSeni postaveni nékterych Ucastniku téchto soukromopravnich vztahd. Pro-
stfedky uzemniho planovani ani nemohou byt pouZity k umoznéni zpusobu vyuziti konkrétniho
uzemi, ktery je v rozporu s obecné zavaznymi pravnimi predpisy.

Z vySe uvedeného vyplyva, Ze nejsou spinény podminky pro zasah do vlastnického prava Kii-
enta k Pozemkim (formou jejich funkéniho vyuziti dle Navrhu UP jako mistni nebo uéelové
komunikace v plose Z.5M). Navrh UP neni v &asti tykajici se vymezeni plochy Z.5M fadné
odGvodnén, resp. oddvodnéni uvedené v Navrhu UP je zjevné nepfiléhajici a nespravné. Neni
proto mozné posoudit, co je skute€nym ucelem komunikace navrzené v ploSe Z.5M, zda zvo-
leny zpusob zasahu do vlastnického prava Klienta k Pozemkam k tomuto cili vede, zda je tento
cil relevantni z hlediska obecnych zasad uzemniho planovani zakotvenych v platné legislativé
a zda je tento postup proporcionalni k jeho skuteénému cili. Postup pofizovatele Navrhu UP
proto naplfiuje znaky svévole, ktera neni v demokratickém pravnim statu pfipustna.

v.
Nezakonnost Navrhu UP

Na zavér téchto pfipominek si dovoluji zrekapitulovat veSkeré podstatné naleZitosti tohoto po-
dani. Navrh UP v &asti, ve které vymezuje plochu Z.5M, je vécné nespravny a je v rozporu
s cili uzemniho planovani, nebot’

a) postup pofizovatele pFi ptipravé Navrhu UP porusuje zasady spravniho fizeni,

b) neodpovida ustavnim pozadavkim na zasah do zakladnich lidskych prav a svo-
bod stanovenych Listinou zakladnich prav a svobod,

c) znevyhodnuje postaveni Klienta jako vlastnika Pozemkl bez nalezitého oduvod-
néni, bez existence realnych davodu a bez naplnéni zakonnych podminek,

d) neni fadné zddvodnén, plocha Z.5M nem(iZe plnit deklarovany uéel a Navrh UP je
proto vnitiné nelogicky;

e) existence plochy Z.5M neni odlvodnéna realnou potfebou v feSeném Uzemi
(vlastnici pozemkd napojovanych navrzenou komunikaci disponuji dostate¢né ka-
pacitnim napojenim na vefejné komunikace a v napojované lokalité ani neni dle
Navrhu UP povolena jakakoli vystavba; pfistup pro pési je také zajistén dostateéné
a z vice moznych smérul);



f) nerespektuje zakladni zasady vefejné spravy mimo jiné tim, ze nebyly primarné
vyuzity vhodné pozemky ve vlastnictvi vefejnopravnich subjektl resp. Ceské re-
publiky.

Na zavér si dovoluji upozornit, Ze zahrnutim plochy Z.5M do Navrhu UP bude nepfipustné
zasazeno do moznosti Klienta fadné uzivat Pozemky. Vzhledem k tomu, Ze k této skuteCnosti
ma dojit v disledku schvaleni nového uzemniho planu, tj. opatfeni obecné povahy, bez na-
hrady a zejména bez dohody se Klientem, je pofizovatel uzemniho planu povinen v maximal-
nim rozsahu chranit jeho opravnéné zajmy. Pokud tak pofizovatel Navrhu UP neugini, zasahne
tim protipravné do zakladniho prava Klienta vlastnit majetek. Klient je proto pfipraven vyuzit
pfi hajeni svych majetkovych prav veskeré dostupné pravni prostiedky.

V.
Zaveér
S ohledem na vy$e uvedené navrhuiji, aby pofizovatel upravil Navrh UP tak, aby byla plocha
Z.5M z Navrhu UP vyjmuta, popt. aby bylo jeji umisténi zménéno v navaznosti na mistni pod-
minky a vlastnické vztahy v Uzemi, pfi€emz existence této plochy musi byt fadné oduvodnéna.

o Pl
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