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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Ostravé rozhodl v senaté slozeném z pfedsedy senatu
Mgr. Jifiho Gottwalda a soudct Mgr. Barbory Berkové a JUDr. Zuzany Snejdrlové,
Ph.D., ve véci navrhovatele Office Park Santovka, se sidlem
Washingtonova 1624/5, Praha 1, zastoupeného Mgr. Martinem Mladkem, advokatem
se sidlem Vaclavské namésti 57, Praha 1, proti odplrci statutarnimu méstu
Olomouc se sidlem Horni namésti 583, Olomouc, zastoupenému JUDr. Petrem
Ritterem, advokatem se sidlem Riegrova 12, Olomouc, o navrhu na zrusSeni €asti

Uzemniho planu Olomouc, vydaného dne 15. 9. 2014,

takto:

I. Uzemni plan Olomouc, vydany Zastupitelstvem mésta Olomouc dne 15. 9.
2014 jako opatfeni obecné povahy ¢&. 1/2014, se v ploSe oznacené 03/056P,
v rozsahu pozemkdu parc. €. st. 1304/30, parc. €. 114/2, parc. €. 114/4, parc. ¢. 114/5,
parc. ¢. 114/6, parc. ¢ 114/7, parc. €. 114/18, parc. €. 114/21, parc. €. 549,
parc. €. 550, parc. €. 551, parc. €. 552, parc. €. 553, parc. €. 554, parc. ¢. 555,
parc. €. 575 a parc. €. 616, vSe v k.u. Olomouc-mésto, obec Olomouc, zrusuje tak,
ze:
1. v pfiloze €. 1 (tabulka ploch) vyrokové &asti se zruSuje maximalni vySka zastavby

19m/23m;
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2. v pfiloze €. 1 (tabulka ploch) vyrokové &asti se zrusuje zpresnéni podminek
vyuziti oznacené jako specificka vyska 2(02),
to vSe dnem 31. 12. 2015.

Il. Navrh, aby soud v Uzemnim planu Olomouc, vydaném Zastupitelstvem
mésta Olomouce dne 15.9. 2014 jako opatfeni obecné povahy €. 1/2014, zrusil
ve vztahu k ploSe oznacené 03/056P v pfiloze €. 1 (tabulka ploch) vyrokové Casti

ur€enou strukturu zastavby oznacenou jako b, se zamita.

ll. Navrh, aby soud v Uzemnim planu Olomouc, vydaném Zastupitelstvem
mésta Olomouce dne 15.9. 2014 jako opatfeni obecné povahy ¢&. 1/2014, zrusil
ve vztahu k ploSe oznacené 03/056P poznamku US-18 v pfiloze €. 1 (tabulka ploch)

vyrokove Casti, se zamita.

IV. Navrh, aby soud v Uzemnim planu Olomouc, vydaném Zastupitelstvem
mésta Olomouce dne 15.9. 2014 jako opatfeni obecné povahy €. 1/2014, zrusil
ve vztahu k ploSe oznacené 03/056P ust. ¢l. 7.1.3 pism. e) vyrokové casti,

se zamita.

V. Navrh, aby soud v Uzemnim planu Olomouc, vydaném Zastupitelstvem
mésta Olomouce dne 15.9. 2014 jako opatfeni obecné povahy ¢&. 1/2014, zrusil

ve vztahu k ploSe oznacené 03/056P ust. ¢l. 7.1.3 pism. f) vyrokové Casti, se zamita.

VI. Navrh, aby soud v Uzemnim planu Olomouc, vydaném Zastupitelstvem
mésta Olomouce dne 15.9. 2014 jako opatfeni obecné povahy ¢&. 1/2014, zrusil
ve vztahu k ploSe oznaCené 03/056P, ust. ¢l. 4.10.3 Lokalita 03 (Kosmonautu-jih),
pism. a), Pozadavky na rozvoj lokality, vyrokové Casti ve znéni: ,rozvijet charakter
méstského centra formou rozSifeni centra zejména méstskou smiSenou funkci
v polyfunkénich domech s bydlenim, a rozvijet funkéné smiSeny méstsky charakter

lokality pfednostné ve prospéch celoméstskych funkci“, se zamita.

VII. Navrh, aby soud v Uzemnim planu Olomouc, vydaném Zastupitelstvem

mésta Olomouce dne 15.9. 2014 jako opatfeni obecné povahy ¢&. 1/2014, zrusil
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ve vztahu k ploSe oznacené 03/056P, ust. ¢l. 12.1.2 vyrokové Casti ve znéni: ,US-18:
Santova, véetn& vymezeni pozemkil vefejného prostranstvi velikosti stanovené
vbodé 4.10, vcetné stanoveni podminek pro ochranu vefejného zdravi

pfed negativnimi u€inky dopravy“, se zamita.
VIIl. Zadny z ugastnikd Fizeni nema pravo na nahradu nakladu fizeni.

Odivodnéni:

.Vymezeni véci

Navrhovatel se navrhem podanym k soudu dne 2.10.2014 domaha zrusSeni
Uzemniho planu Olomouc (dale jen ,UP“) ze dne 15. 9. 2014, v &astech tykajicich se
pozemkl parc. ¢ st. 1304/30, parc. & 114/2, parc. €. 114/4, parc. €. 114/5,
parc. €. 114/6, parc. €. 114/7, parc. €. 114/18, parc. & 114/21, parc. €. 549,
parc. €. 550, parc. €. 551, parc. €. 552, parc. €. 553, parc. €. 554, parc. €. 555,
parc. €. 575 a parc. €. 616, vSe v k.u. Olomouc-mésto, obec Olomouc, které jsou
v UP zafazeny do funkéni plochy oznagené 03/056P. Konkrétné navrhovatel
pozadoval zruSeni fady regulativii pro prostorové usporadani v plose 03/056P,
a to stanoveni maximalni vysSky staveb na 19/23m, resp. 20/27m jako vyjimky
pro administrativni budovy, stanoveni povinné blokové struktury zastavby, dale
zrudeni povinnosti zpracovat pro plochu 03/056P uzemni studii, zruSeni podminek
pro umistovani zafizeni pro obchod nad 2.500 m?2 podlahové plochy v plose
03/056P, a dale zruSeni pozZadavku na rozvoj lokality Kosmonautl-jih formou
rozSifeni centra stavbami funkéné smiSeného charakteru s celoméstskou funkci.

¢ Ox¢

Il. Podminky Fizeni

Il. 1. Existence pfedmétu fizeni

Krajsky soud pfedné& uvadi, Ze nema pochyby o tom, Ze napadeny UP,
schvaleny usnesenim Zastupitelstva mésta Olomouce (dale jen ,ZMO“) dne
15.9.2014 na jeho 28. zasedani, pfedstavuje opatfeni obecné povahy v souladu
s § 43 odst. 4 zakona €. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu
(stavebni zakon), ve znéni pozdéjSich predpisi (dale jen ,stavebni zakon®),
v navaznosti na spravni fad. Jak vyplyva z obsahu spisu, bylo vydani UP oznameno
vefejnou  vyhlaskou Magistratu meésta Olomouce (dale jen ,MmOI)
C.j. SMOL/192629/2014/OKR/UPA/Gal, nazvanou Oznameni o vydani Uzemniho
planu Olomouc opatfenim obecné povahy ¢. 1/2014, ktera byla vyvésena dne
15.9.2014 a z ufedni desky sejmuta dne 3.10.2014. Pfedmétny UP tudiz dle § 173
odst. 1 spravniho fadu nabyl ucinnosti patnactym dnem po dni vyvéSeni na ufedni
desce, tj. dnem 30.9.2014.

K namitce navrhovatele soud uvadi, Zze uvedeni data 12.9.2014 v zahlavi
verejné vyhlasky (dle sdéleni odpurce se jedna toliko o den zaloZeni dokumentu
do programu pro spravu spisove sluzby), povazuje soud za zcela marginalni formalni
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nedostatek, nebot z obsahu spisu vyplyva, ze vefejné zasedani ZMO, na némz byl
UP schvalen, se konalo dne 15.9.2014, coz navrhovatel ostatné nezpochybrfiuje.
Z historie dokumentu, ktera je soucasti predlozené spisové dokumentace, vyplyva,
Ze k vytvoreni dokumentu vefejné vyhlasky doslo teprve dne 15.9.2014 v 16:21 hod.
Je tedy zjevné, Ze tato banalni ,vada“ nezpusobila Zadné potize a neztizila spravnou
identifikaci UP, a to ani navrhovateli.

Il. 2. Aktivni procesni leqitimace

Z vypisu z katastru nemovitosti vedeného Katastralnim ufadem pro Olomoucky
kraj, Katastralni pracovisté Olomouc soud zjistil, Ze na LV €. 5111 je zapsano
vlastnické pravo navrhovatele mj. k pozemkim parc. €. st. 1304/30, parc. ¢. 114/2,
parc. €. 114/4, parc. €. 114/5, parc. €. 114/6, parc. €. 114/7, parc. ¢. 114/18,
parc. €. 114/21, parc. €. 549, parc. €. 550, parc. €. 551, parc. €. 552, parc. ¢. 553,
parc. €. 554, parc. €. 555, parc. €. 575 a parc. €. 616, vSe v k.u. Olomouc-mésto,
obec Olomouc. Navrhovatel, ktery soucCasné tvrdi, Zze jeho vlastnické pravo
k pfedmétnym pozemkdm na uzemi mésta Olomouce je nize uvedenymi regulativy
UP nezakonn& omezeno, nebot omezuje zplsob jejich vyuZiti a znemoziuje mu
realizaci jeho vefejné znamych stavebnich zamérl, je tudiz dle § 101a odst. 1

zakona €. 150/2002 Sb., soudniho fadu spravniho, ve znéni pozdéjSich predpisl
(dale jen ,s.f.s.”) aktivné procesné legitimovan k podani navrhu.

Il. 3. Pasivni procesni legitimace

Odplrcem v fizeni podle § 101a a nasl. s.i.s. o zruseni UP je obec, jejiz
zastupitelstvo UP vydalo [srov. usneseni Nejvy3$iho spravniho soudu (dale jen
,NSS*) ze dne 21.7.2009, ¢.j. 1 Ao 1/2009 — 120, dostupny, stejné jako vSechny
rozsudky nize citované, na www.nssoud.cz]. Napadeny UP vydalo ZMO jako
opatfeni obecné povahy €. 1/2014, tudiz je dle § 101a odst. 3 s.f.s. ve sporu pasivné
procesné legitimovano statutarni mésto Olomouc.

Soud povaZuje za nezbytné vyjadfit se na tomto misté k uvodni namitce
odpdrce o nezohlednéni skuteénosti, Ze odpudrce nebyl pofizovatelem UP. Krajsky
soud pochopitelné nezpochybniuje, Ze se vedle organu obce C&i jeho ¢lenu procesu
tvorby uzemniho planu na strané vefejné moci uCastni i dalSi subjekty, zejména
pofizovatel uzemniho planu, kterym je pfislusny spravni organ [§ 2 odst. 2 pism. a),
§ 6 odst. 1 pism. a) aj. stavebniho zakona], v daném pfipadé MmOI. Uzemni plan se
vSak dle § 6 odst. 5 pism. a) stavebniho zakona vydava v samostatné pusobnosti,
ti. vydava jej organ uzemni samospravné jednotky vramci vykonu prava
na samospravu, byt vazan vcelku rigidnimi procesnimi pravidly pfedchazejicimi jeho
hlasovani i naroCnymi vécnymi a odbornymi limity pro tvorbu samotného obsahu
uzemniho planu, jakoziomezen kompetencemi organu statni spravy, zejména
pofizovatele. Zastupitelstvu obce vSak nalezi kliCova role, nebot uzemni plan
schvaluje (,vydava“ - § 54 odst. 2 stavebniho zakona), tedy finalné rozhoduje o tom,
Ze se v urcité obsahové podobé stane pravné zavaznym. Odpdlrce, tj. statutarni
mésto Olomouc, tudiz nese za podobu UP plnou odpovédnost.
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Il. 4. Formulace zavére¢ného navrhu

Soud konec¢né shledal jako Fadné spinénou také podminku existence meritorné
projednatelného zavérecneho navrhu (petitu), nebot' navrhovatel se domahal vydani
rozsudku, jimz by byly zruSeny konkrétné vymezené ¢asti UP, a to:

A) V priloze &. 1 (tabulka ploch) vyrokové &asti UP u funkéni plochy 03/056P
ve vztahu k pozemkdm navrhovatele:
- maximalni vySka zastavby 19m/23m,
- zpfesnéni podminek vyuziti oznaCené jako specificka vyska 2(02),
- struktura zastavby oznacena jako b,
- poznamka US-18.

B) V kapitole 7 (Podminky vyuziti ploch srozdilinym zplsobem vyuziti)
ve vztahu k pozemkum navrhovatele ve funkéni plose 03/056P regulativ ¢lanku 7.1.3
pism. e) af) vyrokové &asti UP, tj. mozZnost umistit v pfedmétné plose pozemky
staveb a zafizeni pro obchod nad 2 500 m? hrubé podlazni plochy uréené pro
vicepodlazni objekty s nezbytnym parkovanim situovanym minimalné ze 70 %
v ramci objektu a s venkovnim parkovanim vybavenym rastrem vzrostlé zelené,
pficemzZ jejich zasobovani bude vedeno pouze plochami dopravni infrastruktury,
a dale pozemky staveb a zafizeni pro obchod nad 2 500 m? hrubé podlazni plochy
pouze v plochach stanovenych v Pfiloze ¢.1 (Tabulka ploch) uréené pro vicepodlazni
objekty s venkovnim parkovanim vybavenym rastrem vzrostlé zelené, pfiCemz jejich
zasobovani bude vedeno pouze plochami dopravni infrastruktury, pouze
za podminky, Ze prokazani, ze jejich feSeni, v€etné zajisténi naroku statické dopravy,
je v souladu s pozadavky na ochranu hodnot uzemi (viz body 3.3. a 4.10.)
a na pohodu bydleni, nema negativni vliv na krajinny raz, na vefejné zdravi
z hlediska ovlivnéni hlukovych poméra (v€etné negativniho vlivu vibraci) a kvality
ovzduSi a jejich feSeni a provoz nesnizi kvalitu obytného prostfedi souvisejiciho
uzemi, neohrozi jeho hodnoty a nepfiméfené nezvysi dopravni zatéz v obytném
uzemi zejména v dané ploSe.

C) V kapitole 4 (Urbanisticka koncepce) ve vztahu k pozemkim navrhovatele
ve funkéni plose 03/056P regulativ Clanku €. 4.10.3 Lokalita 03 (Kosmonautu-jih),
pism. a) vyrokoveé Casti UP, tj. pozadavek na rozvoj lokality, a to ve znéni:

- rozvijet charakter méstského centra formou rozSifeni centra zejména méstskou
smisenou funkci v polyfunk&nich domech s bydlenim, a

- rozvijet funkéné smiSeny méstsky charakter lokality pfednostné ve prospéch
celoméstskych funkci.

D) V kapitole 12 (Uzemni studie) ve vztahu k pozemkdm navrhovatele regulativ
glanku 12.1.2 vyrokové &asti UP, tj. vymezeni ploch, ve kterych je rozhodovani
0 zménach v uzemi podminéno zpracovanim uUzemni studie ke stanoveni
podrobnéjSiho vyuziti ploch a struktury zastavby rozvojovych ploch a jejich zapojeni
do uzemi v€etné komplexniho feseni srazkovych vod a povrchového odtoku, v jejichz
zadani bude zejména pozadovano podrobnéjSi stanoveni vyuziti pozemk( a jejich
vzajemné usporadani a vazby v souladu s cili a ukoly uzemniho planovani, zejména
vymezeni pozemkd, staveb Ci zafizeni souvisejici dopravni a technické infrastruktury
a verejnych prostranstvi, pfipadné vymezeni pozemku vefejnych prostranstvi zvlast
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stanovenych rozmérl, stanoveni podrobnéjSiho prostorového uspofadani, zejména

stavebnich ¢ar, vySek fims a hfebenu stfech apod., a dale, je-li to ucelné, navrzeni

pozemklU pro odstavovani a parkovani vozidel, vefejné osvétleni, obsluhu uzemi

hromadnou dopravou apod., a to ve znéni:

- US-18: Santova, v&etn& vymezeni pozemk(i vefejného prostranstvi velikosti
stanovené v bodé 4.10, v€etné stanoveni podminek pro ochranu vefejného zdravi
pred negativnimi ucinky dopravy.

lll. Podstata navrhu

Navrhovatel v puvodnim navrhu (z 2.10.2014) nejprve popsal skutkovy stav
tykajici se navrhem dotené funkéni plochy 03/056P, ktera byla desitky let
zanedbanou industrialni lokalitou, v niz se nachazel pramyslovy areal socialistického
zavodu MILO. Navrhovatel uvedl, Zze s méstem od pocatku intenzivné komunikoval
o vzajemnych predstavach o podobé vyuZziti pfedmétného uzemi. V roce 2006 byla
pfijata zména uzemniho planu, ktera zohledriovala plan investora na dlouhodoby
rozvoj lokality spadajici do plochy 03/056P, na jejimz pofizeni se predchlidce
navrhovatel jako vlastnik dotéenych pozemkl podilel ifinanéné, pficemz zadny
z dot€enych organl, v€etné organu pamatkové péce, nevznesl proti navrzenym
vySkam staveb namitky. Nasledné investor zpracoval na zadost mésta urbanistickou
studii vyuziti lokality Santovka, kterou v roce 2008 predstavil méstu Olomouc. Zamér
investora zahrnoval v nynéjSi ploSe 03/056P administrativni budovy s podlaznosti
od 6 do 9 NP, coz odpovida vySce budov 38 — 40m, a dale s vySkovou dominantou
s bytovou funkci o 20 NP, coz odpovida vySce cca 76m. Zaméru investora vyjadrila
podporu rada mésta Olomouce na 52. schuzi dne 5.8.2008, ktera k hledisku vySkové
hladiny zastavby stanovila jako jediny kliCovy faktor kvalitu konkrétniho
architektonického fesSeni. Investor tudiz zahgjil rozsahlé investice do pfipravy uzemi
k realizaci méstem odsouhlasenych zamér( - zahdjil vykup pozemkl, demolice
starych tovarnich objektl, sanace podlozi zasazené primyslovou vyrobou a FeSeni
majetkopravnich vztahl v izemi. Podafilo se zrealizovat prvni etapu zaméru, objekt
Galerie Santovka, ktery je od podzimu roku 2013 v provozu, pfiéemz investor spinil
slib ohledné mimofradné architektury, ktery dal méstu, nebot projekt byl ztvarnén
Spickovym londynskym atelierem Benoy, ktery je nositelem nejvyssSi urovné soudobé
architektury v evropském a svétovem méfitku. Stejny atelier navrhl i vySkovou
dominantu Santovka Tower. Jiz ve fazi konceptu UP v roce 2010 navrhlo mésto
oproti urbanistické studii z roku 2008 omezeni v podobé snizeni vysSky zastavby
ze 40m na 29m, avSak se zachovanim vysSkové dominanty 75m. Toto feSeni byl
investor ve snaze dosahnout kompromisniho feSeni pfipraven akceptovat. Ve fazi
navrhu UP v8ak mésto pristoupilo k dal$i radikalni zméné regulativu, ktery redukuje
puvodni zaméry az na polovinu puvodnich hodnot oproti studii, ktera se po dlouhou
dobu téSila podpofe mésta, aniz by bylo mozné seznat duvody pro tak nahly
a dramaticky obrat. V pfipadé vyskové dominanty Santovka Tower pak UP nabyl
ucinnosti v okamziku, kdy ma stavebni ufad k dispozici kompletni projektovou
dokumentaci a nebyt UP, mél by ohledn& zaméru vydat Gzemni rozhodnuti. Kone¢né
navrhovatel zdGraznil pozitivni vliv pravé realizované Galerie Santovka i nového
zameéru na rozvoj meésta, lokalni ekonomiku a zaméstnanost v celém regionu.

Dale navrhovatel obecné& namital, 2 UP je pieregulovan, ve vztahu k plose
03/056P obsahuje mnozstvi zbyteCnych a nesrozumitelnych regulativl, psanych
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komplikovanym jazykem, ¢imzZ pfesahuje ucel, ke kterému ma slouzit, tj. stanoveni
fadné oddvodnénych a generalnich limitl rozvoje Uzemi. Vyporadani veskerych
namitek navrhovatele k navrhu UP povaZzuje za nedostateéné, nebot neni zfejmé,
pro€ povazuje odpurce namitky navrhovatele za nepfipadné a v em jsou jim
predestirané skutecnosti mylné Ci nespravné.

1)

Konkrétn& navrhovatel vytykal dotéenym &astem UP:

neprezkoumatelnost spocivajici v nedostatku duvodd a neurCitosti nékterych
regulativil a pojma. Dle navrhovatele:

a) odpurce nevysvétlil divod pro natolik vyrazné zpfisnéni vySkového regulativu
oproti konceptu uzemniho planu,

b) odpurce pfi vypofadavani namitek navrhovatele nevysvétluje, zda se tvrzenim
Ministerstva kultury o nezadoucim uplatnéni predmétnych vyskovych staveb a
vySkové dominanty v panoramatickych pohledech na Méstskou pamatkovou
rezervaci (dale jen ,MPR®) zblizkych i dalkovych pohledi zabyval, zda
ovéroval jeho relevantnost a jaké podklady pouZil,

c) neni zfejmé, co to jsou ,blizké a dalkové pohledy” ani jak a pro¢ by byly tyto
pohledy ovlivnény,

d) neni zfejmé, pro€ nevyhovuje vyska 29m/29m, ale vySka 19m/23m, resp.
20m/27m jiz ano,

e) neni zfejmé, zda vubec a jak by byl znemoznén pohled na panorama z ulice
Velkomoravské, ani proC je zrovna tento pohled jakkoli relevantni, kdyz neni
na Seznamu dulezitych pohledd,

f) neni zfejmé, co znamena vyjimka z vySkového regulativu v ploSe 03/056P
platici pro administrativni objekty ,s technologickym zafizenim objektu”
(specificka vyska 2(02),

g) neni oduavodnéno, pro¢ plati odliSné vySkové regulativy pro rezidencéni
a administrativni stavby, kdyZz argumentem pro vySkovou regulaci je zachovani
dalkovych pohledd,

h) argument regulacnim planem spociva jen v ocitovani vyfnatku jednoho
ustanoveni, aniz by bylo citované pravidlo aplikovano na danou situaci,

i) neni odlvodnéno, pro¢ jsou stavby pro maloobchod s hrubou malometrazni
plochou vétsi nez 2500 m2 zafazeny v &l. 7.1.3 pism. e) a f) vyrokové &asti UP
do kategorie jen podminéné pfipustnych,

j) je nesrozumitelny pozadavek v ploSe 03/056P ,rozvijet charakter méstského
centra formou rozSifeni centra predevSim méstskou smisenou funkci®
a ,rozvijet funkéné smiSeny charakter lokality pfednostné ve prospéch
celoméstskych funkci;

absenci uvahy o provéfeni a vyvazeni soukromych a vefejnych zajmd na rozvoji

uzemi. Odpurce nevysvétlil, z jakych davodl nadfadil pfipadny vefejny zajem

zajmum navrhovatele, tudiz jeho vlastnické pravo bylo omezeno v rozporu s €.

11 odst. 4 LZPS, pfiCemz vefejny zajem pro zasah do vlastnického prava

navrhovatele dle § 19 odst. 1 pism. c) stavebniho zakona neni dan. Odpurce

neuvedl, jaky vefejny zajem jej vedl k zasadni redukci vySkového regulativu

v ploSe 03/056P, jaky vefejny zajem jej vedl k zarazeni plochy 03/056P do

struktury zastavby typu ,b“ tj. pro€ je dan jako jediny mozny blokovy typ

zastavby, ktera je vhodna jen pro Cisté rezidenCni bydleni, avSak
nerealizovatelna v pfipadé obchodnich center a nevhodna v pfipadé
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administrativnich budov, neni odlvodnén vefejny zajem na ulozeni povinnosti
zpracovani uzemni studie pro plochu 03/056P, ani vefejny zajem na zarazeni
staveb pro maloobchod s hrubou malometrazni plochou vétsi nez 2500 m? do
kategorie jen podminéné pfipustnych. Odplrce neakceptovatelné vnucuje
vlastniku pozemkld svou predstavu o vystavbé na téchto pozemcich bez
zavazného duvodu spocivajiciho v ochrané vefejného zajmu prevazujiciho nad
zajmem vlastnika téchto pozemku;

absenci oddvodnéni souladu UP scili a ukoly uzemniho pléanovani, jak je
definuje § 18 a § 19 stavebniho zakona;

nezajisténi vyjadreni dotéenych organl k namitkam navrhovatele a nepromitnuti
jejich vyjadfeni do odvodnéni UP;

dataci vyhlasky dnem 12.9.2014, ackoli rozhodnuti ZMO bylo pfijato azZ dne
15.9.2014 (tento navrhovy bod byl jiz soud vypofadal shora v €asti Il. 1. tohoto
odivodnéni);

nepfipadnost srovnani vySkové urovné staveb v lokalit¢ 03/056P se stavbami
na Vaclavském nameésti v Praze C¢iv obdobnych lokalitach v centru Vidné a
Berlina, nebot plocha 03/056P neni uplné centrem mésta, pfiCemz dfive se zde
nachazel zdevastovany brownfield, v nékterych ¢astech akcentovany podstatné
vySSimi stavbami;

nereflektovani zruseni bodu 92.13 Zasad uzemniho rozvoje kraje;

poruseni zasady legitimniho oCekavani, odidvodnéné vySe popsanym letitym
vyjadfovanim podpory zaméru investora organy mésta na strané jedné a nahlou
a nedostate¢né odidvodnénou zménou postoje mésta na strané druhé;

stanoveni povinnosti pofidit pro lokalitu 03/056P uzemni studii v rozporu s § 43
odst. 2 stavebniho zakona, nebot sou&asti UP mély byt podminky pro pofizeni
Uzemni studie a pfiméfena lhita pro vlozeni dat o ni do evidence Uzemné
planovaci dokumentace;

10) rozpor UP se zéasadami proporcionality, subsidiarity a minimalizace zasahd,

nebot' nelze seznat, na zakladé jakych uvah doSel odplrce k tomu, Ze pravé
dana vySkova regulace ma vyjime€nou povahu, je provadéna z ustavné
legitimnich dlvodu a jen v nezbytné nutné mire;

11) nepfezkoumatelnost podkladovych stanovisek Krajského ufadu Olomouckého

kraje, sdéleni Narodniho pamatkového ustavu a zejména zavérecného vyjadreni
Ministerstva kultury, ktera neoduvodniuji, pro€ je témito instituce akceptovana
vySka vyhovujici, zatimco jina jiz nikoli, ani proC je vyznamny pohled
z Velkomoravské ulice. VSechna stanoviska jsou vydana v rychlém sledu béhem
3 tydnlU a vS8echna jsou okopirovana z dopisu ustfedniho pracovisté Narodniho
pamatkoveho ustavu z 10.6.2010, tudiz je zjevné, Ze jednotlivé organy nevedly
samostatnou Uvahu. Stanoviska uvedenych instituci jsou nad to nelogicka, nebot
z vizualizaci je zjevné, ze i jimi akceptovana vysSka navrzenych staveb 19/23m
zcela zastini pohled na objekty v dalce a Ze vzdalené objekty nejsou viditelné
dokonce ani pfes stavajici vegetaci, ato ani v zimé. K dosazeni zamysleného
cile, tj. ochrany pohledd na vyznamné objekty MPR, tudiz schvalenou regulaci
nemuze dojit. Odplrce se zavazal pozadavky Ministerstva kultury respektovat,
aniz se s nimi alespon pokusil polemizovat. S vagnimi a nepfezkoumatelnymi
stanovisky uvedenych instituci kontrastuje podrobné a pFesvédCivé kladné
vyjadreni oddéleni pamatkové pée MmOI, vydané v ramci uzemniho fizeni;
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12) diskriminaéni povahu vySkovych regulativi, nebot na uUzemi mésta jiz stoji
objekty stejné vysoké i vyssi, nadto architektonicky daleko méné hodnotné;

13) nemoznost soudu pfihlizet k existenci ochranného pasma méstské pamatkové
rezervace, resp. nutnost podrobeni pfezkumu zakonnost vyhlaseni ochranného
pasma méstské pamatkové rezervace z dlvodu, Ze umisténi arealu byvalé
tovarny zavodu MILO v ochranném pasmu nema opodstatnéni, pfi vyhlaseni
ochranného pasma nebyl dodrzen zakonny postup, nebot navrh ochranného
pasma nebyl dohodnut se stavebnim ufadem [§ 33 odst. 2 zakona €. 50/1976
Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni
pozdéjSich predpisl, dale jen ,stary stavebni zakon“] ani s dot€enymi urady (§ 5
zakona €. 22/1958 Sb.).

14) UP je protipravnim zasahem do prava navrhovatele na pokojné uzivani majetku
ve smyslu ¢l. 1 Protokolu ¢. 1 k Evropské umluvé o lidskych pravech
(pozn. publikovana jako sdéleni federalniho ministerstva zahrani¢nich véci
&. 209/1992 Sb., o pfijeti Umluvy o ochrané lidskych prav a zakladnich svobod),
nebot’ podstatné redukuje moznost vyuZiti Uzemi navrhovatelem jako vlastnikem
a zabranuje navrhovateli ve vyuziti pfedmétného uzemi zptusobem, kterym mohlo
byt vyuzivano dfive.

IV. Vyjadreni odpurce

Odptirce predné zdaraznil, Ze neni pofizovatelem UP, nebot pofizeni UP je dle
stavebniho zakona vykonem statni spravy, tudiz pofizovatelem UP byl MmOI.
Odplrci jsou svéfeny v uzemnim planovani jen kompetence dle § 6 stavebniho
zakona, coz navrhovatel nezohlednuje.

K obecnym vytkdm navrhovatele odpdrce uved|, ze UP nevyboduje z ramce
stanoveného stavebnim zakonem a jeho provadéci vyhlaskou, uziva v nejSirSi mire
slova zakona, pficemz jeho aplikace predpoklada kvalifikovany pfistup.

Dale odpuarce zdaraznil, Zze i samotna namitka musi byt dle § 52 odst. 3
stavebniho zakona fadné oduvodnéna. Namitky navrhovatele €. 1538 a) — e) vSak
byly oduvodnény velmi obecné a spiSe Slo o sled konstatovani. Nebylo ani zfejmé,
pro¢ navrhovatel nékteré namitky vznasi, kdyz stavba pro maloobchod s hrubou
podlazni plochou vétsi nez 2500 m2 byla jiz ve vystavbé (Galerie Santovka)
a kdyz ve studii zr. 2008 predlozené feSeni rozvoje lokality Santovka odpovidalo
pozadavkim na podil zelené, FfeSeni parkovani i pozadavkim vztahujicim se
k charakteru méstského centra. Po prvnim projednani navrhu UP bylo namitkam
navrhovatele z velké Casti vyhovéno. Rozhodnuti o namitkach se tak vénuje jen tém
namitkam, které nemély charakter pouhého konstatovani, pfiéemz splfiuje obsahové
nalezitosti odivodnéni spravniho rozhodnuti.

Ke konkrétnim namitkam navrhovatele odpurce uved!:

Ad 1) Uzemni plan z roku 1998 i jeho zména zr. 2006 byly pofizeny dle starého
stavebniho zakona, ktery prostorovou regulaci v uzemi nepoZadoval.
Zpracovatel konceptu, projednavaného vroce 2010, vySel pfistanoveni
vySkové regulace maximalné vstfic navrhovateli, ale toto maximalistické
feSeni se v pribéhu dalSich projednani ukazalo jako nerealné, nebot bylo
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Ad 2)

Ad 3)

nutno vzit v uvahu zavazné stanovisko Ministerstva kultury a stanovisko
zastupce verejnosti.

Obsah stanoviska Ministerstva kultury je pro opatfeni obecné povahy
zavazny. Dotéenému organu nelze vytykat, Ze se zabyval pohledem z ulice
Velkomoravska, nebot tento byl graficky zdokumentovan v odivodnéni
konceptu uzemniho planu.

Kromé& seznamu dulezitych pohledd, které je tfeba chranit, obsahuje UP
v kapitole 3 i obecny pozadavek ,chranit a rozvijet pohledové dominantni
prvky zastavby historického jadra (veduta), cirkevniho komplexu na Svatém
Kopecku a arealu Klastera Hradisko.”

Pozadavek na realizaci staveb pro maloobchod s hrubou malometrazni
plochou vétsi nez 2500 m2 nebyl navrhovatelem vysvétlen. Jiz v navrhu UP
bylo umistovani téchto staveb v plochach smisenych obytnych podminéné
pfipustné, pficemz stanovené podminky vychazi z cild a ukold Uzemniho
planovani a jejich smysl je zfejmy, nebot vSechny uvedené stavby mohou
pfedstavovat ohrozeni hodnot a kvality prostfedi, jejichz ochranu povaZuje
odpurce za legitimni, pfi€emz plati pro vSechny plochy smiSené obytné na
Uuzemi mésta.

Pozadavek: ,rozvijet charakter méstského centra formou rozSifeni centra
pfedevsSim méstskou smiSenou funkci“ neni regulativem ve smyslu podminek
vyuziti ploch smiSenych obytnych, nybrz se jedna o slovni vyjadfeni
urbanistické koncepce dané lokality, jak ostatné vyplyva z oznaceni dané
kapitoly 4. a bodu 4.10.

Uzemni planovani vzdy zasahuje do prav vlastnikd pozemkl a staveb,
pricemz verfejny zajem, na jehoz zakladé se tak déje, je vyjadien v § 18
stavebniho zakona. Namitky tudiz byly vypofadany zejména s ohledem na
urbanistické  a architektonické hodnoty uzemi, konkrétné ochranu
panoramatu (vySkova regulace), kvalitu prostfedi (podil zelené), ochranu
vefejnych prostranstvi (feSeni parkovani), pfipadné rozvoj polyfunkéni
meéstské zastavby v méstském centru. Pouhé nevyhovéni pFfedstavam
navrhovatele neni nezakonnosti.

Proti blokovému typu vystavby nebyla navrhovatelem vznesena Zadna
namitka, tudiz odplarce nemél moznost se vrozhodnuti jeho vyhradami
zabyvat. Argumenty v Zalobé je ale tfeba odmitnout, nebot’ blokova struktura
je nejbéznéjsi formou meéstské zastavby a neni prekazkou pro feseni
rezidencni zastavby, ani office parku. | studie zr. 2008 FeSi zastavbu
v blokové struktufe stim, zZe v pfipadé office parku jsou bloky jesté
vyraznéjSi. Dale odpurce uvedl fadu pfikladu feSeni office parkd zastavbou v
blokové struktufe v CR.

Proti zpracovani uzemni studie nebyla navrhovatelem vznesena Zadna
namitka. V odtivodnéni UP je pofizeni Uzemni studie zdGvodné&no nutnosti
koncepCniho feSeni umisténi ploch vefejnych prostranstvi, stejné jako
zajisténi prostorové ochrany uzemi pfed hlukem (odstup zastavby od
ZelezniCni trati, umisténi bariér podél komunikaci atp.). Tyto zalezitosti neni
mozné ponechat ad hoc uzemnim fizenim.

UP byl zpracovan kvalifikovanou osobou na zakladé pozadavkil pravnich
predpisu a obsahuje rozsahlé zduvodnéni pfijatého feseni, které obhajuje na
zakladé cili a ukold uzemniho planovani v kap. D ,Komplexni zdGvodnéni
feseni“, dale je soulad s cili a ukoly uzemniho planovani popsan v kapitole 4
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Ad 4)

Ad 5)

Ad 6)

Ad 7)

Ad 8)

Ad 9)

Casti B (B21-22), a rovnéz odlavodnéni jednotlivych kapitol je v obecné roviné
nutno chapat jako odlvodnéni cilt a ukold uzemniho planovani.

V souladu s pozadavkem § 53 stavebniho zékona byl Ministerstvu kultury
zaslany navrh vypofadani vSech namitek a pfipominek uplatnénych k navrhu
i upravenému navrhu. V prvnim pfipadé dotCeny organ s vypofadanim
namitek souhlasil, v druhém pfipadé stanovisko neuplatnil.

Datum 12.9.2014 je dnem zalozeni dokumentu v programu pro spravu
spisove sluzby, tj. jde o formalni pochybeni, které nema vliv na zakonnost
UP.

Vybrané pfiklady jsou zcela srovnatelné. Jedna se o uzemi hlavnich
méstskych tfid, které pini v téchto méstech stejnou ulohu, jako v Olomouci
tf. Kosmonautl, tf. Svobody a tf. 17. listopadu. Ztextu oddavodnéni
rozhodnuti o namitce je zfejmé, Ze se pofizovatel ztotoznil s nazorem
dotCeného organu, ze stanoveny vyskovy limit nijak nebrani dalSimu rozvoji
meéstskeho centra, resp. rozvoji méstského bulvaru mezi centrem a hlavnim
nadrazim.

V zastavbé zavodu MILO byly 3-4 podlazni budovy, nejvysSi objekty
dosahovaly vySky 20-21m, jediny vySkovy akcent byl vysoky 25,5m.

Z vyporadani namitky ¢. 1538a je zfejmé, Ze argumentace odkazujici
na Zasady uzemniho rozvoje byla po zruSeni bodu 92.13 vypusténa.

Podpora pavodnimu zaméru byla vyjadfena ve zcela obecné roviné
a pfi védomi skute€nosti uvedenych vbodé 3 dlvodové zpravy, .
,Problémové body navrhu urbanistického feseni“. Navrhovatel si také musel
byt védom toho, Zze rada mésta nerozhoduje o umistovani staveb, ani
neschvaluje UP.

Legitimitu oCekavani navrhovatele odpurce zpochybnuje. Navrhovatel si
musel byt védom rizika, Ze jeho predstavy o vyuZiti lokality Santovka nemusi
byt zcela realné, a s timto rizikem v projektu pokraCoval. Navrhovatel trval na
zachovani regulace vysek dle konceptu UP, i kdyZ ze zvefejnénych pokyn(
pro projednani navrhu bylo zfejmé, Ze Ministerstvo kultury, jakozZto dotCeny
organ pamatkové péce, s vyskou staveb nesouhlasi. Navrhovatel si dale
musel byt védom povinnosti odplrce zohlednit cile a ukoly uUzemniho
planovani. Ochranu panoramatu pozZadoval vr. 2008 i Regulaéni plan
méstské pamatkové rezervace Olomouc a byli na né& upozornéni
zpracovatelé studie dopisem z ledna 2008.

Oproti prvotni studii z roku 2008, projednané radou mésta, doslo v navrhu
ke znaCnym zménam, a to k navySeni objemu (pudorysné plochy) vyskové
stavby, k vyrazné redukci ploch vefejnych prostranstvi a ploch zelené
bezprostfedné sousedicich s vySkovym objektem, k odliSnému umisténi
vySkoveho objektu, které oproti studii nerespektuje logické vazby a strukturu
vefejnych prostranstvi. Souasny zamér Santovka Tower rovnéz piekraduje
limit hrubé podlazni plochy typického patra, ktery byl pro vyskovou
dominantu stanoven v konceptu (410 m?).

Nazory na renomé ateliéru Benoy nejsou v odborné obci jednotné.

Lhata pro pofizeni Uzemnich studii je v kap. 12.3 stanovena na 6 let
vsouladu s § 43 odst. 2 stavebniho zakona. Studie US-18 se z podnétu
jednoho z vlastnikd pozemkd jiz pofizuje.
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Ad 10) Legitimita zasahu do vlastnického prava je opfena o stavebni zakon, ktery
definuje vefejny zajem jako ochranu hodnot uzemi. Stanoveni limitu
maximalnich vySek staveb je jednim ze zakladnich principd prostorové
regulace a vyslovné ji vyZzaduje vyhl. €. 500/2006 Sb.

Ad 11) Odpurce postupoval dle § 4 odst. 2 stavebniho zakona v soucinnosti
s dotéenymi organy. V pribéhu projednavani navrhu byla na pGdé
ministerstva vedena jednani, ktera vyustila v dohodu o vyskové regulaci.
Obsah stanoviska Ministerstva kultury jako dotéeného organu je pfi
schvalovani opatfeni obecné povahy zavazny. Pofizovatel UP (Magistrat
mésta Olomouce) neshledal nezakonnost stanoviska, tudiz odplrce musel
dohodnutou vySkovou regulaci akceptovat. Samostatné muze FeSit rozpor se
stanoviskem dotéeného organu jen pofizovatel postupem dle spravniho fadu.
Kladné vyjadfeni oddéleni pamatkové péfe MmOI bylo zruSeno Krajskym
ufadem Olomouckého kraje dne 23.1.2014.

Ad 12) Z vykresu 1/S1 ,Schéma vyskové regulace a polycentrického systému“ UP
vyplyva, ze vysSkova regulace plochy 03/056P odpovida regulaci ostatnich
ploch v pasu podél vnitfniho méstského okruhu (tf. Svobody a tf. 17.
listopadu). VysSi jsou kromé historickych dominant a technologickych objektu
(kominy, sila, teplarny) jen 2 stavby — BEA a RCO, které jsou vSak
vzdalengjsi od historického jadra MPR (Santovka Tower 260m, BEA 500m,
RCO 1130m).

Ad 13) Vyhlaseni ochranného pasma je véci vykonu statni spravy, do néjz odpurce
nemuze zasahovat. Vyhlaseni MPR rozhodnutim ONV v roce 1987 probéhlo
zcela v souladu s pravnimi pfedpisy. Z divodové zpravy je zjevné, ze rozsah
a podminky ochranného pasma byly pfedlozeny stavebnimu ufadu, Statnimu
ustavu pamatkové péCe a ochrany pfirody a Statnimu Ustavu
pro rekonstrukci pamatkovych mést a objektl. Zpochybriovani vyhlaseni
MPR a ochranného pasma neni s ohledem na Ih(itu mozné a s ohledem na
pravni jistotu akceptovatelné.

Ad 14) Uzemni rozhodnuti, které by dokladalo skute¢nost, Ze navrhovatel miize na
pfedmétné ploSe zamér dle studie zroku 2008, nikdy nebylo vydano.
SoucCasny zamér je od studie z r. 2008 vyrazné odliSny, nerespektuje ¢lenéni
funkCnich ploch a zasahuje do plochy dopravy, a dale nesplfiuje pozadavky
na vyuziti uzemi — vzajemné odstupove vzdalenosti staveb.

V. Repliky navrhovatele

Navrhovatel dale doplnil pivodni navrh podanimi, doruéenymi soudu ve dnech
6.11.2014, 9.12.2014, 13.1.2015 a 20.2.2015, pficemz zdlraznil, Ze se nejedna
o uvadéni novych navrhovych bodud, nybrz toliko o upfesnéni, rozvinuti a doplnéni
puvodni argumentace.

V téchto podanich navrhovatel zejména zdUraznil povinnost soudu pfezkoumat
rozhodnuti Okresniho narodniho vyboru ze dne 27.7.1987, sp. zn. Kult.1097/87/Tsf,
jimz bylo stanoveno ochranné pasmo MPR, nebot se jedna o podkladové rozhodnuti
pro napadeny UP. Kromé jiz shora vytknutych nedostatk(i navrhovatel namital,
Ze v pfedmétném rozhodnuti ONV absentuje stanoveni jakychkoli podminek
ochranného pasma, jakozto esencialni obsahova nalezitost takového aktu dle § 5
zakona &. 22/1958 Sb. a vyhl. &. 118/1959 U.l., a dale Ze pfedmétné rozhodnuti
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v

nebylo vrozporu s § 3 vyhl. & 118/1959 U.l. dorudeno zadnému z vlastniku
nemovitosti v ochranném pasmu.

Zejména vSak navrhovatel namital, Ze ochranné pasmo nebylo mozZné zfidit
k néCemu, co neexistovalo, tj. k MPR. Ta méla byt vyhlaSena vynosem Ministerstva
kultury CSR ze dne 13.4.1971, &.j. 6489/71-1l/2, o prohlaseni historického jadra
mésta Olomouce za pamatkovou rezervaci, jenz mél dle zakonného opatfeni
€. 4/1962 nabyt ucinnosti oznamenim ve Sbirce zakond, k némuz vSak nikdy
nedoslo. Vyhlaseni MPR se tak nestalo platnym. K plathnému vyhlaseni MPR doslo
opétovné aZ vynosem Ministerstva kultury CSR ze dne 21.12.1987, &.j. 16417/87-
VI/1. Zfizeni ochranného pasma k MPR rozhodnutim ONV z 27.7.1987 tak nemohlo
zakladat zadna prava ani povinnosti, nebot’ bylo zfizeno k neexistujicimu objektu.

V8echny vySe popsané vady jsou dle nazoru navrhovatele natolik zavazné,
Ze Cini predmétné zfizeni ochranného pasma nicotnym. Jelikoz dotfené organy
pamatkové péce pouzily prfedmétny nicotny akt jako podklad k vydani svych
stanovisek, zejm. jako argument pro stanoveni vySkovych regulativid v plose
03/056P, které byly nasledné napadenym UP pfijaty, a namitky navrhovatele
odmitnuty, je vtomto smé&ru UP nepfezkoumatelny. Na pfedmétné vady byl navic
ONV jiz vroce 1987 upozornén feditelem Statniho ustavu pamatkové péce
a pamatkové ochrany v Praze. K namitané nicotnosti vyhlaseni ochranného pasma
MPR ma soud pfihlédnout z ufedni povinnosti.

Dale navrhovatel vyjadfil nazor, Ze stanoveni pfedmétnych vySkovych
regulativll je projevem libovile odpulrce a je va&i navrhovateli diskriminujici, nebot jiz
stojici vyskova budova Moravské vysoké Skoly na tf. Kosmonautu (budova BEA) se
nachazi pfiblizné ve stejné vzdalenosti od historického centra Olomouce jako
planovana vyskova dominanta Santovka Tower a vy$kova budova RCO je dokonce
objektem chran&ného pohledu dle bodu 3.3.2. pism. g) vyrokové &asti UP.

K nutnosti zpracovani Uzemni studie navrhovatel uvedl, 2e UP neodkazuje
na zadna specifika tohoto Uzemi oproti jinym uUzemim mésta, pro ktera neni
zpracovani studie pozadovano, kdyz pfitomnost vefejnych prostranstvi a riziko imisi
z dopravy jsou dany ve vSech lokalitach Olomouce.

Pro posouzeni pfiméfenosti zasahu do vlastnickych prav navrhovatele neni
podstatné vydani uzemniho rozhodnuti, nybrz skuteCnost, Ze zatimco uzemni plan
platny v dob& podani navrhu na vydani uzemniho rozhodnuti realizaci zaméru
navrhovatele nebranil, novy UP jej zcela znemozfiuje. Dne 12.9.2014 bylo v ramci
uzemniho fizeni vydano nové kladné zavazné stanovisko organu pamatkové péce,
tj. Magistratu mésta Olomouce. K zadosti navrhovatele bylo uzemni fizeni a s nim
souvisejici fizeni o povoleni vyjimky z odstupovych vzdalenosti staveb pferuseno.

Z hlediska legitimniho oCekavani navrhovatele neni podstatné, ktery z organu
meésta Olomouce formalné vyjadfoval podporu zaméru navrhovatele, nebot vidi
tfetim osobam odpovida pravné odpuarce jako celek. Personalné se nadto slozeni
rady mésta vroce 2008 CasteCné prekryvalo s osobami, které byly cleny
zastupitelstva schvalujiciho novy UP, konkrétn& napi. byvaly primator Martin
Novotny. Navrhovatel sice nepovazoval za zaru€ené, Ze mu bude vydano uzemni
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rozhodnuti, spoléhal v§ak na to, Ze mu nebude odplrcem branéno v realizaci zaméru
v ramci jeho samostatné pusobnosti.

VI. Vyjadreni odptrce k replikam

Odpurce namital, ze skuteCnosti uvadéné navrhovatelem v naslednych
vyjadienich a doplnénich byly nepfipustné uclinény po zakonné koncentraci,
tj. v rozporu s § 101b odst. 2 véta druha s.F.s.

Rozhodnuti a vynosy o vyhlaseni MPR a zfizeni ochranného pasma byly dle
odpurce vydany v souladu s tehdy platnymi pfedpisy a vytky navrhovatele k absenci
formalnich nalezitosti téchto aktu jsou spekulativni. Nadto bylo mozné podrobit tyto
akty pfezkumu toliko v uréité dobé a urcitym zplasobem, nikoli tedy po mnoha
desitkach let, kdy se jimi fidily vSechny organy, uc€astnici nesCetnych fizeni
a vlastnici nemovitosti na uzemi mésta Olomouce. Dale je tfeba vzit v potaz, ze dle

§ 42 odst. 2 zakona €. 20/1987 Sb. se ochranna pasma zfizena podle dfivéjSich
predpisu povazuji za ochranna pasma podle tohoto zakona.

Dale odpuarce uvedl, ze objekt RCO byl dokonen vroce 2002 a priprava
objektu BEA probihala od po&atku roku 2009, tudiz UP jiz tyto stavby reflektoval
ve stabilizovanych polohach. Umisténi téchto staveb nebylo vysledkem provéfené
urbanistické koncepce, nybrz se pfi absenci prostorové regulace v pfedchazejicim
UP vychazelo zvlastnickych vztah(. Jde tedy o nahodné& vzniklé realizace,
jejichz nasledkem je stavajici nikoli logicky komponovany soubor vySkovych staveb.
Koncept UP sice sdominantou Santovka Tower skuteéné podital, av$ak
neobsahoval zadné zduavodnéni jejiho umisténi z hlediska urbanistické kompozice,
stejné jako nebylo slovné nijak komentovano graficky znazornéné puasobeni
vysSkovych staveb v dalkovych pohledech na mésto z vybranych stanovist.

Konecné odpurce zminil vysledky urbanistické soutéZe konané v roce 2001,
ktera provéfovala moznosti vyuziti pozemku stavby Santovka Tower, pfi¢emz Zadny
ze 14 soutéznich navrhG v daném misté nepocital s vySkovou dominantou.
K vyjadreni ke kvalité aktualniho architektonického navrhu Santovka Tower nebyl
odpurce nikdy vyzvan.

Nové zavazné stanovisko Magistratu mésta Olomouce ze dne 12.9.2014 bylo
opét zruSeno rozhodnutim Krajského ufadu Olomouckého kraje ze dne 12.2.2015.

VIl. Postup pfi pofizeni izemniho planu Olomouc

Z obsahu spisové dokumentace odpurce soud zjistil, Zze ZMO rozhodlo dne
15.9.2008 o potizeni nového UP. Dne 15.10.2008 bylo zahajeno projednani navrhu
zadani UP, které bylo schvaleno ZMO dne 23.2.2009. Pofizovatelem UP byl
Magistrat mésta Olomouce, odbor koncepce a rozvoje. Koncept UP, zpracovany
ve dvou variantach architektonickym atelierem KNEIS+KYNCL s.r.o., byl v terminu
od 1.6.2010 do 2.8.2010 verejné projednan, pficemz dne 15.7.2010 probéhlo vefejné
projednani s odbornym vykladem zpracovatele.
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Z textové a grafické &asti Konceptu UP soud zjistil, Ze funkéni plocha 03/056P
byla ozna&ovana jako plocha 011 Santovka. Koncept UP stanovil k rozvoji této
plochy nasledujici koncepci: polyfunkénost zastavby, méstské centrum v severni
Casti lokality, méstské tfidy (tf. 17 listopadu a tf. Kosmonautl) vcéetné vySkové
dominanty, plocha pro obytnou zastavbu v jizni Casti lokality a pFestupni uzel
hromadné dopravy. Koncepci prostorového usporadani lokality stanovil Koncept UP
tak, ze v dané lokalité se ma nachazet kompletni blokova zastavba a tf. 17 listopadu
k feSeni jako méstska tfida s jednolitou stavebni ¢arou. Maximalni vysSka zastavby
byla stanovena na 19m/23m v plose US-011d, 25m/29m obecné a 29m pro blok
vjizni &asti US-011b vymezeny na severu ul. Santovou. Dale Koncept UP pogital
s vySkovou dominantou do 75 m — A: pfi Mlynském potoku na prodlouzeni
zapadovychodni osy ul. Santovy. Dale Koncept UP vyty&il podrobnou koncepci
infrastruktury v dané oblasti (vefejna prostranstvi, systém zelené, dopravni
a technickou infrastrukturu atp.).

Dne 23.2.2011 schvalilo ZMO pokyny pro zpracovani navrhu UP a dne
7.9.2011 zménu téchto pokynl. Nasledné zpracovany navrh UP byl dne 5.12.2011
projednan na spole¢ném jednani.

Z textové a grafické &asti Navrhu UP, zpracovaného architektonickym atelierem
KNEIS+KYNCL s.r.o. v zafi 2011, uréeného pro spoleéné jednani o navrhu dne
5.12.2011, soud zjistil, ze plocha, v niZ se nachazeji v navrhu uvedené pozemky
navrhovatele, byla jiz oznacena jako 03/056P. V Tabulce ploch byla plocha 03/056P
zarazena mezi plochy smiSené obytné (vyuziti plochy ,B“) s maximalni vySkou
zastavby 29/29m, blokovou strukturou zastavby, nutnosti zpracovani uzemni studie
(US-18) a s poznamkou o vyskové dominanté. V odivodnéni Navrhu UP (str. 57-58)
bylo uvedeno, ze po jednani se zastupci Ministerstva kultury dne 13.9.2011 bylo
dohodnuto, Ze maximalni vySka zastavby bude snizena, avSak z ddvodu slozitosti
problému vySek zastavby vtomto uUzemi bude problematika prezentovana
na védecké radé feditelky NPU, na tomto féru vyfedena, a vysledky fedeni budou
zapracovany v prab&hu projednani navrhu UP. Souéasti Navrhu UP byla
i fotodokumentace (obr. C 029 — C 032 na str. 62-63) znazorriujici pohled smérem
k MPR zulice Velkomoravské vlété a zimé =zasouCasného stavu, a dale
pfi znazornéni hmot uvazZované zastavby ve vySkach 17/21 m a 19/23m
s komentafem, ze ,zimni pohled na kostel sv. Michala je zakryt v pfipadé kazdé
varianty vysky“.

Dne 5.3.2013 byl navrh UP projednan vefejné&. Z textové a grafické asti Navrhu
UP uréeného k vefejnému projednani, soud zjistil, Ze v Tabulce ploch byla plocha
03/056P zafazena mezi plochy smiSené obytné (vyuziti plochy ,B“) s maximalni
vySkou zastavby 19/23m, blokovou strukturou zastavby a nutnosti zpracovani
Uzemni studie (US-18). V odivodnéni Navrhu UP (str. 84) bylo uvedeno,
Ze ke snizeni vysky zastavby a zruseni vySkové dominanty doslo na zakladé jednani
a nasledné dohody mezi pofizovatelem UP a Ministerstvem kultury.

Na zakladé vysledku vefejného projednani byl navrh UP upraven. Dne 3.4.2014
bylo upravené znéni navrhu UP vefejné projednano. Ztextové a grafické &asti
upraveného Navrhu UP, soud zjistil, ze v Tabulce ploch byla u plochy 03/056P
dopInéna poznamka o zpfesnéni podminek vyuziti jako ,specificka vysSka 2 (02)".
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Dne 15.9.2014 vydalo ZMO na svém zasedani opatfeni obecné povahy
€. 172014 Uzemni plan Olomouc, coz soucasné oznamilo vefejnou vyhlaskou.
Ucinnosti nabyl UP dne 30.9.2014.

VIIl. Obsah namitek navrhovatele vznesenych pf¥i projednavani UP

Navrhovatel vznesl dne 12.3.2013 namitky k navrhu UP, jejichz obsahem byl
pozadavek, aby ve vztahu k funkéni plode ¢. 03/056P byla zachovana maximalni
vySka zastavby 29/29 m a umoznén vySkovy akcent celého uUzemi — vySkova
dominanta do 75m, kterou predstavuje vefejné prezentovana rezidencni stavba
zpracovana Spickovym mezinarodnim ateliérem. Navrhovatel shodné jako v navrhu
podrobné popsal prubéh komunikace mezi investorem a méstem Olomouc o podobé
rozvojového zaméru zastavby uzemi byvalého arealu MILO. Zddraznil, ze prfedchozi
UP z&dna zasadni omezeni co do vySek objektll ani jejich zastavéné plochy
nestanovoval, Zze Radou mésta Olomouce podpofena studie zaméru vlastnika
pfedpokladala v dané lokalité vystavbu administrativnich objektl s az 10 nadzemnimi
podlazimi, tedy s vySkou az 38 - 40m, s akcentem vySkovou dominantou.
Dale zdlraznil legitimni ocekavani investora v kontinuitu Uzemniho planovani
a pfirozenou kontinuitu v roviné podpory mésta vici takto vyznamné investici. Namitl,
Ze se investor jiz pfi zahajeni rozsahlych investic (demolice, sanace uzemi,
majetkopravni feSeni) fidil plathym uUzemnim planem a pozitivnim vyjadifenim
ze strany vedeni mésta, pfitemz akceptoval i Koncept UP, tudiz zde hrozi zna&né
Skody, pfipadné az zmareni vétSiny investice na strané investora. Namital rovnéz
nespravnost argumentace opirajici se o bod 92.13 Zasad uzemniho rozvoje, ktery
svou podrobnosti pfesahuje regulaci svéfenou tomuto nastroji uzemniho planovani,
tudiz je nezakonny. Dale navrhovatel poukazal na pozitivni dopad realizace zaméru
na pracovni trh v poétu cca 4500 pracovnich mist s tim, Ze Santovka piedstavuje
jeden z nejvyznamnégjSich piliftd rozvoje Olomouce i celého kraje, nebot jisté
vygeneruje i daldi odvozené aktivity a rozvoj podnikani v kraji. Rozvoj Santovky
tak pfedstavuje jednoznaény vefejny zajem pro obCany Olomouce a Olomouckého
kraje. Pfijata regulace dramaticky regulujici vySku zastavby a znemoznujici vystavbu
vySkové dominanty je zcela neoduvodnéna, zejména pak vyrazné zostfeni regulaci
v Navrhu UP nad ramec Konceptu UP.

Dale navrhovatel pozadoval zruSeni minimalniho podilu zelené a poukazal
na nesrozumitelnost regulativu v bodé 4.10.3 pism. a), tj. pozadavek rozvijet plochu
03/056P ,rozvijet charakter méstského centra formou rozSifeni centra zejména
méstskou smiSenou funkci v polyfunk&nich domech s bydlenim, a rozvijet funkéné
smiSeny méstsky charakter lokality pfednostné ve prospéch celoméstskych funkci®.

Dale namital, Zze oproti Konceptu UP do$lo v Navrhu UP k dal$imu ztizeni
vyuziti plochy 03/056P zvySenim podilu parkovacich a odstavnych mist situovanych
v ramci objektd a ke snizeni hladiny hrubych podlaznich ploch pro stavby pro obchod
a komezeni moznosti realizace téchto staveb s hrubou podlazni plochou
nad 2.500 m? mimo plochy stanovené v Tabulce ploch. Pozadoval proto zruseni
vSech uvedenych regulativl.
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Dne 7.4.2014 vznesl| navrhovatel namitky proti upravenému navrhu UP. Uved|,
Ze jelikoz byly jeho pfedchozi namitky az na vyjimky zamitnuty, vznasi puvodni
namitky opétovné, nebot veskera pfijata regulace v plose 03/056P predstavuje
pro navrhovatel vyrazné zhorSeni podminek vyuZziti Uzemi a odporuje jednak
zasadam subsidiarity a minimalizace zasahl, a rovnéz porusSuje jeho legitimni
oCekavani. Navrzenou regulaci oznacCil za nepfijatelny zasah do svych ustavné
zaruCenych prav a pfirovnal ji k asteCnému vyvlastnéni majetku

IX. Vyporadani namitek navrhovatele v odtvodnéni UP

Namitce vySkové regulace vyhovél odplrce Castecné tim, Ze v plose 03/056P
upfesnil v pfiloze €. 1 maximalni vySku pro administrativni objekty s technologickym
zarizenim objektu na 20/27m. Uvedl, Ze v konceptu tzemniho planu byla pro plochu
03/056P stanovena vySka 29m. K uvedené vySkové hladiné a vySkové dominanté
vSak obdrzel porizovatel zaporné stanovisko dotéeného organu, Ministerstva kultury
CR. Ministerstvo svilj nesouhlas zddvodnilo tim, Ze z paméatkového hlediska by doslo
ke znehodnoceni daného uzemi - znemoZzZnéni pohledu na panorama z ulice
Velkomoravské, pficemz vySkovy objekt by se nezadoucim zpusobem uplatrioval
v panoramatickych pohledech na MPR z blizkych i dalkovych pohledu. Z hlediska
dalkovych pohledi je akceptovatelna zastavba pouze do vySe 19/23m. V pokynech
pro zpracovani navrhu bylo proto zpracovateli ulozeno spolu s Ministerstvem kultury
snizit maximalni vysku zastavby, a respektovat podminky ochranného pasma MPR.
Stejné tak bylo uloZzeno ve spolupraci s Ministerstvem kultury pfehodnotit
problematiku vyskovych dominant "A" do 75m. Nasledné probéhlo konzultacni
Jjednani s Ministerstvem kultury, kde zastupci zpracovatele a pofizovatele predstavili
zastupcum ministerstva koncepci vySkového usporadani uzemi. Na zakladé dalsiho
Jjednéani bylo dohodnuto, Zze z duvodu sloZitosti problému vySek zéastavby v tomto
tzemi bude tento prezentovan na védecké radé reditelky NPU a bude na tomto
odborném féru vyfeen. Na zékladé stanoviska Ministerstva kultury k Navrhu UP
a naslednych jednani byla ucinéna dohoda mezi dotéenym organem
a pofizovatelem, ze které vyplynulo snizeni maximalni vysky zastavby
v pfedmétnych plochach vcéetné zruSeni vyskové dominanty. Dale odpurce poukazal
na platny Regulacni plan MPR Olomouc, v jejimZ ochranném pasmu se pfedmétné
pozemky nachazeji, ktery v kap. J 1.4 ,Ochrana dalkovych pohledi na panorama
historické Casti mésta“ definuje pozZadavek na maximalni mozZnou ochranu
a zachovani ucinkd siluety MPR uplatriujici se v dalkovych pohledech. Vyska 19/23
m odpovida sedmipodlazni obytné zastavbé s nejvy$Sim ustupujicim podlazim,
vy$§ka 20/24m (27m vcéetné technologického zafizeni) pak vzhledem k vétsim vySkam
podlazi odpovida Sestipodlazni administrativni zastavbé. Nepatrné zvyseni vyskové
hladiny o 1 m pro administrativni objekty se v dalkovych pohledech na MPR
neprojevi. Dale uvedl, Ze vySky 6 NP + ustupujici podlazi dosahuje zéastavba
napf. v Praze na Vaclavském namésti, v centru Vidné (Mariahilfer Strasse)
Ci Berlina (Friedrichstrasse). VySkova hladina 19/23, respektive 20/24, je tak
vzhledem k moznosti rozvoje "zastavby velkoméstskeého charakteru”, kterou viastnik
uvadi jako svij zamér, pfiméfena.

K namitce moznosti realizovat v plose 03/056P stavby pro maloobchod
s hrubou podlazni plochou vétsi nez 2500 m? odplrce uvedl, Ze plocha 03/056P je
vymezena jako plocha smisena obytna, kde jsou jako podminéné pfipustné vyuZziti
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uvedeny mimo jiné pozemky staveb a zafizeni pro obchod nad 2500 m? hrubé
podlazni plochy uréené pro vicepodlazni objekty s nezbytnym parkovanim
situovanym minimalné ze 70 % v ramci objektu a s venkovnim parkovanim
vybavenym rastrem vzrostlé zelené, pricemz jejich zasobovani bude vedeno pouze
plochami dopravni infrastruktury. Podminky vyuZziti ploch s rozdilnym zplsobem
vyuZiti tak realizaci stavby pro maloobchod s hrubou podlazni plochou vétsi
nez 2500 m? umozriuji. Stanoveni podminek pro vyuZiti ploch s rozdilnym zplisobem
vyuziti s uréenim prevazujiciho ucelu vyuZiti (hlavni vyuZiti), pfipustného vyuZiti,
nepfipustného vyuZiti, popfipadé stanoveni podmineéné pripustného vyuZiti téchto
ploch a stanoveni podminek prostorového uspofadani (napfiklad vyskové regulace
zastavby, charakteru a struktury zastavby, stanoveni rozmezi vyméry
pro vymezovani stavebnich pozemk( a intenzity jejich vyuZiti) je zcela legitimni
soucasti uzemniho planu, vyplyvajici z poZadavkt stavebniho zakona a vyhlasky
€. 500/2006 Sb. v platném znéni.

K namitce nejasnosti pojmu0 tykajicich se pozadavkl na rozvoj méstského
charakteru lokality odpulrce uvedl, Ze zastavba polyfunkénimi domy s bydlenim je jen
Jjednim z moznych typu zastavby, rozvijejicich poZadovany funkéné smiSeny méstsky
charakter lokality. Pojmy "charakter méstského centra” a "charakter funkéné smiSeny
meéstsky" jsou v oduvodnéni uzemniho planu definovany. Charakter méstského
centra stanovuje nutnost vyvazeného rozvoje ploch zejména ve prospéch bydleni a
obcCanského vybaveni s dirazem na rozvoj blokové struktury zastavby a obchodniho
parteru. PoZadavek na rozvoj "pfednostné ve prospéch celoméstskych funkci”
vyplyva z chapani méstského centra jako stfedu Zivota meésta, hlavni rozvojové
lokality, zajistuje koncentraci aktivit a funkci celoméstského a nadméstského
vyznamu - tedy neslouZicich pouze potfebam obyvatel prilehlého tuzemi. Charakter
funkéné smiSeny méstsky stanovuje nutnost minoritniho zastoupeni dalSich druht
pfipustnych &i podminén pfipustnych pozemkd v ploSe; monofunkcéni vyuZiti plochy
pro bydleni neni Zadouci. Dale odparce uvedl, Zze Lokalita 03 (Kosmonautu - jih) je
vzhledem k poloze mezi historickym jadrem a hlavnim nadrazim uréena pfednostné
k rozSireni historického centra pro potfeby nového metropolitniho centra mésta a je
Jjednim z hlavnich rozvojovych tuzemi mésta, kde by se mély soustredit celoméstské,
popripadé i nadméstské funkce. Tomu odpovida i charakter stavajici stabilizované
zastavby v tomto uzemi, tvofené objekty verejné vybavenosti celoméstského
i nadméstského vyznamu, a polyfunkénimi obytnymi domy. Plochy 03/056P, 03/004P
a 03/052P se nachazeji v ose celeho uzemi, pfi tr. 17 listopadu, poZadavky na rozvoj
charakteru méstského centra a funkéné smiSeného méstského charakteru lokality
tedy odpovidaji vyznamu tzemi. Plochy 03/056P a 03/052P byly i pfedchozim UP
Olomouc vymezeny jako "ostatni zvilastni plochy celoméstského a nadméstského
vyznamu", rozvoj celoméstskych funkci v tomto uzemi je tedy dlouhodobé
uplatriovanou koncepci.

X. Stanoviska Ministerstva kultury CR

Ministerstvo kultury se nejprve vyjadfilo k navrhu zadani UP, a to dne
29.12.2008 pod ¢.j. 14187/2008, kde formulovalo obecné pozadavky na zpracovani
UP, v prvé fadé pak pozadavek na respektovani Uzemi plodné pamatkové ochrany
(MPR a jejiho ochranného pasma) stim, Ze nova zastavba nesmi naruSovat
panorama MPR Olomouc, uplatiujici se zejména v terénnich horizontech mésta.
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Ke Konceptu UP vyjadfilo Ministerstvo kultury stanovisko dne 5.8.2010, &.j. MK
14204/2010 OPP. K Lokalité 011 — Santovka ministerstvo uvedlo, Ze s pfedloZzenym
feSenim nesouhlasi a Ze navrZzena uroven blokové zastavby (25/29m) je
neakceptovatelna, nebot’ z pamatkoveho hlediska by doslo ke znehodnoceni uzemi,
nebot nova vystavba by znemozZnila pohled na panorama MPR z ulice
Velkomoravské, pfiemz z uvedenych divodu neni akceptovatelny v daném uzemi
ani vysSkovy objekt. Dale uvedlo, Ze z hlediska dalkovych pohledu je akceptovatelna
zastavba pouze do vyse 19/23m a Ze posuzovany zamér je v rozporu s podminkami
MPR zejména v § 4, bodé b) a pfedmétem ochrany ochranného pasma MPR,
které slouzi k ochrané obrazu pamatkové chranéného uzemi MPR. Vzhledem
k tomu, Ze navrhovana vyskova hladina nové zastavby prevySuje vySkovou uroven
zastavby stavajici, byly by timto feSenim ohrozeny blizké i dalkové pohledy na uzemi
MPR a vysSkovy objekt by se vyrazné nezadoucim zplUsobem uplatrioval
v panoramatickych pohledech na MPR z blizkych i dalkovych pohleda.

Dne 31.1.2012 vypracovalo Ministerstvo kultury pod ¢.j. MK 9094/2012 OPP
stanovisko k navrhu UP, v némz zd(raznilo pfetrvavani rozpord s jim vznesenymi
pozadavky na uzemi MPR a ochranného pasma MPR. Ve vztahu k uzemi US-18,
které oznacCilo za oblast nachazejici se v ochranném pasmu MPR, doslovné
zopakovalo stanovisko k vy$ce staveb uvedené ve vyjadieni ke Konceptu UP,
tj. poZzadovalo respektovat stavajici vySkovou uroven okolni zastavby. K vyskoveé
dominanté Santovka ministerstvo uvedlo, Ze s vySkovou dominantou v Gzemi
ochranného pasma MPR nesouhlasi s odkazem na oddvodnéni vyhlaseni
ochranného pasma MPR. Dale uvedlo, Ze veduta mésta je dana a chranéna téz
na zakladé Vynosu o prohlaseni MPR Olomouc, kdy pfedmétem ochrany dle § 4
odst. 1 pism. b) jsou pfedmétem hlavni méstské dominanty v dalkovych a blizkych
pohledech. Ministerstvo kultury uvedlo, Ze pfipadna realizace vyskové dominanty
muze ,zavedenou®, velmi péknou a hodnotnou, po staleti utvafenou vedutu mésta,
patfici mezi vyrazné kulturni prvky meésta, naopak vyrazné poskodit. Veduta je
pamatkové chranéna, jeji silueta je z hlediska stavebnich aktivit neménna a vesSkeré
novodobé zasahy do ni jsou z hlediska statni pamatkové péce nezadouci.

Dne 12.11.2012 byla uzaviena dohoda mezi Ministerstvem kultury CR
a pofizovatelem UP (MmOI), zniz soud zjistil, Ze pofizovatel UP zohlednil
ve stanovisku uplatnéné pozadavky Ministerstva kultury a po dohodé s timto
organem zajistil upravu pFedlozeného navrhu ohledné plochy 03/056P tak,
Ze maximalni vySka zastavby v Tabulce ploch se méni na 19/23m a vySkova
reziden¢ni dominanta se z navrhu vypousti.

Dne 8.3.2013 vypracovalo Ministerstvo kultury stanovisko €.j. MK 13542/2013
OPP k upravenému navrhu UP, v némz toliko konstatovalo, e jeho pozadavky
na vySkovou hladinu staveb v ploSe 03/056P byly akceptovany. Dne 5.9.2013 se
Ministerstvo kultury vyjadfilo k navrhu rozhodnuti o namitkach uplatnénych k navrhu
UP, pfi¢emz k rozhodnuti o namitkach navrhovatele nevzneslo zadné pripominky.

Dne 8.4.2014 vypracovalo Ministerstvo kultury pod ¢.j. MK 19118/2014 OPP
stanovisko k opakovanému vefejnému projednani navrhu UP, v némz vyjadfilo
zasadni nesouhlas se zvySenim vySkové hladiny pro administrativni objekty
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s technologickym zafizenim na 20/27m v ploSe 03/056P z divodu vytvareni optické
hradby pfi dalkovych pohledech z jizni strany na uzemi MPR. Uvedlo, Ze pfedmétem
ochrany v MPR je nejen historicky pudorys a jemu odpovidajici prostorova
a hmotova struktura, ale i hlavni méstské dominanty v dalkovych i blizkych
pohledech. Zmény vysSkové hladiny zastavby ve smyslu jejiho navyseni v pfedmétné
lokalité negativnim zplsobem naru$i panorama meésta, ¢imz dojde k poskozeni
predmétu pamatkové ochrany. Dale uvedlo, Ze propojenim nové navrzenych ploch
sjiz postavenou novou zastavbou (univerzita, obchodni centrum Santovka)
by vytvofilo souvislou pohledovou hradbu, ktera by MPR Olomouc zcela zastinila
z jihu a vychodu. K navrhu rozhodnuti o namitkach uplatnénych k prepracovanému
navrhu UP se iz Ministerstvo kultury nevyjadfilo.

XI. Relevantni pravo

Podle § 4 odst. 2 stavebniho zakona organy uzemniho planovani a stavebni
ufady postupuji ve vzajemné soucinnosti s dot€enymi organy chranicimi vefejné
zajmy podle zvlastnich pravnich predpisu. Dotené organy vydavaiji

a) zavazna stanoviska pro rozhodnuti a pro jiné ukony stavebniho ufadu nebo ukony
autorizovaného inspektora podle tohoto zakona, nestanovi-li zvlastni pravni
predpis jinak,

b) stanoviska, ktera nejsou samostatnym rozhodnutim ve spravnim fizeni a jejichz

obsah je zavazny pro politiku uzemniho rozvoje a pro opatfeni obecné povahy
podle tohoto zakona.

Podle § 18 odst. 1 stavebniho zakona je cilem uzemniho planovani vytvaret
predpoklady pro vystavbu a pro udrzitelny rozvoj uzemi, spocivajici ve vyvazeném
vztahu podminek pro pfiznivé Zivotni prostfedi, pro hospodarsky rozvoj a pro
soudrznost spoleCenstvi obyvatel uzemi a ktery uspokojuje potfeby soulasné
generace, aniz by ohrozoval podminky Zivota generaci budoucich.

Podle odst. 2 uzemni planovani zajiStuje prfedpoklady pro udrzitelny rozvoj
uzemi soustavhym a komplexnim feSenim ucelného vyuZiti a prostorového
usporadani uzemi s cilem dosazeni obecné prospésSného souladu vefejnych
a soukromych zajm0 na rozvoji uzemi. Za tim ucelem sleduje spoleCensky
a hospodarsky potencial rozvoje.

Podle odst. 3 organy uzemniho planovani postupem podle tohoto zakona
koordinuji vefejné i soukromé zameéry zmén v uzemi, vystavbu a jiné cinnosti
ovliviujici rozvoj uzemi a konkretizuji ochranu vefejnych zajm( vyplyvajicich
ze zvlastnich pravnich predpisu.

Podle odst. 4 uzemni planovani ve vefejném zajmu chrani a rozviji pfirodni,
kulturni a civilizaCni hodnoty uzemi, vc€etné urbanistického, architektonického
a archeologického dédictvi. Pfitom chrani krajinu jako podstatnou sloZku prostfedi
Zivota obyvatel a zaklad jejich totoznosti. S ohledem na to urCuje podminky
pro hospodarné vyuzivani zastavéného uzemi a zajiStuje ochranu nezastavéného
Uzemi a nezastavitelnych pozemkl. Zastavitelné plochy se vymezuji s ohledem
na potencial rozvoje uzemi a miru vyuziti zastavéného uzemi.
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Podle § 19 odst. 1 stavebniho zakona je ukolem Uzemniho planovani zejména

a) zjiStovat a posuzovat stav uzemi, jeho pfirodni, kulturni a civilizaéni hodnoty,

b) stanovovat koncepci rozvoje uUzemi, v€etné urbanistické koncepce s ohledem
na hodnoty a podminky uzemi,

c) provéiovat a posuzovat potfebu zmén v Uzemi, vefejny zajem na jejich provedeni,
jejich pfinosy, problémy, rizika s ohledem napfiklad na vefejné zdravi, Zivotni
prostfedi, geologickou stavbu uUzemi, vliv na vefejnou infrastrukturu a na jeji
hospodarné vyuZzivani,

d) stanovovat urbanistické, architektonické a estetické pozadavky na vyuzivani
a prostorové usporadani uzemi a na jeho zmény, zejména na umisténi,
usporadani a feSeni staveb,

e) stanovovat podminky pro provedeni zmén v Uzemi, zejména pak pro umisténi
a usporadani staveb s ohledem na stavajici charakter a hodnoty uzemi,

f) stanovovat pofadi provadéni zmén v uzemi (etapizaci),

g) vytvaret v uzemi podminky pro snizovani nebezpeci ekologickych a pfirodnich
katastrof a pro odstrafiovani jejich dusledkd, a to pfirodé blizkym zpusobem,

h) vytvaret v Uzemi podminky pro odstranovani disledkd nahlych hospodaFskych
zmeén,

i) stanovovat podminky pro obnovu a rozvoj sidelni struktury a pro kvalitni bydleni,

j) provérovat a vytvaret v uzemi podminky pro hospodarné vynakladani prostrfedku
z vefejnych rozpoctl na zmény v uzemi,

k) vytvaret v uzemi podminky pro zajisténi civilni ochrany,

) urCovat nutné asanacni, rekonstrukéni a rekultivaéni zasahy do uzemi,

m)vytvaret podminky pro ochranu Uzemi podle zvlastnich pravnich predpisu
pred negativnimi vlivy zamérd na uzemi a navrhovat kompenzacni opatieni, pokud
zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak,

n) regulovat rozsah ploch pro vyuzivani pfirodnich zdroju,

o) uplatiiovat poznatky zejména z oborld architektury, urbanismu, Uzemniho
planovani a ekologie a pamatkoveé péce.

Podle § 43 odst. 1 stavebniho zakona uzemni plan stanovi zakladni koncepci
rozvoje uzemi obce, ochrany jeho hodnot, jeho ploSného a prostorového usporadani
(dale jen "urbanistickd koncepce"), usporadani krajiny a koncepci vefejné
infrastruktury; vymezi zastavéné uzemi, plochy a koridory, zejména zastavitelné
plochy a plochy vymezené ke zméné stavajici zastavby, k obnové nebo opétovnému
vyuZziti znehodnoceného uzemi (dale jen "plocha pfestavby"), pro vefejné prospésné
stavby, pro verejné prospésna opatfeni a pro Uuzemni rezervy a stanovi podminky
pro vyuziti téchto ploch a koridor(l. Zalezitosti nadmistniho vyznamu, které nejsou
feSeny v zasadach uzemniho rozvoje, mohou byt soucasti uzemniho planu, pokud to
krajsky ufad ve stanovisku podle § 50 odst. 7 z divodu vyznamnych negativnich
vlivll pfesahuijicich hranice obce nevyloudi.

Podle odst. 2 v uzemnim planu Ize vymezit plochu nebo koridor, v némz je
rozhodovani o zménach v Uzemi podminéno smlouvou s vlastniky pozemku
a staveb, které budou dotfeny navrhovanym zamérem, jejimz obsahem musi byt
souhlas s timto zamérem a souhlas s rozdélenim nakladl a prospéchu spojenych
s jeho realizaci (dale jen ,dohoda o parcelaci"), zpracovanim uzemni studie nebo
vydanim regulac¢niho planu. V pfipadé podminéni rozhodovani uzemni studii jsou
soucasti uzemniho planu podminky pro jeji pofizeni a pfiméfena Ihuta pro viozeni
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dat o ni do evidence uzemné planovaci Cinnosti (§ 30 odst. 4); marnym uplynutim
lhaty omezeni zmén v Uzemi zanika. V pfipadé podminéni rozhodovani regulacnim
planem je soucasti uzemniho planu zadani regulacniho planu a u regulaéniho planu
z podnétu pfiméfena |hita pro jeho vydani. Podminka vydani regulacniho planu
z podnétu pozbyva platnosti marnym uplynutim uvedené lhaty. Podminka vydani
regulacniho planu na Zadost pozbyva platnosti, pokud k vydani nedojde do 1 roku
od podani uplné zadosti v souladu se zadanim regulacniho planu.

Podle odst. 3 uzemni plan v souvislostech a podrobnostech uzemi obce
zpfesnuje a rozviji cile a ukoly uzemniho planovani v souladu se zasadami
Uzemniho rozvoje kraje a s politkou Uzemniho rozvoje. Uzemni plan
ani vyhodnoceni vlivi na udrzitelny rozvoj uzemi nesmi obsahovat podrobnosti
nalezejici svym obsahem regulaénimu planu nebo uzemnim rozhodnutim.

XIl. Posouzeni véci krajskym soudem

Krajsky soud v souladu s § 101d zdkona ¢. 150/2002 Sb., soudniho fadu
spravniho, ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen ,s.F.s.“), vrozsahu a v mezich
navrhovych divodu prfezkoumal napadené opatfeni obecné povahy, pficemz dle
§ 101b odst. 3 s.f.s. vychazel pfi pfezkoumani opatfeni obecné povahy
ze skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé vydani opatfeni obecné povahy.

Jak spravné poukazal navrhovatel, NSS v rozsudku ze dne 27. 9. 2005,
C.j. 1 Ao 1/2005 — 98, publikovaném pod €. 740/2006 Sb. NSS, dovodil pétistupriovy
algoritmus pfezkumu opatfeni obecné povahy. Ackolivz hlediska systematiky
pfezkumu opatfeni obecné povahy zustava tento algoritmus stale inspirativni, jeho
pouzitelnost jako celku je dnes z€asti omezena v disledku novely s.f.s. (zakon
€. 303/2011 Sb.), ktera stanovila vazanost soudu rozsahem a dlvody navrhu
na zruSeni opatfeni obecné povahy (k tomu viz rozsudek NSS ze dne 24. 7. 2013,
€. j. 2 Aos 1/2013 - 138).

Z § 43 odst. 1 stavebniho zakona vyplyva, Ze UP stanovi zakladni koncepci
rozvoje a usporadani izemi obce, jakoz i pfipustné a zakazané zpUsoby jeho vyuZiti.
Je tedy nevyhnutelné, Ze se UP vzdy dotyka pravni sféry vlastniki pozemku a staveb
v Uzemi obce, ktera je pfedmétnym UP regulovana. V tomto smyslu pfedstavuje UP
vyznamny, byt ve své podstaté spiSe nepfimy zasah do vlastnického prava téch,
jejichz nemovitosti mu podléhaji, nebot dotyCni vlastnici mohou své vlastnické pravo
vykonavat pouze v mezich pfipustnych podle UP.

Krajsky soud dale zdlrazriuje, Ze pfi posuzovani navrhu byl veden zasadou
minimalni ingerence soudu do uUzemniho planovani, opakované pfipominanou
v ¢etnych rozhodnutich NSS. Soudni fizeni ve véci navrhu na zruSeni opatfeni
obecné povahy je prostfedkem ochrany prav, nikoli nastrojem rozhodovani vécnych
sporll o vyuziti uzemi, které maji byt zasadné vyporadany v fizeni pfed spravnimi
organy (viz usneseni NSS ze dne 16.11.2010, ¢&.j. 1 Ao 2/2010-116, publikované
pod €. 2215/201 Sb. NSS).

Obdobné NSS vrozsudku ze dne 24.10.2007, ¢&.j. 2 Ao 2/2007-73,
publikovaném pod &. 1462/2008 Sb. NSS, uvedl, Zze v pfipadé uzemniho planovani
jde vzdy ,o vyvazeni zajma vlastnika dotéenych pozemk( s ohledem na verejny

vvvvv
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Tato harmonie muze mit nescisiné podob a ve své podstaté nebude volba konkrétni
podoby vyuZiti uréitého uzemi vysledkem niceho jiného nez urcité politické procedury
v podobé schvalovani tzemniho planu, v niz je vile politické jednotky, ktera o ném
rozhoduje, tedy ve své podstaté obce rozhodujici svymi organy, omezena, a to nikoli
nevyznamné, poZadavkem nevyboceni z urcitych vécnych (urbanistickych,
ekologickych, ekonomickych a dalSich) mantinelt danych zakonnymi pravidly
uzemniho planovani. Uvniti téchto mantinelt vdak zustava vcelku Siroky prostor
pro autonomni rozhodovani prislusné politické jednotky. Jinak feCeno - neni ukolem
soudu stanovovat, jakym zplsobem ma byt urcité dzemi vyuZito; jeho Ukolem je
sledovat, zda prislusna politicka jednotka (obec) se pfi tvorbé tzemniho planu
pohybovala ve shora popsanych mantinelech. Bylo-li tomu tak, je kaZzda varianta
vyuziti uzemi, ktera se takto ‘vejde” do mantineld Gdzemniho planovani,
akceptovatelna a soud neni opravnén politické jednotce vnucovat variantu jinou.
Soud brani jednotlivce (a tim zprostfedkované i celé politické spolecenstvi) pred
excesy v uzemnim planovani a nedodrzenim zakonnych mantineld, avSak neni jeho
ukolem sam uzemni plany dotvaret.“

Xll. 1. Posouzeni obecnych namitek

V souladu se shora uvedenou dispozi¢ni zasadou se soud nemohl zabyvat
navrhovatelem namitanou vSeobecnou preregulaci UP, vytkou obecné
komplikovanosti pouzité terminologie, ani vSeobecnou vytkou o nedostate¢ném
vyporadani namitek navrhovatele proti Navrhu UP. Tyto obecné formulované vytky
totiz dle nazoru soudu pro svou abstraktnost nesplnuji pozadavek na navrhové body
dle § 101b odst. 2 s.i.s., tj. seznatelnost, z jakych skutkovych a pravnich davodu
povazuje navrhovatel opatfeni obecné povahy nebo jeho Cast za nezakonné.
Soud se proto zabyval jen dostatecné konkretizovanymi navrhovymi body.

V uvedeném duchu Ize i k obecné namitce navrhovatele, 2e UP postrada
odUvodnéni souladu regulativl s cili a ukoly uzemniho planovani, toliko konstatovat,
Ze soud toto odiivodnéni v textu UP nalezl. Dle zjisténi soudu UP obsahuje rozsahlé
zdGvodnéni pfijatého Fedeni, atozejména v &asti D odivodnéni UP, nazvané
~-Komplexni zdavodnéni feSeni“, zahrnujici v souladu s § 19 stavebniho zakona
mj. vyjadfeni zakladni koncepce rozvoje uzemi, ochrany a rozvoje jeho hodnot,
urbanistickou koncepci, koncepci vefejné infrastruktury a uspofadani krajiny,
stanoveni podminek vyuziti jednotlivych ploch, vymezeni vefejné prospésnych
staveb, opatfeni a asanaci €i architektonicky a urbanisticky vyznamnych staveb.

Souladnost UP se zakladnim cilem Gzemniho planovani dle § 18 stavebniho
zakona, tj. dosazeni udrziteIného rozvoje uzemi mésta Olomouce, je dale podrobné
hodnocena v kapitole F, nazvané Informace o vysledcich vyhodnoceni vlivd
na udrzitelny rozvoj uzemi, stejné jako v kapitole G, nazvané Vyhodnoceni souladu
s pozadavky stavebniho zakona, a dale v kapitole H, nazvané Vyhodnoceni
ucelného vyuziti zastavéného uzemi. Namitka absence zdUvodnéni souladu
regulativil scili a uUkoly uzemniho planovani je tedy licha asoudu s ohledem
na obsahlost dokumentu nezbyva, nez odkazat navrhovatele na samotny text
odGvodnéni UP (v plném znéni dostupny na www.olomouc.eu), ktery rozhodné& nelze
oznadcit za pouhé citace, Ci stru¢né parafraze textu zakonnych ustanoveni.


http://www.olomouc.eu/
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V kapitole 3.2. vyrokové &asti vymezuje UP zakladni pozadavky na rozvoj
uzemi mésta, tj. cile, jichz chce pfedmétnym planem dosahnout, a to rozliSit
intenzitu rozvoje kompaktniho rozvoje a pfiméstskych sidel definovanim jejich
novodobych hranic, rozvijet polyfunkénost a polycentricnost mésta, rozvijet
méstotvorné vyuziti vodnich tok( a rozliSit priority vefejnych a soukromych zajmu,
pfiéemz tyto pojmy dale rozviji a definuje. V odtivodnéni UP jasné& vyjmenovava
kulturni a civiliza¢ni hodnoty, jimiz mésto Olomouc disponuje, a vyjadfuje cil tyto
hodnoty chranit a rozvijet (kapitola 3.3.2. &asti D odGvodnéni UP).

Lokalitu 03 Kosmonuatl-jih, v niz se dotéené pozemky navrhovatele
nachazeji, a jemuz dominuje areal byvalého vyrobniho podniku MILO, oznaéuje UP
za hlavni plochu prfestavby centra mésta (viz pism. P v Ciselném kodu plochy
03/056P). V odivodnéni UP (bod 4.10.3. pism. d) je uvedeno: ,Lokalita je uréena
pfednostné pro rozSifeni metropolitniho méstského centra a je jednim z hlavnich
rozvojovych uzemi meésta, kde by se mély soustredit celoméstske, popripadé i
nadméstské funkce. S timto postulatem souvisi vSechny navrZzené prestavby v ramci
celé lokality. Zapadni ¢ast lokality, s vyjimkou nékolika blok( podél Rooseveltovy
ulice, je vymezena jako hlavni pfestavbové Uzemi v méstském centru. Uzemi na
soutoku reky Moravy a Mlynského potoka tvori ,kloub“ mezi historickym centrem a
Jjeho rozSifenim smérem k hlavnimu Zeleznicnimu néadrazi — kloub mezi starym a
novym. Na rozvoji této lokality stoji hlavni bfimé rozvoje méstského centra
a Olomouce vibec. Uzemi je tak pfeduréeno pro vyznamné ob&anské vybaveni
s pfimési bydleni a s durazem na kvalitni tpravu méstskych nabrezi. Pro nastaveni
novych prostorovych podminek byla urena maximalni vySka zastavby 19/23 m
(pricemz pro administrativni objekty, které maji zvySené pozZadavky na technologicka
zafizeni budov, byl limit zvySen) a maximalni zastavénost 55 % odpovidajici
zvy8§enym narokim na velkoméstskou zastavbu rozS§ifeného méstského centra.
Vzhledem ktomu, Ze by zde mohl vyridst novy kus mésta a vzhledem
k predpokladanému poctu budoucich obyvatel by v tomto tuzemi mélo vzniknout,
kromé dalsi oblanské vybavenosti, i zafizeni pro déti predskolniho véku,
které by bylo schopno pokryt potfebu tohoto uzemi.

Jiz z citovanych Gvodnich textl je tedy zifejmé, Ze zpracovatel UP ve vztahu
k pfedmétné lokalité zjistil, popsal a posoudil stav uUzemi, stejné jako civilizacni
a kulturni hodnoty v ném a v jeho blizkém okoli, stanovil koncepci rozvoje tohoto
uzemi, provéfil potfebu zmén v tomto uzemi, stanovil urbanistické a architektonicke
pozadavky na vyuziti pfedmétného uzemi a jasné vyjadfil zajem na ochrané a rozvoji
téchto hodnot, jez je zajmem vefejnym. Odkaz na jednotlivé kapitoly, v nichz je
o souladu UP scili a ukoly Uzemniho planovani pojednano, je uveden v kapitole 4
gasti B odtvodnéni UP (str. B 21). Navrhovatel proto maze s vyty&enymi cili a ukoly
UP nesouhlasit a polemizovat s jejich validitou, nikoli vak tvrdit, Ze tyto zakonné
nalezitosti napadeny UP postrada.

Vytykal-li dale navrhovatel, Ze odpulrce nevysvétlil, z jakych divodu nadradil
v kazdém jednotlivém pfipadé vefejny zajem zajmum navrhovatele, uvadi krajsky
soud, Ze ani touto namitkou se nelze zabyvat v obecné roviné, nybrz toliko ve vztahu
k jednotlivym napadenym regulativim, jak bude pojednano nize.
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Namitku nepfezkoumatelnosti rozhodnuti o vSech namitkach navrhovatele
rovnéz nelze za fadny navrhovy bod povazovat, nebot soudu neni zfejmé,
ktera konkrétni namitka a v jakém sméru nebyla dle navrhovatele fadné vyporadana.
Domysleni &i dotvareni navrhovych bodl ze strany soudu by bylo porusenim zasady
rovnosti u€astnikd soudniho fizeni.

Kone¢né soud vuvodni ¢&asti oduvodnéni svého rozhodnuti uvadi,
Ze nesouhlasi s namitkou navrhovatele o poruSeni jeho prava na pokojné uzivani
majetku z divodu, ?e novym UP je mu znemoznéno vyuziti jeho pozemku
pfi tvorbé nového se NSS zabyval napf. v rozsudku ze dne 21.10.2009, €.j. 6 Ao
3/2009-76, v némz vyslovil, Zze z existence dfivéjSiho tzemniho planu ¢&i feSeni
navrhovanych v ranych fazich uzemniho planovani nelze dovozovat utvofeni
,Zavazne spravni praxe” — tim by byla popfena sama podstata uzemniho planovani.
Z zadného ustanoveni stavebniho zakona ¢&i jiného pravniho pfedpisu nelze dovodit
zavaznost obsahu UP ve vztahu k Gzemnimu planu budoucimu, coZ ma své logické
opodstatnéni v tom, ze UP vytvéafeji pfedpoklady pro vystavbu a udrzitelny rozvoj
uzemi ve vztahu do budoucna a vychazeji pfitom nejen z aktualniho stavu daného
uzemi, ale také z koncepce budouciho rozvoje s ohledem na ménici se hodnoty
a podminky uzemi. Jiz z tohoto zakladniho ukolu uzemniho planovani je snadno
dovoditelné, Ze nemuze bez dalSiho Ipét na stavu, jenz byl aktualni v dobé tvorby
predchoziho uzemniho planu. Ktémto divodim je také nutno pfipoCist zménu
legislativy. V posuzované véci nastala zcela zasadni zména legislativy v podobé
nového stavebniho zakona, ktery nabyl u€innosti ke dni 1.7.2006 a ktery zejména
v oblasti uzemniho planovani pfedstavoval zcela jiné, detailn&jSi a propracovanéjsi
pojeti pravniho pfedpisu, které se nutné muselo promitnout do tvorby nového UP,
ktery jiz spadal do pusobnosti tohoto pravniho pfedpisu.

XIll. 2. Posouzeni vySkové requlace v ploSe 03/056P

Stanoveni vysSkové hladiny zastavby je jednim z nastroji prostorového
usporadani uzemi, jez je dle § 19 odst. 1 pism. d) a § 43 odst. 1 stavebniho zakona,
a dale pfilohy €. 7 odst. f) vyhlasky €. 500/2006 Sb., obsahovou nalezitosti uzemniho
planu. Uvodem je dle nazoru soudu tfeba rovn&Zz uvést, Ze institut prostorové
regulace v sobé vzdy zahrnuje potencial byt pro vlastnika pozemku omezujicim
prvkem ve vztahu k vykonu jeho vlastnického prava.

Zakladni cil a tim i vefejny zajem, jenz je stanovenim vysSkové regulace
zastavby v UP sledovan, uvadi UP v bodé& 7.4.1. &asti D odGvodnéni tak, Ze jim je
ochrana obrazu mésta, stanoveni logickych prostorovych vazeb a ochrana
panoramatu mésta na jedné strané a pfechod zastavby do volné krajiny na strané
druhé. Jednotlivé vySkové hladiny maji vychazet v z obvyklych konstrukcnich vySek
obytnych, administrativnich a vyrobnich objektld. Maximalni vysSka je stanovena tak,
aby optimalné vyhovéla stavbam, které Ize dle regulativi v daném misté postavit
s ohledem na obvyklou konstrukéni vysku podlazi, pficemz k této vySce je
pfipoCtena dostateCna rezerva tak, aby bylo umoznéno nestandardni FeSeni
zpUsobené napriklad terénem.
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Uvedena pasaz UP takto vyvraci namitku navrhovatele, e UP postrada
pojmenovani vefejného zajmu, k jehoZz ochrané ma stanoveni maximalni vysky
zastavby slouzit.

Dale UP v bodé 7.4.1. &asti D oddvodnéni osvétluje, Ze maximalni vyskovy limit
je slozen ze dvou slozek ve tvaru x/y, kde ,x“ je maximalni vySka fimsy nebo okapni
hrany a ,y“ maximalni vySka hfebene stfechy Ci ustoupeného patra pod uhlem 45°,
pricemz uvedené je nasledné i vyobrazeno na schématech. Vyskova hladina 19/23m
je dle UP obecné koncipovana pro stavby s maximalné 6 nadzemnimi podlazimi
a podkrovim, pfipadné ustoupenym patrem.

V kapitole 3.3.2. pism. f) odiivodnéni UP vyjmenovava zpracovatel UP mezi
zakladnimi kulturnimi a civilizanimi hodnotami mésta Olomouce, jez hodla uP
chranit a rozvijet, tzv. pohledové dominantni prvky, k nimz fadi uzemi historického
jadra mésta Olomouce, jez bylo vyhlaseno MPR vroce 1971, a dale arealy
cirkevniho komplexu na Svatém KopeCku a byvalého premonstratského klastera
Hradisko, jez byly vyhlaseny nemovitymi kulturnimi pamatkami. Tyto pohledoveé
dominantni prvky jsou zobrazeny jako koncepcni prvek ve Schématu vySkove
regulace a polycentrického systému (1/S1).

UP v uvedené kapitole dale uvadi, Ze ,vzajemny vztah pohledové dominantnich
prvk( urCuje zakladni prostorovou vazbu mista. K pohledové dominantnim prvkim se
vztahuji mista ddlezZitych pohledd. Pri posuzovani ochrany pfirodnich, civilizacnich
a kulturnich hodnot je nutné mit na paméti, Ze ochrana stavajicich hodnot urcenych
vUP nevyluéuje vznik hodnot novych, tfeba i v bezprostfednim vztahu
(napr. spoluptisobenim hodnoty a na ni navazujicich novych prvku).“

Podle § 26 odst. 1 zakona ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci, ve znéni
pozdéjSich predpisu, je ustfednim organem statni spravy pro kulturni pamatky
v Ceské republice Ministerstvo kultury. Podle § 26 odst. 2 pism. c) Ministerstvo
kultury uplatiuje stanovisko k politice uzemniho rozvoje a k zasadam uzemniho
rozvoje, a dale stanovisko k uzemné planovaci dokumentaci pro uzemi, ve kterém je
pamatkova rezervace, nebo nemovita véc nebo soubor nemovitych véci zapsané na
Seznamu svétového dédictvi, a ve vztahu k tomuto uzemi uplatriuje stanovisko
k vymezeni zastavéného uzemi.

Pfislusnost organu statni pamatkové péce se tedy dle uvedené konstrukce Fidi
"nejvyssSim" stupném ochrany, uvedenym ve zmocnéni, i kdyz v pfedmétném uzemi
jsou dalSi nemovitosti s "nizSim" stupném ochrany, k nimz by byl jinak pfislusny
krajsky ufad podle § 28 odst. 1 pism. c), resp. ufad obce s rozSifenou pusobnosti
podle § 29 odst. 2 pism. c) zakona o statni pamatkové péci. Tato skuteCnost vyplyva
z § 43 odst. 4 stavebniho zakona, podle néhoz se uzemni plan pofizuje a vydava
pro celé uzemi obce, s vyjimkou vymezené Casti uzemi hlavniho mésta Prahy.

Stanovisko podle tohoto ustanoveni je pro opatfeni obecné povahy podle vySe
citovaného § 4 odst. 2 pism. b) stavebniho zakona zavaznym podkladem.
Z uvedeného vyplyva, Zze s ohledem na MPR, jejiz existence v Olomouci je
minimalné od roku 1987 zcela nezpochybnitelna, je Ministerstvo kultury dot€enym
organem statni spravy na Useku pamatkové péce, které vydava k UP mésta
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stanovisko, jez je pro UP zavaznym podkladem. Obsah stanovisek Ministerstva
kultury, podavanych v jednotlivych fazich projednavani UP, byl popsan shora
v kapitole X. rozsudku.

Pro funkéni plochu 03/056P byla v Tabulce ploch UP uréena jako maximalni
mozna vyska zastavby 19/23m.

Jak navrhovatel poukazuje, doslo oproti Konceptu UP, v némz bylo pro danou
lokalitu poc€itano s vySkou zastavby az 29m (viz kapitola VII. rozsudku), k vyraznému
snizeni maximalni vyskové hladiny pro pfedmétnou lokalitu. Nelze vSak pfisvedcit
tvrzeni navrhovatele, ze se tak stalo bez jakéhokoli zdivodnéni. Pfimo v textu
odiivodnéni UP, a to v bodech 2.1.22 a 2.1.23 &asti C, je uvedena geneze jednani
o vySce zastavby v pfedmétné lokalité s Ministerstvem kultury tak, jak je popsana
i shora v kapitole X. rozsudku. Dale je zde uvedeno, ze dlivodem snizeni vySkové
hladiny zastavby v lokalité Santovka je pravé negativni stanovisko Ministerstva
kultury, s nimz nasledné& pofizovatel UP dospél v uvedené otazce k dohodé&. Zcela
v tomto duchu reagoval odpdrce na namitku navrhovatele v odlvodnéni rozhodnuti
o namitkach, jak je citovano shora v kapitole IX. rozsudku. Vypofadani namitky
navrhovatele tudiz nelze oznalit za nepfezkoumatelné, kdyZz obsahuje jasné
vyjadfeni odpulrce o vazanosti stanoviskem dotéeného organu statni spravy.

Stejné tak nelze vytykat odpurci, ze v odivodnéni rozhodnuti 0 namitce neuved|
vlastni postoj k zavérum stanoviska, €i ze s timto stanoviskem nepolemizoval, nebot
polemika s odbornymi zavéry stanoviska dotéeného organu odpurci nepfislusi.

K namitce navrhovatele o nepfipadnosti argumentace nadfazenym uzemné
planovacim dokumentem, tj. Zasadami uzemniho rozvoje Olomouckého kraje, soud
jen stru¢né uvadi, Ze tato byla skuteCné z vyporadani namitky oznacené €. 1538a
vypusténa, tudiz odplrce reagoval na zruSeni bodu 92.13 uvedenych Zasad
a oduvodnéni vyskoveé regulace v plose 03/056P o tyto neopiral.

Rovnéz struéné Ize dle krajského soudu vyvratit opodstatnénost namitky
diskriminace navrhovatele s ohledem na existenci jinych vyskovych staveb pobliz
centra Olomouce. Po seznameni soudu s vykresem 1/S1 (Schéma vysSkové regulace
a polycentrického systému) totiz soud jednak dava za pravdu odpurci v tom,
Ze zamyslena stavba Santovka Tower se nachazi vyrazné blize historickému jadru
MPR, nez navrhovatelem namitané stavby (BEA a RCO), zejména vsak je tfeba
zduUraznit, Ze organy uzemniho planovani musely vychazet z realného stavu uzemi,
stavebnim zakonem prostorové usporadani uzemi neupravoval. O diskriminacnim
pristupu by tedy bylo mozné hovofit pouze tehdy, pokud by mélo dochazet
k umisténi t&chto vyskovych staveb pravé dle piijimaného UP, jenz by k regulaci
ploch, v nichz se tyto stavby nachazeji, pfistupoval zasadné a neodlvodnéné odlisné
nez k ploSe 03/056P.

DalSi zasadni namitkou navrhovatele, bohaté rozvedenou v navrhu k soudu
a podpofenou rozsahlou citaci tuzemské i evropskeé judikatury, bylo poruseni zasady
legitimniho oCekavani v kontinuitu postoje mésta Olomouce ke stavebnim zamérim
navrhovatele.
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Z navrhu zadani souboru zmén, Souboru zmén ¢&. XIV UPnSU Olomouc,
divodové zpravy a dohody o zpusobu uhrady nakladi €. 23/2006, jichz se v této
souvislosti navrhovatel dovolaval, soud zjistil, Ze podstatou navrzené a nasledné
pfijaté zmény UP z roku 1998 byla v roce 2006 ve vztahu k lokalité nazyvané XIV/23
Santova zména funkéniho vyuziti plochy oznadované ,KX“ jejiz soudasti byly
pozemky navrhovatele, resp. jeho pravniho pfedchldce, a to tak, aby byla v dané
ploSe pfipustna vystavba objektd jako jsou nakupni galerie, ubytovaci kapacity,
kongresovéa turistika, administrativa a &asteéné i bydleni. Jelikoz ke zméné& UP
dochazelo na zaklad iniciativy vlastnika pozemkd, podilel se tento rovnéz na uhradé
nakladl na pofizeni Uzemné planovaci dokumentace. V navrhu zadani souboru
zmén bylo zdUraznéno, Ze se jedna o cenné uUzemi v blizkosti méstského centra
a méstské pamatkové rezervace.

Lze tedy pfisv&dgit odplirci, ze z uvedenych zmén starého UP v roce 2006
nelze ve vztahu k planované vySce zastavby ni¢eho dovozovat, nebot tato zména
byla pofizena jesté za ucinnosti starého stavebniho zakona, ktery s vymezovanim
prostorovych regulativii v UP nepodital.

Déale se krajsky soud neztotoziiuje se zavérem navrhovatele o tom,
Ze skuteCnosti, zakladajici legitimitu jeho ocCekavani ve stabilni postoj mésta
Olomouce k jeho zamértiim, mlize byt usneseni z 52. Schize Rady mésta Olomouce,
konané dne 5.8.2008. Z bodu 21 usneseni soud zjistil, Zze Rada mésta Olomouce se
seznamila s dosavadnim prubéhem predbéznych jednani o revitalizaci arealu
byvalych zavodld MILO i se studii revitalizace arealu, predlozenou developerem,
a vyjadfila podporu tomuto zaméru s tim, Ze studii v pfedloZzeném rozsahu povaZuje
za mozné vychodisko pro zahajeni projednani zaméru v ramci uzemniho fizeni
a dopracovani vysS$ich fazi dokumentace pro stavebni Fizeni.

Podkladova urbanisticka studie predloZzena developerem Radé mésta
Olomouce (pravdépodobné obsahové shodna se studii obsazenou ve spise jako
pfiloha 9, ktera je vSak datovana az zafim 2008) pocitala se zastavbou 6 — 9
podlaznich budov a svystavbou 20 podlazni vySkové dominanty. K navrzené
vySkové hladiné zastavby Rada mésta Olomouce v pfedmétném usneseni uvedla,
Ze pro jeji stanoviska v budoucnu bude klicCovym faktorem kvalita konkrétniho
architektonického reseni, pficemz blizkost historického jadra mésta klade mimoradné
vysoké naroky na architektonickou kvalitu zastavby. Dale uvedla, Ze realizace
vySkové dominanty s funkci bydleni v lokalité je pak s ohledem na hodnoty
historického dédictvi mésta Olomouce podminéna predloZenim architektonického
reSeni na nejvyssi trovni soudobé architektury v evropském i svétovém méfitku.

V ddvodové zpravé, kterou soudu predlozil odpurce a ktera je vyslovné
v usneseni Rady mésta Olomouce ze dne 5.8.2008 zminéna, soud zjistil, Ze vySka
zastavby a vySka administrativnich objektd byly oznageny v bodé 3 divodové zpravy
za problémové body navrhu urbanistického feSeni. Ve zpravé je konstatovano,
Ze zamér neni v souladu s pozadavky uzemné planovaci dokumentace a cili a ukoly
uzemniho planovani, nebot umisténim objektd o vySce 9 nadzemnich podlazi by
prokazatelné doslo k naruseni u€inku siluety MPR, k naruSeni harmonické rovnovahy
vySky a méfitka zastavby a nebylo by dostatec¢né ochranéno prostiedi MPR jako



pokraCovani -29 - 79 A 6/2014

jedineéného urbanistického celku. Za akceptovatelnou vySku administrativnich budov
oznacil zpracovatel divodové zpravy 6 nadzemnich podlazi, tj. 21 m nad terénem
bez technologického podlazi. Umisténi vySkové dominanty zasahujici do dalkovych
pohledi na siluetu historického jadra mésta oznacdila zprava za nemozné
bez provéfeni v ramci Siroké odborné a verejné diskuse.

Z citovanych dokumentl je zjevné, Ze Rada mésta Olomouce sice vyjadrila
podporu developerskému zaméru navrhovatele na revitalizaci arealu Santovka,
nicméné jednalo se o vyjadfeni podpory pomérné opatrné a zdrzenlive, Cinéné
zjevné pfi védomi nesouladnosti vySkové hladiny zamyS$lené zastavby s nutnosti
ochrany kulturniho dédictvi mésta Olomouce. Oznacila-li rada predlozenou studii
toliko za mozné vychodisko pro zahajeni projednani zameéru v ramci uzemniho fizeni
a poukazala-li sou€asné na problemati¢nost vySkové hladiny zastavby, nemohl se
navrhovatel spoléhat na to, Ze dokonce i samotna Rada mésta Olomouce bude jeho
stavebni zaméry bezpodmineCné podporovat, obzvlasté nebyla-li rada dosud
seznamena s architektonickym ztvarnénim celé navrhované zastavby.

| pokud by vSak postoj rady mésta byl jednoznacné kladny, nemohl postoj
tohoto organu zalozit legitimitu o€ekavani navrhovatele ve vztahu k akceptovatelnosti
vySky planované zastavby, nebot rada mésta nebyla a neni organem, jemuz by
zakon svéfoval jakoukoli pdsobnost v izemnim fizeni ani pfi schvalovani UP.
Schvaleni UP nalezi do vyluéné kompetence vyssiho organu obce - ZMO.
Rozhodovani o umisténi staveb v uzemnim fizeni nalezi dle stavebniho zakona
do pravomoci stavebnich ufadu, které tuto pravomoc vykonavaji v ramci prenesené
pusobnosti, tj. jako vykon statni spravy. V pfipadé Olomouce je stavebnim ufadem
MmOI. Prislib rady mésta, tykajici se ,podpory“ nadto velmi povSechné
specifikovanych stavebnich zaméru, tudiz postrada jakoukoli relevanci.

Z obsahu predlozené dokumentace k potizeni UP soud nadto zjistil, Ze v roce
2008 jiz byla Siroka vefejnost informovana o pfipravach nového UP mésta dle
(nového) stavebniho zakona. Jelikoz navrhovatel v roce 2008, kdy teprve probihaly
demoli¢ni prace byvalého arealu MILO, nemohl pfedpokladat, Zze by veSkeré své
stavebni zaméry uspésné transformoval do podoby pravomocnych rozhodnuti
o umisténi stavby jesté za uginnosti starého UP, musel si byt védom skuteénosti,
Ze o schvaleni nového UP bude rozhodovat ZMO, ifaktu, Ze podkladem
pro schvaleni UP bude zavazné stanovisko Ustfedniho organu pamatkové péce.

Prfedbéznym stanoviskem, jez by za dané situace mohlo zalozit legitimni
oCekavani navrhovatele v kontinuitu postoje kompetentniho organu, by dle nazoru
soudu mohla predstavovat napf. tzv. uzemné planovaci informace vydana organem
uzemniho planovani dle § 21 odst. 1 pism. a) stavebniho zdkona, o podminkach
vyuzivani uzemi a zmeén jeho vyuziti, nikoli vSak ponékud vagni usneseni rady
mésta.

Klicové podkladové stanovisko Ministerstva kultury, jakozto dot¢eného organu
statni spravy na useku pamatkové pécCe, spocivalo (ve vztahu k vySce zastavby
v lokalité 03/056P navrzené v Konceptu UP) v tvrzeni o neakceptovatelnosti vyskové
hladiny 25/29m a umisténi vySkové dominanty z dlvodu, Ze by z pamatkového
hlediska doSlo ke znemoznéni pohledu na panorama MPR zejména z ulice
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Velkomoravské. Dale ministerstvo uvedlo, Ze z hlediska dalkovych pohledu je
akceptovatelna zastavba do vySe 19/23m a Ze posuzovany zamér je v rozporu
s podminkami MPR zejména v § 4, bodé b) a pfedmétem ochrany ochranného
pasma MPR. PfevySenim vySkové urovné stavajici zastavby by byly ohroZeny blizké
i dalkové pohledy na uzemi MPR a vyskovy objekt by se vyrazné nezadoucim
zpusobem uplatrioval v panoramatickych pohledech na MPR z téchto pohledd.

Vytku navrhovatele vacéi ,blizkym a dalkovym pohledim® soud povazuje
za divodnou toliko ¢aste¢né. Krajsky soud nesouhlasi s navrhovatelem, ze by bylo
nezbytné z hlediska pfezkoumatelnosti blize vysvétlovat ¢i snad (uvedenim presnych
vzdalenosti v metrech) definovat souslovi ,blizky pohled“ a ,dalkovy pohled®, nebot
témto bézné uzivanym pojmim Ize bez potizi porozumét tak, Zze se jedna o pohledy
na urcity objekt ,z blizka“ a ,,z dalky*, tj. v zasadé ze v8ech myslitelnych vzdalenosti.

Soud se vSak ztotoznuje s navrhovatelem vtom, Ze stanovisko Ministerstva
kultury, stejné jako UP jasné nefika, jakym (negativnim & nezadoucim) zpisobem by
se vySkova zastavba a vySkova dominanta v lokalit¢é 03/056P v pohledech
na panorama MPR projevily, ani ve kterych konkrétnich pohledech. Nadto stanovisko
Ministerstva kultury zjevné vychazi toliko z modelu kompaktni zastavby (jednolité
hradby), aniZ by se zabyvalo jinymi variantami zastavby.

Zasadni neprezkoumatelnosti se vSak stanovisko Ministerstva kultury,
atudizi UP dopustily zejména vtom, Ze neuvadi Zzadnou Gvahu o tom, pro¢ je
v dané lokalité akceptovatelna vySka zastavby 19/23m, jez vzeSla z dohody mezi
dotéenym organem a pofizovatelem UP. Pokud Ministerstvo kultury a ve shodé& s nim
i UP postavily odiivodnéni vyskové regulace zastavby v plose 03/056P na nutnosti
ochrany panoramatu MPR, postrada soud alespon tvrzeni o tom, Ze zastavba ve vysSi
19/23m se v pohledech na MPR nezadoucim zpusobem neprojevi.

Takové tvrzeni by vSak zfetelné nebylo pravdivé. Z fotografii a modelu
na Obr. 030-033 (str. C50-51 Odavodnéni UP), na nichz je zachycen pohled smé&rem
k MPR zulice Velkomoravské za soufasného stavu vIété a vzimé a dale
pfi znazornéni hmot uvazované zastavby ve vySkach 17/21m a 19/23m v zimnim
obdobi, totiz vyplyva, Ze k uplnému prekryti (znemoznéni) pohledu na MPR, zejména
kostel sv. Michala, z ulice Velkomoravské by doslo i v pfipadé zastavby ve vySkove
hladiné 19/23m, ba dokonce i v pfipadé zastavby 17/21m. Obdobna skutecnost
vyplyva i zfotografii zachycujici pohled na MPR zulice U RybaFskych stavu,
tj. rovnéz z jihu mésta (Obr. D.079 - D.081 v &asti D odlivodnéni UP). Argumentace
nutnosti stanoveni maximaini vysky zastavby 19/23m v ploSe 03/056P pro dosazeni
ochrany pohledd na MPR z ulice Velkomoravské tudiz zcela postrada presvédcivosti,
nebot je zjevné, Ze pfedmétny regulativ k dosazeni stanoveného cile vést nemuze.
Zadnym jinym konkrétnim pohledem na MPR, neZ pohledem z Velkomoravské ulice,
argumentovano nebylo, tudiz smysl vySkové regulace v hladiné 19/23m v ploSe
03/056P postrada ratio.

S navrhovatelem Ize souhlasit rovnéz v nazoru, Ze samotna argumentace
pohledem na MPR pravé z Velkomoravské ulice je problematicka. Soudu neni
zfejmé, proC€ je zrovna tento pohled na MPR relevantni, kdyz je obecné znamou
skuteCnosti, Ze Velkomoravska ulice je vnitfnim tranzitem mésta, a dale je-li ze shora
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specifikovanych fotografii zfejmé, Ze (alespon z mista, kde byla fotografie pofizena)
se z Velkomoravskeé ulice pfilis vyrazny pohled na MPR nenaskyta, v |été pfes husty
porost neni panorama mésta vidét prakticky vibec.

Prestoze cilem UP je chranit pohledové dominantni prvky obecné, jak poukazal
odplrce, je nezbytné, aby byla pfi existenci seznamu mist dulezitych pohledd [bod
3.3.2. pism. g) vyroku UP] dukladné& objasnéna relevance pohledu jiného, v seznamu
neuvedeného, obzvlasté je-li jim argumentovano ve prospéch stanoveni zasadniho
omezujiciho regulativu pro prostoroveé usporadani uzemi.

K celkovému zatemnéni smyslu stanovené vySkové regulace pak jednoznaéné
doSlo stanovenim tzv. specifické vysky 2(02), jako vyjimky z vySkového regulativu
v ploSe 03/056P platici pro administrativni objekty ,s technologickym zafizenim
objektu“ [bod 7.12.2 pism. e) vyrokové &asti UP]. V této &asti se soud zcela
ztotoZfuje s veskerymi vytkami navrhovatele. Z UP nelze jednoznaéné dovodit, co to
»2administrativni objekt s technologickym zafizenim objektu® vibec je, a dale neni
zfejmé, z jakého dlavodu je pravé pro dany typ staveb v plose 03/056P, kde obecné
plati maximalni vyska staveb 19/23m, pfipusténa vyska 20/27m. V UP absentuje
jakékoli oduvodnéni, pro¢ je stanoven odliSny vySkovy regulativ pro rezidenéni
a administrativni stavby, pficemz je-li stézejnim a v zasadé jedinym argumentem
pro vySkovou regulaci v dané ploSe zachovani dalkovych pohledu na MPR, postrada
odlisny vySkovy regulativ pro reziden¢ni a administrativni stavby elementarni logiku.
Jinymi slovy, nelze s pouzitim zakladnich pravidel formalni logiky odivodnit, jakym
zpusobem by ucel vyuziti konkrétni stavby mohl ovlivnit jeji siluetu, resp. miru, v jaké
by takova stavba predstavovala pohledovou zavadu na chranény objekt.

Pokud odpurce pfi jednani zduraznil, ze zpfesnéni podminek vyuziti plochy
03/056P v podobé specifické vysky pro administrativni objekty bylo projevem jeho
snahy maximalné vyjit vstfic navrhovateli a dospét ke kompromisu, narazi toto
zduvodnéni na odpurcem deklarovanou zavaznost stanoviska Ministerstva kultury,
které s jakymkoli zvySenim vysky nad ramec vysSkové hladiny 19/23m projevilo
zasadni nesouhlas. OdpUrce proto nemuze tvrdit, Ze divodem vyrazného zpfisnéni
vySkového regulativu v ploSe 03/056P bylo zavazné stanovisko Ministerstva kultury,
a soucCasné uvest, Ze ve vztahu k administrativnim budovam stanovisko ministerstva
jednodusSe nerespektoval a stanovil vysSkovou regulaci nad uroven akceptovanou
dotCenym organem ve snaze ,vyjit vstfic navrhovateli“.

Konecné Ize s navrhovatelem souhlasit, Ze srovnavani vyskové urovné staveb
v lokalité 03/056P se stavbami na Vaclavském namésti v Praze C¢iv obdobnych
lokalitach v centru Vidné a Berlina postrada zasadni vypovidaci hodnotu. Kromé
obecnosti a nepfezkoumatelnosti udaju o vySkové hladiné staveb ve zminénych
velkomeéstech, postrada soud uvahu o tom, pro€ by vySkova hladina zastavby
v téchto méstech méla zasadné ovliviiovat vySkovou hladinu zastavby v Olomouci.
Z odGvodnéni UP v8ak zjevn& vyplyva, Ze tento argument byl pouzit toliko jako
podpurny.

Jak jiz bylo shora fe€eno, jsou stanoviska dotéenych organd zavaznym

podkladem pro Uzemni plan [viz § 4 odst. 2 pism. b) a § 54 odst. 2 stavebniho
zakonal]. K pravni povaze a moznosti pfezkumu stanovisek dotéenych organu k UP
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uvedl NSS v rozsudku ze dne 7.1.2009, ¢&.j. 2 Ao 2/2008-62 nasleduijici: ,Prestoze je
stanovisko dotéenych organu pro zastupitelstvo obce zavazné, nejedna se
0 "zavazné stanovisko" ve smyslu § 149 spravniho fadu, tedy o ukon spravniho
organu, jehoz obsah by byl zavazny pro vyrokovou cast rozhodnuti spravniho
organu. Opatfeni obecné povahy, pro néz tvori stanovisko zavazny podklad, totiz
neni rozhodnutim ve smyslu individualniho pravniho aktu.” Pfezkum stanovisek
dotéenych organt k uzemnimu planu, tudiz neni mozné realizovat postupem dle
§ 149 spravniho fadu. Aby nedoSlo k dotéeni prav téch, jichz se obsah stanoviska
dotéeného organu tyka, na jeho pfezkum, vyhrazuje jej NSS ve zminéném rozsudku
soudu v Fizeni o zru$eni opatfeni obecné povahy (UP).

Stanoviska dotéenych organd jsou soudasti procesu, v némz je UP
zpracovavan a pfijiman. Jsou tedy soudem zkoumana jako zavazné podklady
opatfeni obecné povahy, jimz zakon upfel jinou moznost pfezkumu. Krajsky soud byl
tudiz povinen se v ramci posuzovani toho, zda je opatfeni obecné povahy vydano
v souladu se zadkonem, zabyvat i spravnosti stanoviska dotCeného organu (shodné
také NSS v rozsudku ze dne 11. 9. 2008, €. j. 8 Ao 2/2008 — 151).

Po pfezkoumani shora citovanych kusych stanovisek Ministerstva kultury,
podavanych v jednotlivych fazich projednavani UP, vSak krajsky soud dospél
k zavéru, Ze tato stanoviska nemohou byt zpUsobilymi podklady pro pfezkoumavany
UP, ve vztahu k plose 03/056P, nebot zavéry v nich uvedené nejsou presvédgivé
odlvodnény a trpi nelogi¢nosti shora popsanou.

NSS vrozsudku €.j. 2 Ao 2/2008-62 dale dovodil, ze pfed rozhodnutim
o namitkach je tfeba dat dot€enym organim moznost se k nim vyjadfit, zejména
pokud tato stanoviska byla didvodem zmén, proti nimz namitky sméruji. Odpurci sice
nelze vytykat, ze by nezaslal Ministerstvu kultury navrh rozhodnuti o namitkach,
s ohledem na okolnosti pfipadu a intenzitu namitek navrhovatele je vSak nezbytné,
aby odpurce vyjadieni dot€eného organu k namitkam navrhovatele zajistil tim, Ze jej
k takovému vyjadieni alespon vyslovné vyzve, nebot § 52 odst. 3 stavebniho zakona
s vyjadienim dotéeného organu k namitkdm zjevné pocita. Vyjadfeni dotCeného
organu k namitkam je pak tfeba v rozhodnuti o nich promitnout.

Posledni skupina namitek navrhovatele, jez sméfovaly proti stanoveni vySkove
regulace v plose 03/056P, spocivala v tvrzeni o neexistenci ochranného pasma MPR
Olomouce. Navrhovatel jiz v navrhu a zejména pak v doplnéni navrhu (viz kapitola V.
rozsudku) dovozoval povinnost soudu zabyvat se platnosti, resp. navrhovatelem
tvrzenou nicotnosti rozhodnuti Okresniho narodniho vyboru ze dne 27.7.1987,
sp. zn. Kult.1097/87/TsfF, jimz bylo stanoveno ochranné pasmo MPR, nebot se dle
stanoviska navrhovatele jedna o podkladové rozhodnuti napadeného UP.

S uvedenym nazorem navrhovatele se v8ak soud neztotozhuje. Jak bylo
uvedeno shora, argumentace odplrce ve vztahu k maximalni vySce staveb v plose
03/056P spocivala v zasadé v odkazu na obsah stanoviska dotéeného organu a jeho
zavaznost pro UP. Stanovisko samo pak zavér o neakceptovatelnosti vyskové
zastavby v plose 03/056P zduavodnuje naruSenim panoramatu meésta a dalkovych
a blizkych pohledd na MPR. Skutecnost, Ze historické jadro Olomouce bylo
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nejpozdé&ji vynosem Ministerstva kultury CSR ze dne 21.12.1987, &.j. 16417/87-VI/1
prohlaseno MPR, neni v fizeni zpochybnovana.

Jadro argumentace UP k vyskové regulaci plochy 03/056P tudiz zietelné& netkvi
v tvrzeni o ochranném pasmu. Jelikoz by zavér soudu o platnosti, neplatnosti
Ci nicotnosti vyhlaseni ochranného pasma MPR Olomouce nemohl ni¢eho zménit
v jiz shora odivodnéném zavéru o neprezkoumatelnosti stanoviska dotéeného
organu a samotného UP v uvedeném sméru, neshledal krajsky soud ddvod
pro hlubsi analyzu sporného rozhodnuti ONV.

Skuteénost, Zze by zamyslena stavba Santovka Tower vytvofila v nékterych
pohledech na panorama mésta konkurenéni dominantu hlavnim historickym
monumentiim mésta, je zjevna. Pro presvédCivost stanoveni vySkové regulace
v pfedmeétné plose je vSak za situace, kdy stavebni zamér na vystavbu dominanty je
obecné znam a pofizovateli UP znam i z jeho ufedni Cinnosti (probihajici uzemni
fizeni), nezbytné, aby byla poctivé (pfi zhodnoceni vSech argumentd), odborné
a srozumitelné zodpovézena otazka, zda je uvedena konkurence moderni
a historické architektury z hlediska cili uzemniho planovani a pozadavku dotéenych
organt v Olomouci akceptovatelna, ¢i nikoli, a zda a pro¢ je nezbytné zachovat
i v SirSim centru mésta jednotnou vysSkovou hladinu staveb a neni mozné pfijmout
zamér vlastnika predmétnych pozemkl vybudovat v dané Ilokalit¢ moderni

viv s

Jinymi slovy: pfestoZze navrhovatel nema pravni narok na stanoveni takovych
podminek rozvoje plochy zahrnujici pozemky v jeho vlastnictvi, které by piné
vyhovovaly jeho soukromopravnim zajmim (jak konstatoval NSS v rozsudku ze dne
19.5.2011, ¢&.j. 1 Ao 2/2011-17), ma narok na to, aby se odpulrce vyporadal s jeho
tvrzenimi a ddkazy o vyjime¢ném pfinosu realizace jeho stavebnich zamérd pro
architekturu i ekonomiku mésta Olomouce a poméfil tyto zagjmy s vefejnym zajmem
na ochrané dosavadnich historickych monumentd mésta. Tyto Uvahy
o proporcionalité zasahu v podobé stanoveni predmétné vySkové regulace
do vlastnickych prav vlastnika pozemkd v plose 03/056P nebyly soudem
v odivodnéni UP, ani v rozhodnuti o namitkach nalezeny.

Zpracovatel UP v kapitole 3.3.2. pism. g) odGvodnéni uvadi, Ze vymezeni mist
dalezitych pohledl ,chrani a rozviji verejna prostranstvi pro zachovani volného mista
vyhledu (je-li vymezeno v rfeSeném uzemi) a volného pruhledu (koridoru)
ve stanoveném sméru, nikoli neménnosti cile pohledu, protoZe jak piSe L. MICak:
“(...) panorama historického jadra mésta Olomouce, které je nezpochybnitelnou
pamatkovou hodnotou, nebylo neménné, ale prochazelo v pribéhu vyvoje vyraznymi
promeénami, do znacné miry ovlivnénymi historickymi, politickymi, ale i technickymi
moznostmi dané doby.“ a nebo: ,(...) méstské panorama je neustale dynamicky
proménlivé a nelze je v zadné fazi jeho vyvoje konzervovat a jeho promény zastavit
(...)“ (Panorama Olomouce, L. MIcak, 2012). Tato proménnost cile pohledu zustava
Z hlediska urbanistického logickym projevem vyvoje mésta. Pfi posuzovani ochrany
dulezitych pohledd je tudiz nutné mit na paméti, Ze ochrana koridort dulezitych
pohledd nevylucuje zmény v okoli cile dilezitych pohledd. Tyto zmény je nutné
posoudit a mit pfi tom na paméti, Ze ochrana hodnot nevylucuje vznik hodnot novych
(napr. spoluplisobenim hodnoty a na ni navazujicich novych prvk().“ Pfestoze tedy
UP zdGrazfiuje dynamickou proménlivost méstského panoramatu a nemoznost
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vylou€eni zmén v okoli cild dllezitych pohledd, nasledné apriorné a kuse odmita
moznost zmén a trva na nutnosti konzervace méstského centra.

K namitkdm a navrhovatelem predkladanym dukazim o vysoké urovni
architektonického zpracovani vyskové dominanty se dle nazoru soudu je povinen
vyjadfit primarné dotCeny organ statni spravy, tj. Ministerstvo kultury, které by rovnéz
mélo ve své argumentaci pro stanoveni konkrétni vySkové regulace vzit zfetel
na opakované kladné (byt nasledné zruSené) stanovisko MmOl a podklady,
z nichz zpracovatelé tohoto stanoviska vysli, a s témito se vyporadat.

Xll. 3. Posouzeni requlace struktury zastavby v ploSe 03/056P

Pro funkéni plochu 03/056P byla UP stanovena jako podminka prostorového
usporadani blokova struktura zastavby (viz pism. ,b“ v Tabulce ploch).

Strukturou zastavby se dle vysvétleni pojmd v kapitole A odtvodnéni UP
rozumi struktura dana rozmisténim, velikosti, ¢lenénim a vzajemnymi prostorovymi
vztahy jednotlivych staveb na urcitém uzemi, pfiCemz pro potieby UP je struktura
zastavby rozdé¢lena na arealovy typ (a), blokovy typ (b), kompaktni rostly méstsky typ
(m), solitérni typ (s), sidlistni volny typ (p) a kompaktni rostly vesnicky typ (v).

V kapitole 7 vyrokové &asti UP, nazvané Podminky vyuZiti ploch s rozdilnym
zpusobem vyuziti, jsou v podkapitole 7.12. obsazeny vysvétlivky zakladnich pojmu
uzitych v Tabulce ploch. V bodé 7.12.2. c) je blokovy typ struktury zastavby vymezen
jako druh zastavby vymezeny zpravidla stavebnimi ¢arami; v pripadé, Ze blok neni
ze vSech stran vymezen stavebnimi Carami, stanovi se dalSi pomocné cary tak,
aby bylo moZno nade vsi pochybnost stanovit plochu bloku; vnéj$i hrana zastavby
vymezuje vefejné prostranstvi (s moZzZnosti predzahradek), vnitfni hrana zpravidla
soukromy nebo polosoukromy prostor uvniti bloku; husté zastavénym vnitroblokem
se priblizuje k typu kompaktni rostlée méstské zastavby, podtypem blokové zastavby
je tzv. kobercova zastavba, coZ je zpravidla soubor pozemki s vysokou hustotou
zastavénosti zejména stavbami pro bydleni (napf. atriové nebo terasové domy).

Z obsahu dal$ich &asti UP vyplyva, Ze blokovou strukturu zastavby povazuje
odpulrce za hodnotnou a jeji ochranu a rozvoj si vytyCil mezi pozadavky na ochranu
arozvoj hodnot celého meésta, konkrétné rozvoj kulturnich a civilizacnich hodnot
na Uzemi mésta (viz bod 3.3.2. pism. c) vyrokove Casti UP). Vyslovné pak rozvoj
blokové struktury zastavby uvadi UP v ramci kapitoly 4 vyrokové &asti (Urbanisticka
koncepce) jako jeden z pozadavkl na ochranu a rozvoj celé lokality 03 KosmonautU-
jih, jejiz soucasti predmeétna plocha 03/056P je [viz bod 4.10.3 pism. b)]. V kapitole
7.4.3. Casti D oduvodnéni UP zpracovatel uvadi, ze didvodem stanoveni konkrétniho
typu zastavby v kazdé lokalité je navaznost nové zastavby na stavajici zastavbu
a predevsim optimalni nastaveni vztahu nove zastavby k verejnym prostranstvim.
Timto zplsobem tedy zpracovatel UP vyjadfril cil i vefejny zajem, jehoz ochrana je
danym regulativem pro prostorové uspofadani daného uzemi sledovana.

Jak soud jiz shora uved! v kapitole VII., poéital zpracovatel UP s blokovou
strukturou zastavby pro danou plochu, resp. celou lokalitu jiz v Konceptu UP
avobou variantach Navrhu UP. Navrhovatel vsak proti tomuto regulativu
prostorového usporadani ni¢eho nenamital v zadné z fazi projednavani UP, jak je
rozvedeno shora v kapitole VIII.
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Navrhovy bod napadajici povinnou blokovou strukturu zastavby v lokalité
pfedstavuje namitku mifici va&i proporcionalité FfeSeni predmétné plochy. NSS
vSak jiz opakované ve svych rozhodnutich s odlvodnénim respektovani délby moci
judikoval, Ze zkoumat proporcionalitu feSeni muze soud pouze v pfipadé, ze se k této
otazce jiz vyjadrfil odpurce na zakladé podané namitky Ci pfipominky. Neni totiz
mozné po soudu pozadovat, aby provedl odbornou Uvahu ve sméru vazeni
dulezitych vefejnych zajmu Ci vefejného zajmu a ochrany vlastnictvi navrhovateld,
aniz by tuto dvahu pfed nim provedl pfislusny spravni organ. V rozsudku
ze dne 23. 9. 2013, €. j. 8 Aos 2/2012-59, NSS vyslovné uvedl: ,pokud ucastnik
fizeni bez objektivnich ddvodu neuplatni fadné své namitky, sam se timto
neddslednym pfistupem zbavuje mozZnosti, aby jeho namitky byly nalezité
vypofadany organem pfijimajicim napadené OOP a aby poté o zakonnosti takového
vyporadani rozhodl soud.”

Lze tedy shrnout, Ze pokud navrhovatel v ramci vefejného projednavani UP
vuci blokové struktufe zastavby namitky nepodal, soud se otazkou proporcionality
prijatého FfeSeni zabyvat nemuize. Rozhodoval by o dané otazce ,v prvni linii%
a nahrazoval tak Cinnost pofizovatele opatfeni obecné povahy.

Krajsky soud presto pro uplnost uvadi, Ze ze schémat znazornénych
na obrazcich &. D. 174 — D 185 (str. D 252 az D 262 odlvodnéni UP) je zjevné,
ze blokovy typ zastavby se vyznacuje znacnou flexibilitou ve své pudorysnosti
i vySkove struktufe, tudiz charakteristiku blokové zastavby spliiuje velmi Siroké
spektrum kompozic zastavby od zfetelnych kompaktnich blokt po znacné rozvolnéné
struktury individualné stojicich domU s vymezenim spiSe polosoukromych,
nez soukromych prostor vnitrobloku, ¢i struktura na pomezi sidliStniho typu zastavby.

Pfi porovnani urbanistické studie zroku 2008, predloZzené navrhovatelem
(pfiloha 9 navrhovatele) se shora uvedenymi schématy, dospél soud k zavéru,
Ze navrhovatelem dosud prezentovana zamyslena zastavba lokality (s vyjimkou
solitérni stavby vySkové dominanty) je zastavbou vymezenou zifetelnymi uliCnimi
Carami oddélujicimi vefejny a soukromy prostor, tj. vzasadé blokovou.
Soudu proto neni zfejmé, jakym zpusobem by mél byt navrhovatel timto regulativem
prostorového usporadani zastavby nepfimérené dotCen na svych pravech. Zasadni
nevhodnost blokového typu zastavby pro polyfunkéni ¢i komer¢ni stavby navrhovatel
presvédCivé nezduvodnil, pficemz tvrzeni navrhovatele naopak vyvratil odpurce
uvedenim pfiklada realizaci tzv. office parkd v CR v blokové strukture.

Z uvedeného je zfejmé, ze namitky navrhovatele stran stanoveni blokového
typu zastavby neobstoji. Soud proto navrh na zruseni pfedmétného regulativu
vyrokem Il. rozsudku zamitl.

XIll. 4. Posouzeni podminky zpracovani uzemni studie US-18

Uzemni studie je jednim z nastroju uzemniho planovani, ktery mize slouZit
jako podklad pro vydani UP, nebo, jak je tomu v posuzované veéci [viz vysvétlivka
v bodé 7.12.2. pism. f) vyrokové cCasti UP], jako podminka pro rozhodovani o
zménach v uzemi (§ 25 stavebniho zakona). Pravé moznost podminéni vyuziti uzemi
uzemni studii patfi stejné jako Uprava prostorové regulace k nastrojim uzemniho
planovani, jez pfinesl (novy) stavebni zakon.
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Podle § 30 odst. 1 stavebniho zakona uzemni studie navrhuje, provéfuje
a posuzuje mozna feSeni vybranych problém0, pfipadné Uprav nebo rozvoj
nékterych funk&nich systémua v Uzemi, napfiklad vefejné infrastruktury, uzemniho
systému ekologické stability, které by mohly vyznamné ovliviiovat nebo podminovat
vyuziti a uspofadani uzemi nebo jejich vybranych ¢asti.

Podle odst. 2 pofizovatel pofizuje uzemni studii v pfipadech, kdy je to uloZzeno
uzemné planovaci dokumentaci, z vlastniho nebo jiného podnétu. V zadani uzemni
studie urci pofizovatel jeji obsah, rozsah, cile a ucel.

Podle odst. 3 pofizeni uzemni studie z jiného podnétu muize pofizovatel
podminit uplnou nebo &astecnou uhradou nakladu od toho, kdo tento podnét podal.

Pfedné je nutné jako lichou oznacit namitku navrhovatele o absenci zakonné
Ihaty tykajici se uzemni studie US-18. Lhata pro pofizeni uzemnich studii, jejichz
pofizeni bylo UP vyzadano, byla v bodé 12.3. vyrokove Casti UP stanovena na 6 let
od data nabyti uc¢innosti tzemniho planu. V bodé 12.3. ¢asti D odlvodnéni UP je pak
vylozeno, Ze nedojde-li ke dni marného uplynuti této Ihity k viozeni dat o uzemni
studii do evidence uzemné planovaci ¢innosti ve smyslu § 30 odst. 4 stavebniho
zakona, dojde dle § 43 odst. 2 stavebniho zakona k zaniku omezeni zmén v uzemi
podminkou existence predmétné uzemni studie.

Obsahem spisu je pak vyvracena téZ namitka navrhovatele o absenci podminek
pofizeni pfedmétné studie. V bodé 12.1.2 vyrokové Casti UP je vyslovné uvedeno,
Ze uCelem pofizeni mj. uzemni studie US-18 je ,stanoveni podrobnéjSiho vyuZiti
ploch a struktury zastavby rozvojovych ploch a jejich zapojeni do uzemi vcéetné
komplexniho feSeni srazkovych vod a povrchového odtoku®. K obsahu a rozsahu
studii je uvedeno, Ze v jejich zadani bude zejména pozadovano ,podrobnéjsi
stanoveni vyuZiti pozemku a jejich vzajemné usporadani a vazby v souladu s cili
a ukoly uzemniho planovani, zejména vymezeni pozemku, staveb ¢i zarizeni
souvisejici dopravni a technické infrastruktury a verejnych prostranstvi, pripadné
vymezeni pozemkl vefejnych prostranstvi zvlast stanovenych rozmérd, stanoveni
podrobnéjsiho prostorového usporadani, zejména stavebnich Car, vySek fims
a hiebenu stfech apod., a dale, je-li to ucelné, navrzeni pozemk( pro odstavovani
a parkovani vozidel, vefejné osvétleni, obsluhu tuzemi hromadnou dopravou apod.”
Nasledné je jesté vyslovné stanoveno, ze uzemni studie US-18 musi obsahovat
.vymezeni pozemku verejného prostranstvi velikosti stanovené v bodé 4.10., véetné
stanoveni podminek pro ochranu vefejného zdravi pred negativnimi ucinky dopravy.”

Odlvodnéni zafazeni plochy 03/056P mezi plochy, ve kterych je provéfeni
zmén jejich vyuZziti uzemni studii podminkou pro rozhodovani, se podava jiz
ze samotné skute€nosti, ze pfedmétna plocha je soucasti Lokality 03 Kosmonuatu-
jin, jez je, jak jiz bylo shora uvedeno, oznacovana za hlavni plochu pfestavby centra
meésta. Uzemni studie pfitom umoznuje fesit prostorové usporfadani vymezene Casti
uzemi detailnéji, nez jak to pfislusi UP, a provéfit, zda bude zamySlena zastavba
dané oblasti racionalné propojena dopravni infrastrukturou a bude skytat veskeré
dulezité obCanské vybaveni v dostupnych vzdalenostech. Nutnost uvazlivosti a jasné
koncepce pfi umistovani staveb v plose daného vyznamu a rozlohy, tj. verejny zajem
na stanoveni predmétné podminky, je tedy z UP zcela zfejmy. Podrobné je
o uzemnich studiich pojednano v bodé 12 &asti D oduvodnéni UP (str. D 276-280).
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Podminénost rozhodovani o zménach v uzemi existenci uUzemni studie
znamend pro vlastniky dotéenych pozemki vzdy znacné, byt doCasné omezeni,
nebot tato podminka ma de facto u€inky stavebni uzavéry pro pfedmétné uzemi.
Otazku proporcionality, tj. poméfovani zajmu navrhovatele na neexistenci uvedené
podminky s vefejnym zajmem, jez byl shora jasné definovan, v8ak soudu opét
nepfisluselo posuzovat, nebot navrhovatel vici nutnosti zpracovani uzemni studie
ve fazi projednavani Navrhu UP ni¢eho nenamital, tudiz v rozhodnuti o namitkach
navrhovatele neni ze strany odpurce logicky uvedena zadna uvaha na toto téma.

Podminka pofizeni uzemni studie pak nemuize ovlivnit ani majetkovou sféru
navrhovatele v tom sméru, Zze by vyvolavala nutnost vynalozeni nakladd na tuto studii
navrhovatelem. Je-li totiz Uuzemni studie vyZzadovana uzemnim planem, nelze
naklady na jeji pofizeni pfenaset z organu verejné spravy na jiné osoby (§ 30 odst. 2,
3 stavebniho zakona).

Namitky navrhovatele stran nutnosti pofizeni Uzemni studie US-18 tudiz
neobstoji. Soud proto navrh na zruSeni pfedmétnych regulativi vyroky Ill. a VII.
rozsudku zamitl.

Xll. 5. Posouzeni podminénosti umistovani obchodnich ploch v ploSe 03/056P

Podstatou dal$iho navrhového bodu je jiz ve fazi projednavani Navrhu UP
projevovany nesouhlas navrhovatele se stanovenim jakychkoli omezujicich
podminek pro umistovani staveb pro maloobchod s hrubou malometrazni plochou
vétsi nez 2500 m? (dale jen zkracené ,obchodni centra®) ve funkéni plose 03/056P.

V podminkach vyuZiti ploch s rozdilnym zptsobem vyuziti [Clanky 7.1.3 pism. e)
a f) vyrokové Casti UP] je umistovani obchodnich center v dot€ené ploSe zafazeno
mezi podminéné pfipustné zpusoby vyuziti plochy. ,Podminéné pfipustnym vyuzitim*
se dle bodu 7.3. pism. c) kapitoly D oduvodnéni UP rozumi vyuziti, které neznemozni
prevazujici hlavni vyuziti, bude s nim slucitelné nebo souvisejici nebo zlepsi jeho
podminky vyuZiti a zaroven vyhovi stanovenym podminkam.

Navrhovatelem napadena podminka pro umistovani obchodnich center v ploSe
03/056P je formulovana jako ,prokazani, ze jejich feSeni, véetné zajisténi narokd
statické dopravy, je v souladu s poZadavky na ochranu hodnot uzemi (viz body
3.3. @ 4.10.) a na pohodu bydleni, nema negativni vliv na Krajinny raz, na verejné
zdravi z hlediska ovlivnéni hlukovych poméru (véetné negativniho vlivu vibraci)
a kvality ovzdusSi a jejich feSeni a provoz nesniZi kvalitu obytného prostredi
souvisejiciho uzemi, neohrozi jeho hodnoty a nepfimérené nezvysi dopravni zatéz
v obytném tzemi zejména v dané ploSe.*

Se shora citovanym odkazem na ochranu hodnot uzemi (bod 3.3. vyrokové
gasti UP) a pozadavky na rozvoj konkrétni plochy 03/056P (bod 4.10. vyrokové &asti
UP) Ize uzaviit, Zze zpracovatel UP vyjadFil, byt formou odkazu na jina ustanoveni
UP, vefejny zajem na zafazeni staveb obchodnich center mezi podminéné pfipustny
zpusob vyuziti pfedmétné plochy. Soud se v této Casti plné ztotoznuje s odpurcem,
ktery poukazal na zfejmy smysl stanoveni uvedenych podminek, a to potencial
daného typu staveb ohrozit hodnoty a kvalitu prostfedi, jejichZ ochranu povazZuje
odpurce za legitimni. Jinymi slovy a zcela lapidarné, odpurce dal najevo, ze by se
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centrum mésta Olomouce s ohledem zejména na kulturni hodnoty, jimiz oplyva,
nemélo rozvijet jako monofunkéni obchodni zdéna (shopping park). Soucasné
zdaraznil, ze stejna podminénost umistovani obchodnich center plati pro vSechny
plochy smiSené obytné na uzemi mésta.

Toto zdlvodnéni povazuje soud za zcela dostacujici a odpovidajici zakladnimu
cili UP, tj. dosaZeni udrzitelného rozvoje mésta. Nadto soud akcentuje skuteénost,
Ze zarazeni daného typu staveb mezi podminéné pFipustné zpusoby vyuziti ploch
neznamena vylouCeni umistovani obchodnich center v pfedmétné ploSe.
Samotny obsah stanovenych podminek povazuje soud za natolik obecny, Ze soudu
neni zifejmé, jakym zplsobem se stanovené podminky negativné dotykaji prav
navrhovatele (coZz on ani explicitné nevyjadfuje). Obsah stanovenych podminek je
v zasadé shodny se zakonnymi kriterii, ktera musi splnit Zadatel o vydani uzemniho
rozhodnuti o umisténi stavby a jejichz dodrZeni stfezi stavebni ufad pfi posuzovani
zaméru zadatele dle § 90 stavebniho zakona.

Ze shora uvedeného soud navrh na zruSeni pfedmétnych podminek vyuziti
plochy 03/056 P vyroky IV. a V. rozsudku zamitl.

XIl. 6. Posouzeni srozumitelnosti ¢&l. 4.10.3. pism. a) UP

Navrhovatel dale namital, Ze nékteré z pozadavkl na rozvoj lokality 03/056P
uvedené v bodé 4.10.3. pism. a) jsou nesrozumitelné a natolik vagni, ze skryvaji
nebezpeli ucCelové interpretace. Konkrétné se jedna o tyto pozadavky: ,rozvijet
charakter méstského centra formou rozSifeni centra zejména méstskou smiSenou
funkci v polyfunkénich domech s bydlenim® a ,rozvijet funkéné smiSeny charakter
lokality pfednostné ve prospéch celoméstskych funkci®.

K uvedené namitce soud uvadi, Zze pfedmétné pozadavky za nesrozumitelneé
nepovazuje. V uvodni Casti oduvodnéni UP (kapitola A) jsou pojmy a souslovi uzita
v téchto pozadavcich podrobnéji pro ucely UP vymezena. Mimo jiné je zde uvedeno,
Ze ,charakterem meéstského centra® se rozumi vlastnost plochy, ktera stanovuje
nutnost vyvazeného rozvoje ploch zejména ve prosp ¢ ch bydleni a ob ¢ anského
vybaveni s dirazem na rozvoj blokové struktury zastavby a obchodniho parteru s tim,
Ze vyvazenost zastoupeni funkci je nutné posuzovat nejenom v ramci dané plochy,
ale i v sirsich souvislostech. Dale ,charakterem funkéné smisenym méstskym* je
treba rozumét vlastnost plochy, stanovujici nutnost zastoupeni dalSich druh
pFipustnych &i podminéné pfipustnych pozemku v ploSe kromé bydleni, zejména ve
prospéch ob&anského vybaveni stim, Ze monofunkéni vyuziti plochy pro bydleni
neni zZadouci. Dale jsou v pfedmétné kapitole definovany také pojmy ,polyfunkéni
dum s bydlenim®, ,pozemek staveb pro obchod*, ,stavby celoméstského vyznamu“ a
»vyznam celomestsky“jako takovy.

Krajsky soud tedy zcela porozumél shora citovanym tezim, jez maiji vést
k dosazeni UP vytyCeného zakladniho poZadavku na rozvoj uUzemi mesta,
a to polyfunk&nost mésta. V bodé 3.2.2. kapitoly D oduvodnéni UP soud nalezl tato
slova: ,Vsechna nize zminéna opatreni a zasady vedou k navratu prirozenych vazeb
mest, tak jak se vyvijely cca do poloviny minulého stoleti. Je to snaha navratit mestu
Jeho meéstskost s jasné definovanymi strukturami a prostory a Krajiné jeji pestrost,
snaha rozrusit ochromujici monofunkc¢nost.” Dale je uvedeny koncepéni pozadavek
rozvijen a blize zdlvodniovan napf. takto: ,Misenim funkci vznika stabilni m ¢ stska
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struktura privétiva k bydleni, rekreaci i praci. Struktura, ktera svou viastni existenci
prispiva ke zmirneni zateze dopravniho skeletu mesta.”

Mira obecnosti uvedenych terminu plné odpovida skute€nosti, Ze jsou tyto
pozadavky soucasti tzv. urbanistické koncepce, jiz se dle § 43 odst. 1 stavebniho
zakona rozumi zakladni koncepce (ij. pojeti, zamér) rozvoje uzemi obce, ochrany
jeho hodnot, jeho ploSného a prostorového usporadani. Nejedna se tedy o exaktni
regulativ, jimz je napf. stanoveni maximalni vySky staveb, Ci procentualni podil
zelené v zastavéném Uzemi apod. Jiz z uZitych terminu ,rozvijet” Ci ,zejména*“ Ize
snadno dovodit, Ze uvedené pozadavky jsou soucasti mySlenkové osnovy UP
a nemaji potencial vyloucit stavebni zaméry navrhovatele, obzvlast prezentuje-li sam
zameér vystavby office parku i objektd bydleni v dané ploSe. Pfedmétné pozadavky
jednoznacné limituji v dané oblasti, s ohledem na jeji blizkost historickému jadru
mésta Olomouce, toliko vyrazné monofunkéni vystavbu.

Z uvedeného je zfejmé, ze namitka navrhovatele o neprezkoumatelnosti téchto
pozadavkl UP neobstoji, a soud proto navrh na zruSeni pfedmétné c&asti UP
vyrokem VI. rozsudku zamitl.

Xll. Zavér

Jak bylo shora uvedeno (v uvodu kapitoly XIll.), mohou soudy do planovani
funkCniho vyuziti uzemi meést a obci zasahovat pouze minimalné a musi
se v pfezkumu uUzemnich pland omezit toliko na provéfovani, zda byl UP pfijat
pravomoci nadanym a kompetentnim organem a zda tento organ pfitom postupoval
zakonem predepsanym zplUsobem a s respektem k pravim vlastniki nemovitosti
v Uzemi spadajicim do obvodu plsobnosti pfedmétného UP, tj. zda do téchto prav
nepfiméfenym zpusobem nezasahl (kromé judikatury jiz uvedené viz také
napf. rozsudek NSS ze dne 13.5.2014, €.j. 6 Aos 3/2013-29).

Po pecClivém posouzeni veSkerych relevantnich okolnosti a snesenych
argumentl stran Fizeni dospél krajsky soud k zavéru, Ze oduvodnéni stanoveni
maximalni vysky zastavby, stejné jako stanoveni tzv. specifické vysky v ploSe
03/056P trpi zavaznymi vadami, zejména zjevnymi nelogi¢nostmi a vnitfni
rozpornosti, pro které je nutné oznacit oduvodnéni uvedenych regulativd
za nepifezkoumatelné. Byt zasadni podil na popsanych vadach oddvodnéni vySkové
regulace zastavby lze pfiist dotCenému organu statni spravy jako zpracovateli
zavazneho stanoviska, nese, jak bylo shora odivodnéno v kapitole XIV.1. rozsudku,
za podobu UP odpovédnost odpurce. Stejné tak nese odpurce odpovédnost za fadné
nevyporadani namitek, snasenych navrhovatelem jiz od pocatku projednavani UP
proti proporcionalité zasahu v podobé stanoveni predmétné vyskové regulace
do jeho vlastnickych prav.

Krajsky soud pfipomina, Ze omezeni vlastnickych prav UP je schopno
v obecné roviné splhovat pozadavky ¢l. 11 Listiny zakladnich prav a svobod
na vyjimec€nost zasahu do vlastnickych prav, nebot ma v principu legitimni dudvody.
Legitimni ddvody v nejobecnéjsi roviné trefné pojmenoval rozSifeny senat NSS
v usneseni ze dne 21.7.2009, &.j. 1 Ao 1/2009-120, publikovaném pod ¢&. 1910/2009
Sb. NSS tak, ze uzemni planovani je prostfedkem k harmonizaci pomért na uzemi
jim regulovaném a umoZriuje sladit vefejny zajem (véetné verejného zajmu
pfesahujiciho dimenze regulovaného tzemi) s individualnimi zajmy tykajicimi se
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daného uzemi. Znamena to tedy, Ze vlastnici dotéeni uzemnim planovanim jsou
zasadné povinni - za pfedpokladu, Ze i dal$i shora uvedené podminky budou splnény
- Strpét | bez svého souhlasu omezeni, ktera pro né vyplyvaji z tzemniho planu,
nepfesahnou-li ur¢itou miru, v ramci niZz Ize takova omezeni po kazdém vlastniku
bez dalSiho spravedlivé poZadovat (spravedlivou miru).

PfesveédCivé odivodnéni spravedlivosti miry omezeni v posuzovaném pfipadé
vSak krajsky soud v textové Casti UP nenalezl. Regulace prostorového usporadani
obzvlasté u zasadni a rozsahlé prestavbové plochy v blizkosti centra mésta je
z hlediska cilt a ukoll uzemniho planovani bezpochyby na misté, avSak domaha-li
se vlastnik pozemkl v pfedmétné ploSe dirazné ochrany svych vlastnickych prav,
musi byt uvedena regulace zdlvodnéna o to peclivé, s vylou€enim veskerych prvku
libovile a se zfetelem k zasadé subsidiarity a minimalizace zasah( do vlastnickych
prav.

Proto soud ze vSech shora uvedenych divodi vyrokem I. tohoto rozsudku
citované cCasti UP, které v nezanedbatelné mife nezakonné zasahuji do prav
navrhovatele, podle § 101d odst. 2 s.F.s. zrusil.

Naopak krajsky soud neshledal zavazné davody pro zruSeni ostatnich
napadenych ¢asti UP. Soudem zmifovana obCasna obecnost odivodnéni UP
nedosahuje ve shora popsanych pfipadech takové intenzity, aby ji bylo mozné
povaZovat za zavazné poruseni procesnich prav navrhovatele. Proto soud vyroky Il. -
VII. tohoto rozsudku navrhy na zruSeni shora citovanych Casti UP podle § 101d
odst. 2 s.F.s. jako nedivodné zamitl.

XIV. Lhata

Dle § 101d odst. 2 s.f.s. soud zruSi opatfeni obecné povahy nebo jeho Cast
dnem, ktery vrozsudku ur€i. Z opakované zdurazriované povinnosti zdrzenlivosti
soudu pfi zasazich do uzemniho planovani dovodil krajsky soud, Ze s ohledem
na popsané okolnosti pfipadu (zejména probihajici fizeni o umisténi stavby vyskové
dominanty) neni vhodné zrusit pfedmétné casti UP jiz ke dni pravni moci rozsudku
soudu. Takovym rozhodnutim by soud vyvolal stav absence jakékoli vySkové
regulace v prfedmétné ploSe 03/056P, ¢imz by mohl pfimo ovlivnit vysledek
probihajiciho uzemniho fizeni. Nadto by zjevné doSlo kovlivnéni obsahu
(dle odpurce jiz pfipravované) uzemni studie US-18.

Krajsky soud pIn& respektuje, ze tvorba UP je vyrazem prava Uzemniho
samospravného celku na samospravu a ze tvircem vize harmonického vyuziti tzemi
mésta Olomouce je samo toto mésto a jeho obCany voleny zastupitelsky organ.
Proto soud také respektoval lhaty potfebné k novému fadnému projednani otazek
vySkové regulace v uzemi dle stavebniho zakona a zékona €. 128/2000 Sb., o obcich
(obecni zfizeni), ve znéni pozdéjSich predpisu.

Ze vsech shora uvedenych dlavodu soud stanovil, Zze ke zruseni pfedmétné
Casti UP dojde az ke dni 31.12.2015, ¢imz poskytl odpurci pfimeéfeny Casovy prostor
k pfijeti zmény UP, v niz podminky prostorového uspofadani plochy 03/056P
zakonnym zpusobem stanovi a peclivé a nikoli vnitiné rozporné odavodni.
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XV. Naklady fizeni

O nahradé nakladu fizeni mezi ucastniky soud rozhodl dle § 60 odst. 1 véty
druhé s.f.s., podle které mél-li uastnik uspéch jen €astecCny, pfizna mu soud pravo
na nahradu pomérné Casti nakladl. S ohledem na skutecnost, Ze navrhovatel byl
Uspé&sny toliko s navrhem na zru$eni 2 z 8 navrzenych &asti UP, mél prevazny
uspéch v fizeni odplrce, jemuz tedy dle § 60 odst. 1 véty druhé s.f.s. svéd¢i pravo
na nahradu nakladu fizeni.

Odpurce pozadoval nahradu nakladl fizeni v podobé nakladi vynalozenych
na pravni zastoupeni. Z jiz konstantni judikatury NSS i Ustavniho soudu CR v$ak
vyplyva, Zze schopnost a povinnost obhajovat vlastni rozhodnuti v fizeni pfed soudem
je integralni soudasti fadného vykonu statni spravy (viz napf. nalez Ustavniho soudu
ll. US 437/99, popt. rozsudek NSS sp. zn. 6 As 40/2006). Dle nazoru soudu lze
uvedeny zavér pfiméfené pouzit na celou vefejnou spravu, tj. i na vykon
samospravy, obzvlasté za situace, kdy odpurcem v fizeni je statutarni mésto
Olomouc, jez disponuje dostateénym personalnim vybavenim. Ackoli soud nijak
nezpochybruje pravo odpurce nechat se v fizeni o zruSeni opatfeni obecné povahy
zastoupit advokatem, tato skute¢nost niceho neméni na tom, Ze povinnost odpulrce
hajit na soudé& obsah UP, jez schvalil, pfedstavuje samozfejmou soudast povinnosti
plynouci z bézné spravni agendy. Proto soud dospél k zavéru, ze naklady odpurce
na pravni zastoupeni v fizeni nebyly ucelné vynaloZzenym nakladem.

Pouc¢eni: Proti tomuto rozsudku je m o z n o podat kasa¢ni stiznost ve Ihuté
dvou tydnu od jeho doruceni k NejvyS§Simu spravnimu soudu v Brné.

V Olomouci dne 25. unora 2015

Mgr. Jifi Gottwald
pfedseda senatu



