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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v senatu slozeném z predsedy Mgr. Milana Prochazky a soudct
Mgr. Karla Cernina, Ph.D., a Mgr. Jana Cizka ve véci

navrhovatelka: Ing. M. R.

zastoupené advokatem Mgr. Bc. Tomasem Mravcem
sidlem Hfebi¢kova 1320, 763 02 Zlin

proti
odptrci: statutarni mésto Zlin
4 /4 v 4 4 4
sidlem nameésti Miru 12, 760 01 Zlin
za UCasti: Ing. J.R.

o navrhu na zruleni &sti opatfeni obecné povahy - Uzemniho plinu mésta Zlin, a to
regulativu pozadujictho respektovat podminky ochrany hodnot vtzemi a regulativu
neptipoustéjiciho vystavbu novych objekti pro bydleni v zahradich a mezi zahradami
stavajicich rodinnych domd a vil, oboji ve vztahu k pozemkim p. &. st. XA, st. XB, XC, XD
aXEvk 0. X

takto:

I.  Navrh se zamita.

II.  Ucastnici fizeni ani osoba na fizeni z(c¢astnénad nemaji pravo na nahradu naklada

v/ ’
rizeni.
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Odtvodnéni:

I.  Vymezeni véci

Navrhovatelka podala v tinoru 2022 spolu se svym manzelem (osoba zGlastnéna na rizeni)
v/ ’ a 4 4 4 4 v 4 v N e
zadost o vydani uzemniho rozhodnuti pro stavebni zamér nazvany ,Prestavba rodinného
domu ¢ p. XF s hospoddarskym objektem na bytovy diim, Z. - L., a to na pozemcich parc. ¢. st.
XA, st. XB, XC, XD a XE, v k. 4. X (dale je vzdy minéno toto katastralni Gzemi), které
. v 4 . v ’ \4 o Vv 4 Vv 4 N4 . /4
jsou ve spolecném jméni obou manzelt. Mélo jit o prestavbu stavajicitho rodinného domu
na navsi v L. a jeho stodoly na bytové domy, propojené vzajemné radovymi garazemi do
jediného objektu. Magistrat mésta Zlina (dale téz ,stavebni Gfad“) tuto zadost zamitl
’ ’ IV ’ ’ 7 N7/ o o
rozhodnutim ze dne 9. 3. 2023 (dale téz ,rozhodnuti o zamitnuti zadosti“). Divodem
zamitavého vyroku byl rozpor ziméru s Uzemnim planem Zlina.

Pavodni zavazné stanovisko Magistratu meésta Zlina, jako dotéeného organu tzemniho
planovani, ze dne 5. 8. 2022 pritom bylo kladné (dale téz ,zavazné stanovisko I - MMZ®).
Jenze v prabéhu Gzemniho fizeni ho Krajsky tGfad Zlinského kraje, jako nadtizeny organ
/ 4 /4 4 4 v 4 v/ 4 v o Ve M 4
Uzemniho planovani, v pfezkumném ftizeni na podnét sousedt zrusil a nahradil vlastnim
zavaznym stanoviskem ze dne 13. 1. 2023 (dale téz ,zavazné stanovisko I - KUZL®). Zamér
v v/ / M i v / / . . ’ o
vném shledal nepfipustnym, jelikoz svym celkovym objemem (velikosti, pudorysem,
4 Ve 7/ 71/ 4 4 v 4 / 4
mirou vyuziti pozemku) neodpovida podminkam ochrany hodnot v dotéeném tzemi
(méfitko zastavby - obvykla velikost, proporce stavebnich objektt) a obecnym podminkam
stanovenym pro vyuziti uzemi (charakter a struktura okolni zastavby). Navic jde podle
krajského Gradu nikoliv o objekt jediny, ale o tfi samostatné objekty, takze porusuje 1 dalsi
regulativy. Garaze jako zcela nova stavba porusuji pozadavek nezastavovat prostor ochrany
kulturnich, architektonickych a urbanistickych hodnot v okoli navsi novymi objekty.
Prestavba stodoly na bytovy dim se pak dostava do rozporu s pravidlem, ze je neptipustna
vystavba novych objektt pro bydleni v zahradach stavajicich rodinnych domdt.

Tento nahled zastava i Ministerstvo pro mistni rozvoj. To v prezkumném fizeni, zahajeném
v [y v . /o J . s 1.7 /v
na podnét navrhovatelky a jejtho manzela, negativni zavazné stanovisko krajského uradu

potvrdilo svym zavaznym stanoviskem ze dne 24. 10. 2023 (dale téz ,zavazné stanovisko III
- MMR®).

Na zakladé toho pak Krajsky Gfad Zlinského kraje, jako stavebni Gitad, rozhodnutim ze dne
18. 12. 2023 vydanym v Gzemnim fizeni zamitl odvolani zalobkyné a jejtho manzela a
potvrdil rozhodnuti o zamitnuti zadosti vydané Magistratem mésta Zlina (dale téz ,odvolaci
rozhodnuti“ ¢i ,napadené rozhodnuti®). Proti nému broji navrhovatelka u Krajského soudu
v Brné zalobou podanou dne 26. 2. 2024. Tuto véc vede krajsky soud pod sp. zn. 30 A
15/2024. Zalobni argumentace sméfuje zejména proti zivaznym stanoviskim II - KUZL a
III - MMR, nebot tvrdi, ze organy uzemniho planovani v jejim pripadé nespravné
interpretovaly, resp. nespravné aplikovaly regulativy Uzemniho planu Zlina.

Spolu se zalobou podala zalobkyné tzv. incidenéni navrh na zruseni pfislusnych regulativa
Uzemniho planu Zlina jako opatreni obecné povahy. Pravé timto navrhem se nyni krajsky
soud bude zabyvat.

II. Argumentace navrhovatelky

Navrhovatelka nejprve obecné uvadi, ze uzemni plan je nezakonny, protoze porusuje
zasadu proporcionality a minimalizace zasaht do subjektivnich prav jednotlived (zde
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navrhovatelka odkazuje na usneseni rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn.
1 Ao 1/2009). Ptijata regulace je navic do té miry nesrozumitelna, ze pfipousti rizny vyklad
a libovtli pfi svém uplatiiovani. Neni také dostateCné oduvodnéna, pokud jde o
uprednostnéni verejného zajmu pred vlastnickym pravem.

V prvni ¢asti svého navrhu navrhovatelka zada soud, aby zrusil regulativ, ktery pozaduje
respektovat podminky ochrany hodnot Gzemi stanovené v kapitole B. Zde je vymezena
lokalita ¢islo 6 nazvana ,L. - n.“, kde jsou graficky vymezeny a slovné popsany dvé Grovné
ochrany a rozvoje hodnot Gzemi. Jednak je to hodnota A, tj. samotna naves (Gzemi
zasadniho vyznamu pro charakter mésta — kulturni hodnoty), a dale hodnota B (plocha
zasadnitho vyznamu z hlediska architektury a urbanismu). Podminky ochrany jsou
spolecné, a to: ,Prostor nezastavovat novymi objekty, v pripadé zdstavby proluk po zaniklych
objektech respektovat piivodni pidorysnou stopu smérem do ndvsi, jednotny architektonicky
charakter a méritko zdstavby, jeji prostorové usporddani.

Pravé tyto podminky plsobi navrhovatelce potize, nebot Ministerstvo pro mistni rozvoj ve
svém zavazném stanovisku dospélo k zaveéru, ze jeji stavebni zamér je s nimi v rozporu. Maji
vSak sirsi dopad, jelikoz znemoznuji prestavét stavajici hospodarska staveni ve dvorech
(stodoly, staré, chlévy ¢i kilny) na stavby 1épe odpovidajici potfebam dnesni doby, tedy k
bydleni. Namisto toho jedinym alternativnim vyuzitim zastavaji komerc¢ni prostory pro
maloobchod ¢i zarizeni pro rodinnou rekreaci, coz nedava smysl. Nebo jsou hospodarska
staveni odsouzena k doziti a strzeni. Jejich vyuziti jako doplikovych staveb ke stavbam
hlavnim vyluduje jiny regulativ, ktery pozaduje, aby doplitkové stavby zastavénou plochou,
podlaznosti ani vyskou nepresahovaly parametry staveb hlavnich, coz vétsina stodol v dané
lokality nespliiuje, nebot jsou hmotové vétsi nez rodinné domy, k nimz pfislusi. Demolici
nepotfebnych a nevyuzitelnych hospodarskych objektt ovSem struktura stavajici zastavby
rozhodné zachovana nebude.

Navrhovatelka dale namita, ze v daném Gzemi vlastné neni co chranit. Odpurce nebyl
schopen puvodni zastavbu jakkoliv dokumentovat. Ochranu hodnot zddvodnuje velmi
povrchné a nebyl schopen uvést, jaka cast historie ma byt z hlediska ochrany hodnot
rozhodna. Ve skutecCnosti L. dvakrat vyhotely, a to v letech 1753 a 1855, pticemz vzdy lehla
popelem témér cela vesnice. Nejstarsi dochované mapy jsou z roku 1829. Architektonicky
raz dokladajici vznik obce a podobu tehdejsi zastavby si zachovava pouze radova zastavba
lemujici naves. Naopak dvorni trakty predstavuji nesourodou smeésici starsich 1
novodobéjsich staveb, které nahradily nepotfebna hospodarska staveni. Zde se hodnotného
nedochovalo zhola nic. Dfivejsi Gzemni plan totiz pocital s nové uréenou stavebni carou ve
druhé fadé za dosavadni fadovou zastavbou kolem navsi. V $irSim uzemi se nachazii mnoho
novodobych staveb, napriklad byvala samoobsluha, rodinny dam v socialistickém stylu,
autoservis ve dvore, ¢i prestavba puvodniho rodinného domu na navsi na garaz a
vybudovani moderniho rodinného domu se dvéma byty ve dvore.

Podminky ochrany hodnot v dzemnim planu umoznuji navic podle navrhovatelky
prinejmensim dvoji vyklad. Jednak uzsi, podle kterého se vsechny podminky nasledujici po
souslovi ,v pripadé zastavby proluk® vztahuji pravé jen k zastavbé proluk po zaniklych
objektech, jednak wvyklad S$irsi, podle kterého je potreba respektovat jednotny
architektonicky charakter a méritko zastavby a jeji prostorové usporadani pfi navrhovani
jakychkoliv stavebnich zamért. Podminky take pouzivaji celou fadu pojmau, jejichz vyklad
je nejasny. Jako priklady navrhovatelka uvadi termin ,objekt®, kterym by pfi extenzivnim
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vykladu mohl byt i kotec pro psa, drevnik, sklenik v zahradé, pergola, studna, bazén, garaz,
a dale termin ,proluka“, u néhoz neni jasné, vjak vzdilené minulosti mohla proluka
vzniknout a zda muze jit i o proluku mezi stodolami, ¢i pouze mezi domy lemujicimi naves.

Ve druhé ¢asti zaloby pak navrhovatelka pozaduje, aby soud zrusil regulativ, ktery zni:
»Neni pripustnd vystavba novych objekti pro bydleni v zahraddch (na pozemcich) stavajicich
rodinnych domi a vil, a na samostatnych pozemcich mezi zabradami (pozemky) stavajicich
rodinnych domii a vil, bez primé dopravni obslulry, tzn. bez tésné prilébajicich stavajicich ploch
verejného prostranstvi nebo ploch pro dopravu, nebo verejnych prostranstvi a ploch pro dopravu,
navrzenych vizemnim planem, izemni  studii nebo regulacnim planem.“ K nému odptrce
doplnil zménou Gzemniho planu dislo 4B vysvétlujici a rozvijejici obrazové schéma.
Navrhovatelka pripomina, ze krajsky soud toto schéma jiz jednou zrusil na zakladé jejiho
navrhu rozsudkem ¢j. 64 A 9/2020-42 (tehdy slo o zménu ¢islo 3B a 3D Gzemniho planu).
Presto je odpurce vlozil do izemniho planu znovu, a to bez jakékoliv zmény jeho obsahu.
Schéma samotné vsak navrhovatelka v petitu svého navrhu zrusit nepozaduje.

Uzemni plan by podle navrhovatelky nemél vstupovat do zaleZitosti, které na jedné strané
upravuji verejnopravni predpisy (napriklad naroky na vefejnou infrastrukturu, pozadavky
na pristupovou komunikaci a nastupni plochy pro pozarni techniku, vzajemné odstupy
staveb) a na druhé strané mohou byt reSeny prostrednictvim soukromopravnich ujednani
mezi vlastniky dotéenych nemovitosti (napfiklad zbudovani vlastni prijezdove
komunikace, ztizeni sluzebnosti, nezbytnych cest a podobné). Stejnou materii jako
napadeny regulativ upravuje kuptikladu § 20 odst. 4 vyhlasky o obecnych pozadavcich na
vyuzivani uzemi, podle néjz se stavebni pozemek vymezuje tak, aby byl dopravné napojen
na kapacitné vyhovujici verejné pristupnou pozemni komunikaci. Jeji vzdalenost od stavby
pak upravuje pfslu$na norma CSN o poZarn{ bezpeénosti staveb. Pokud vlastnik pozemku
tyto pozadavky splni, nemél by mu zemni plan branit v tom, aby si ptistup na pozemek
zajistil soukromopravnimi prostredky.

Dale ma navrhovatelka za to, ze pokud tvrzenou motivaci odpirce ma byt dodrzovani
urbanistické koncepce mésta, mél by takovou koncepci stanovit pro jednotlivé plochy ¢i
lokality zvlast. Urbanisticka koncepce je totiz v raznych castech mésta odlisna, a proto
celoplosné uplatnovani uvedeného regulativu bez zfetele na rizna specifika, zejména
strukturu a charakter zastavby jednotlivych lokalit, neni ospravedlnitelné. Znemoznuje
kuprikladu vystavbu rodinnych domt na pozemcich s vétsi vymérou v lokalitach, kde se jiz
objekty pro bydleni v zahradach stavajicich rodinnych doma bézné vyskytuji, ¢i na okraji
intravilanu nebo v Gzemi s rozdilnym charakterem zastavby. Obce ptipojené ke Zlinu se
¢asto vyznacuji rodinnymi domy s velkymi zahradami (tzv. zahumeni), které jsou
predurleny k tomu, aby byly zastaveny napfiklad rodinnymi domy pro potomky. Kvuli
odptrcové regulaci je mésto odsouzeno k tomu, aby se rozrustalo jen na tkor zemédélske
pudy v extravilanu. To je v rozporu s vefejnym zajmem na minimalizaci zabora zemédeélské
pudy a nezastavitelného Gzemi (§ 18 odst. 4 stavebniho zakona). Navic ani tyto rozvojové
plochy pro bydleni nejsou pro potreby mésta dostatené, jak vyplyva ze samotného
napadeného tzemniho planu. Odpirce tak zcela nesmyslné blokuje zastavitelné plochy
uvnitf stavajici obytné zastavby, ackoliv sam pocituje nedostatek ploch pro bydleni.

Pokud odpurce tvrdi, ze chce prostrednictvim napadené regulace chranit pohodu bydlent,
pak i ta by méla byt feSena individualné podle stavu v jednotlivych lokalitach mésta. A navic
1 tuto oblast reguluji pravni predpisy, konkrétné oblansky zakonik, pficemz posouzeni
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4 v/ . */ 4 M ./ 4 4 Voo i / 4 4 4 4
miry a pripustnosti potencialnich imisi spada do naplné jednotlivych spravnich rizeni.
Regulativ je nesmyslny také s ohledem na to, Ze stavby a zafizeni oblanské vybavenosti je

v 7 ’ ’ / [ vV o+ v Vv e .
mozneé v zahradach na rozdil od staveb pro bydleni umistovat (samozfejmé umoznuje-li to
dana plocha, napriklad plocha smisena SO). Lze tu tedy umistit hotel ¢i maloobchodni
prodejnu, aniz by musely hraniéit s plochou vetejného prostranstvi nebo plochou pro
dopravu.

Smysl regulace popira i fakt, ze odpurci postacuje, aby byla dopravni obsluha nové
budovaného objektu zajisténa pouze v podobé vyhledové plochy (v izemnim planu, Gzemni
studii nebo regula¢nim planu). Je to nonsens, protoze plocha pro dopravu, ktera se zatim
nachazi pouze ve fazi navrhu, nepostacuje ani k tomu, aby zamér splnil verejnopravni
pozadavky. Nesmyslna je i podminka, ze vystavbu pro bydleni v zahradé stavajiciho
rodinného domu lze umoznit, pokud to provéfi Gizemni studie nebo to navrhne regulacni

4 v o 7 4 4 v 4 / 4 4 ’ / 4
plan. Pokud chtél odptirce podminit rozhodovani o zménach v Gizemi zpracovanim Gzemni
studie nebo regulacniho planu, mél do uzemniho planu zahrnout téz podminky a lhttu pro
jejich pofizeni ¢i zadani (§ 43 odst. 2 stavebniho zakona). Navic neni Géelné pozadovat

4 7/ 4 . 4 4 v ’ ’ 4 v 7. . 4 . /4

zpracovani Uizemni studie nebo vydani regulacniho planu pro umisténi jediného rodinného
domu.

Odpurci také neprislusi hodnotit vhodnost umisténi inzenyrskych siti (zejména pripojek
k technické infrastruktufe) a stanovovat v zemnim planu, kudy a jaké ptipojky lze vést
nebo kde a jaka vécna bremena lze zfizovat. To prislusi spravcum infrastruktury.

I u tohoto regulativu vznikaji pti jeho aplikaci nejasnosti, protoze pfipousti ruzny vyklad.
Jako priklad navrhovatelka uvadi pojem ,,zahrada“, nebot evidence pozemku jako zahrady
katastru nemovitosti nemusi byt v souladu se skuteCnym stavem. Dal$im prikladem je
pojem tésna prilehlost, u kterého neni zfejmé, zda musi prislusna plocha priléhat ke
stavajici zahradé ¢i pozemku rodinného domu, nebo k nové umistovanému objektu,
ptipadné v jaké vzdalenosti se maze nalézat.

ITII.  Argumentace odpurce

Odptrce v prvni radé upozornil, ze navrhovatelka neuplatnila v procesu pfijimani
Uzemniho planu namitky, tudiz nelze nyni v soudnim fizeni poprvé hodnotit
proporcionalitu prijatého feseni. Prvni napadeny regulativ se v izemnim planu vyskytuje
po celou dobu WUcinnosti, tedy od roku 2011, a vzdy se uplatiioval korektné a
neproblematicky, coz svéddi o jeho spravném nastaveni. Obecné pak odptrce dodava, ze
oba napadené regulativy sleduji legitimni cil, a to zejména ochranu urbanistickych a
architektonickych hodnot a ochranu vlastniki nemovitosti v tizemi. Oba jsou dostatecné
urcité, ale 1 kdyby tomu tak nebylo, primarné je treba pokusit se nejednoznacnost ¢i rozpor
preklenout vykladem (zde odptrce odkazal na rozsudek Krajského soudu v Praze ¢j. 54 A
104/2022-84). Kdyby se mél zemni plan zpracovat v takové mite podrobnosti, jakou
pozaduje navrhovatelka - z hlediska moznych zpusobt interpretace, odkazt na historické
zdroje a podobné - pak by se stal neprehlednym, prebujelym a prakticky nepouzitelnym
dokumentem.

Konkrétné k prvaimu napadenému regulativu odpirce poukazuje na svou povinnost
4 M /e v/ 4 4 1 v 7/ / 4 v v M M /
chranit a rozvijet prirodni kulturni a civilizaéni hodnoty Uzemi, vCetné urbanistického a
architektonického dédictvi (§ 18 odst. 4 stavebniho zakona) a stanovovat koncepci rozvoje

/ 4 M 4 4 4 o
Uzemi s ohledem na jeho hodnoty [§ 19 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona]. Odptirce
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urbanistické, kulturni a civilizatni hodnoty svého Gzemi tradné identifikoval, nebot
potizovatel uzemniho planu nechal zpracovat vykres (schéma) s nazvem ,,Ochrana a rozvoj
hodnot®. Odptrce vychazi v platném zemnim planu z toho, ze jeho Gzemi se vyznacuje
vysokou kvalitou architektury a urbanistickych struktur. Mezi hlavni podminky jejich
ochrany a rozvoje patfi zakaz umistovat stavby, které by znehodnotily svym
architektonickym ztvarnénim, objemovymi parametry, vzhledem, ucinky provozu a
pouzitymi materialy hodnoty Gzemi, jejich prostredi a estetické pasobeni v prostoru sidel a
krajiny. Uzem{ hodnoty A jsou typicky reprezentovany prostorami kolem center
méstskych ¢sti. Uzemi hodnoty B jsou pak vymezena pro ochranu &sti feSeného tizemd,
které byly postavené v kratkém c¢asovém tseku, naptiklad kolem historického jadra. Kdyz
se textova Cast vyklada za pouziti Casti grafickeé, je zfejmé ze zakaz zastavovat prostor
novymi objekty se v L. vztahuje pravé a jen k navsi.

Odptrce dale poukazuje na to, ze 1 ve dvornich traktech predmétné lokality se stale nachazi
urbanistické hodnoty, které si zaslouzi ochranu, zejména ptvodni padorysy objektd,
architektonicky charakter, métitko dochované zastavby a jeji prostorové usporadani (zde
odkazuje na definice téchto pojmt). Pouze kvl tomu, ze zde byly v nedavnych desetiletich
provedeny nékteré nevhodné zasahy, nemélo by se na ochranu a zachovani zbylych hodnot
rezignovat. Uprava této koncepce by byla mozna pouze cestou zmény izemniho planu.

Pokud jde o druhy napadeny regulativ, odptirce tentokrat doplnéni obrazového schématu
radné odavodnil, a to v souladu s nazorem krajského soudu. Vyslovné v odavodnéni zmény
¢. 4B tzemniho planu uvedl, Ze doplnéné schéma dosavadni textovy regulativ nejen
vyjadtuje, vysvétluje a zpfesnuje, ale ze jeho pozadavky i rozsituje, a to v tom sméru, ze
neni podstatné, jak jsou predmétné pozemky, na které se zamér umistuje, rozdéleny nebo
sceleny. Rozhodujici je pouze to, jak je zamér umistovan do stavajici struktury zastavby, a
to predevsim vzhledem k uli¢nimu verejnému prostranstvi a stavajicim stavebnim ¢aram.
Doplnénim schématu je vyjadreno to, ze jde primarné o strukturu zastavby, nikoliv o
usporadani samotnych pozemku. Struktura zastavby je definovana primarné vztahem
hlavni zastavby k vefejnému prostranstvi (ulici), pfipadné k dalsim plocham (zahrady), bez
ohledu na parcelaci.

Odptrce pritom nevylucuje zastavbu zahrad u téch pozemkd, které maji vlastni dopravni
obsluhu, ani u rozsahlych zahrad, ktery je vsak na celém Gzemi mésta minimum. Zastavbu
umoznuje téz po provéreni konkrétni lokality prostfednictvim dzemnich studii (jako
priklady uvadi dvé Gzemni studie k doplnéni moznych staveb v zahradach, a to v

.7 S,/ v o . v . S ’ . SN S LA
Jaroslavicich a Stipé). Odpurce je otevren i zpracovani uzemni studie pro umisténi jediného
rodinného domu.

Regulativ vede na rozdil od toho, co tvrdi navrhovatelka, k hospodarnému vyuzivani
zastavéného Gzemi. Odpurce chce jejich prostrednictvim zabranit zivelné, nekoncepcni a
nekoordinované zastavbé v Uzemi prostfednictvim ztizovani vécnych bfemen a také
nekoordinovanému zasitovani pozemkd, pti kterém dochazi ¢asto ke znemoznéni zastavby
jinému zajemci. Pravé takové situace nastavaly v minulosti pred nastavenim jednotnych
pravidel. Odpurce nevidi dtvod, pro¢ by tento koncept mél byt stanoven pro jednotlivé
lokality zvlast, kdyz chaoticka zastavba v plochach s rodinnymi domy je nezadouct ve vSech
lokalitach mésta. Na drtivé vétsiné jeho Gzemi je totiz zastavba rodinnych doma
organizovana do ulic a zahrady zde tvofti zazemi pro odpocinek obyvatel. Také poznatek,
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ze dum postaveny v zahradé souseda narusuje pohodu bydleni, povazuje odpurce za obecné
platny.

Potreba aplikovat napadeny regulativ také na jiné stavby, nez stavby pro bydleni, nikdy
nevznikla. Tyto stavby maji zcela jiné naroky na dopravni pfistup a parkovani a za celou
dobu pusobnosti Gzemniho planu nezaznamenal odpirce jediny pozadavek na umisténi
takovéto stavby zahradé.

A konecné, ani pojmy ,zahrada“ ¢i ,objekt® dosud nikomu necinily vykladové potize.
Chapou se podle svého obvyklého vyznamu.

IV. Rizeni p¥ed krajskym soudem

Usnesenim ze dne 22. 2. 2024 vyloudil soud incidenéni navrh na zruseni ¢asti Uzemniho
planu Zlina zvéci sp. zn. 30 A 15/2024 (zaloba proti zamitnuti zadosti o {(zemni
rozhodnuti) k samostatnému projednani.

Soud rozhodl ve véci samé bez jednani za podminek § 51 odst. 1 zakona ¢. 150/2002 Sb.,
soudni fad spravni (dale jen ,s. t. 5.%), jelikoz obé strany s tim souhlasily.

V. Posouzeni véci krajskym soudem
Navrh neni divodny.

Odptrce v fizeni pred soudem nezpochybnil, Ze navrhovatelka vlastni pozemky p. ¢. st.

XA, st. XB, XC, XD a XE vk. 6. X, na které dopada napadena regulace obsazena
/ 4 4 M v /. v 4 4 i / o4 v

v Uzemnim planu. Zjevné tedy mohla Gzemné planovaci regulaci dotykajici se téchto

pozemku u soudu napadnout a navrhnout jeji zruseni (svéd¢i ji aktivni legitimace podle §

101a véta prvni odst. 1s. f. s.).

Stejné tak neni pochyb o tom, ze svij navrh podala véas. Ackoliv totiz obecné lze opatteni
obecné povahy napadnout jen ve lhité jednoho roku od jeho vydani (§ 101b odst. 1s. f. s.),
tato lhuta se neuplatni v situaci, kdy je opatreni obecné povahy v konkrétnim pripadé uzito
(§ 101a odst. 1 véta druha s. 1. s.). Pravé k tomu doslo 1 v nynéjsim pripadé, kdy stavebni
/ V. 4 v i 4 4 / i /4 /. 4 4 4 4 4
Urad na zakladé negativniho zavazného stanoviska organu Uzemniho planovani zamitl
v/ 4 v 4 4 v ./ / Vv / 4
zadost navrhovatelky o umisténi zaméru na jejich vySe uvedenych pozemcich.
Navrhovatelka spolecné se zalobou proti vyslednému rozhodnuti podala i navrh na zruseni
/ 4 4 v v v/ 4 4 v / 4 4 v /4 / M4 4 v
Uzemniho planu, z néhoz v tomto fizeni vychazel dotéeny organ a s nimz ma byt jeji zamér
4 v/ v M v 7 o 4 Vv 4 4
v rozporu. V takovém pripadé se jednoroc¢ni lhita pro napadeni opatfeni obecné povahy
4 . v 4 v s 4 4 M IV7
neuplatni a je tedy mozné navrhnout zruseni zemniho planu bez ohledu na jeho stafi (srov.
usneseni rozsireného senatu Nejvyssitho spravniho soudu ze dne 13. 9. 2016, &j. 5 As
194/2014-36, ¢. 3470/2016 Sb. NSS).

Podminky fizeni tak byly splnény a soud se mohl navrhem zabyvat vécné. Navrhovatelce
vSak za pravdu nedal. Napadeny Gzemni plan shledal zakonnym (v tom rozsahu, v jakém
ho navrhovatelka napada).

Ve vztahu k prvnimu regulativu (ochrana kulturnich a architektonickych hodnot v lokalité
L. - n.) ma soud na rozdil od navrhovatelky za to, ze sleduje legitimni cil. Navrhovatelka
obsahle pojednava o historii lokality a zdiraznuje dva pozary, které mély znicit stavajici
zastavbu (naposledy v roce 1855), z ehoz vyvozuje, ze jakykoliv predmét ochrany zde
chybi. Poukazuje také na jiz existujici stavby ve dvorech, které jsou vétSich hmotovych
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rozmért. Predmétem ochrany je ale v daném ptipadé dochovana historicka zastavba pouze
kolem samotné navsi. Pokud jde o dvorni trakty, kde se ma nachdzet sporna dast

Ve /7 Vv /v v ’ o o .
navrhovatelina zaméru (garaz a prestavba stodoly na bytovy dim), divodem ochrany je
pouze to, ze se v bezprostrednim okoli navsi zachovala puvodni parcelace a ptvodni
’ . . v , . . , . . ;. «

struktura zastavby, nikoliv nutné celé historicke stavby. Jde tedy jen o jakési ,stopy

/ 4 /4 </ 7/ . i / M o 4 4 Ve v v/
v uzemi dokladajici historicky vznik ptivodni samostatné obce. Pfi obnové po pozarech a
zaniklych stavbach tedy ztejmé vlastnici doposud prevazné respektovali predchazejici stav
. . o e v/ 1 1 . ’ VA .
co do velikosti staveb a jejich usporadani (vesnické domy lemujici naves, se zahradami vzadu
a hospodarskymi stavbami umisténymi v téchto zahradach). Snaha zachovat tuto strukturu,
a tim 1 stavajici charakter centralni lokality méstské ¢asti L., predstavuje podle krajského
soudu legitimni cil. Tomu odpovida i ptislusny regulativ, ktery sam o sobé nezapovida napr.
v /4 N4 M o / Vv M 4 Ve / Ve 4 A 4 v 4
prestavby stavajicich objektu za Gcelem jejich nového vyuziti pfi zachovani jejich umisténi
a hmotovych rozmért. Zakazuje pouze umistovani staveb zcela novych a pfi dostavbach
v . o o / v ) / vV/
pozaduje zachovat pudorys ptivodni stavby smérem do navsi, a dale méftitko, charakter a
/4 v/ 4 4 /4 N4 4 4 4 M v M 4 4 4
prostorové usporadani stavajici zastavby. Takova regulace neni nikterak prepjata a nebrani
Uplné jakémukoliv dal$imu rozvoji Gizemi.

v /7 4 v M Ve .. 4 / 4 v /4 4
Je véci samospravy, zda chce upfednostnit pri rozvoji svého {Gzemi spise zachovani
historické struktury zastavby a jejiho dochovaného charakteru, ¢i zda da naopak prednost
utvareni struktur novych a charakter zastavby umozni ménit a modernizovat. Pokud se

4 Ve / o v 4 i Vev/y v/ oV 4 4

s nalezitym odavodnénim rozhodne pro konzervativngjsi pristup, muze zachovani statu quo
ve vztahu k umisténi a hmotovym rozmeértm staveb v urcité lokalité predstavovat legitimni
cil, v jehoz zajmu je mozné akceptovat i urcita rozvojova omezeni predstavujici zasah do
vlastnického prava osob dotéenych touto regulaci. Neni ukolem soudu, aby obci jejt
urbanistické smérovani ,rozmlouval a aby jeji ryze politické rozhodnuti ohledné zptsobu
dalstho rozvoje uréitého tzemi korigoval podle svych predstav nebo podle predstav
navrhovatelky.

Pokud si navrhovatelka stézuje na to, ze odptirce v roce 2011 pfi schvalovani 4zemniho
, ’ . ’ . Y v / ’ v.1°
planu své motivace pro ochranu navsi v L. a jejtho bezprosttedniho okoli nevysvétlil

Ve o M M v v o Ve 4 / 4 4 v
podrobnéji, pak duvodem je jednoduse to, ze vici navrhu Gzemniho planu v tomto sméru
nemifily zadné namitky. S pfihlédnutim k tomu je odptircovo zdtvodnéni zcela dostacujici.
Navrhovatelka takrikajic ,vstoupila do bot“ svych pravnich predchudct (pfedchozich
vlastnikl dotéenych pozemku), musi tedy pfijmout na sva bedra 1 disledky jejich nékdejsi
pasivity. Jeji vysvétleni, ze namitky vroce 2011 nepodala proto, ze pozemky jesté

i Ve M4 v o M Vee/ / 7/ 4
nevlastnila, tak nelze pfijmout. Kdyby byli jeji predchudci v procesu pfijimani tzemniho
planu z roku 2011 aktivnéjsi, snad by bylo mozno po odptrci pozadovat, aby v reakci na
M 4 4 4 M / v i Vo / /. 4
jejich konkrétni namitky lépe vysvétlil, pro¢ je dané dzemi hodno ochrany navzdory
uréitému urbanistickému znehodnoceni jednotlivymi vybocujicimi stavbami, k némuz
ztejmé v prubéhu doby doslo. Bez podanych namitek vsak podrobné rozbory lokality
vyzadovat nelze. Znamenalo by to totiz, ze odptrce je musi do izemniho planu povinné

v M v \4 / i i / ‘. Vv v 4 i
zallenit vzdy a ve vztahu ke kazdé urbanisticky cenné lokalité, kterou v ném vymezi, a to 1
bez namitek. To by nebylo prakticky uskutenitelné a postradalo by to smysl.
Navrhovatelka nemuze ocekavat ani to, ze se soud bude zabyvat primérenosti
(proporcionalitou)  napadené  regulace. Jestlize zdavoda  procesni  pasivity
navrhovatelcinych pravnich predchidcd nebyla tato otazka predmétem podrobnéjsi
diskuze v procesu prijimani uzemniho planu (pfed rokem 2011), nemuze se ji nyni z¢ista
. / v/ . 71 e . vV/ / /
jasna zabyvat soud, takrikajic ,v prvni linii“ (srov. rozsudek Nejvyssiho spravaiho soudu
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ze dne 21. 8. 2020, ¢j. 6 As 270/2019-38). Z téchto duvodu soud neprovadél ani navrzené
dokazovani ruznymi vizualizacemi a leteckymi fotografiemi, jimiz chtéla navrhovatelka
dokladat stav lokality L. - n.

A konecné, divodem pro zruseni izemniho planu nemohou byt ani idajné nejasnosti pri
. ’ v 17 . ’ v . / Ve .
jeho vykladu. Kazdy normativni text bude vzdycky vykazovat jistou miru neurcitosti. Tu
M v /7 Vv v v 4 M / 4
je ale potreba v prvni fadé odstranovat vykladem - v tom krajsky soud naprosto souhlast s
odpurcem. Neni mozné rusit Gzemni plan jen proto, ze neni formulaéné dokonaly a Ze pfi
. . . . . ’ ’ v 7 ’ ’ ’
jeho aplikaci vznikaji spory. Takovy zavazny zasah soudu do prava na samospravu by byl
mozny snad jediné tehdy, kdyby kvalita textovych regulativi byla natolik nizka, ze by
viubec nebylo zfetelné, jakou regulaci mél jeho autor v imyslu zavést a ze by vzbuzovala
4 .. \4 /4 v v 7/ v v v
vysokou miru nejistoty v kazdém rozumné uvazujicim ¢lovéku. Takovouto vadou vsak
4 v 4 4 v 4 . M M « vV <«
napadené opatfeni obecné povahy rozhodné netrpi. Pojmy jako ,objekt® ¢i ,zahrada“ se v
/ 4 4 v/ */ vV Vv v i A2 v 4 v v .. 4
Uzemnich planech pouzivaji bézné, a i kdyz jisté maji v sobé obsazenou jistou miru
Ve . Y ’ v . . v/ ’ /
neurcitosti a skytaji prostor pro vyklad, rozhodné nejde o pojmy nezadouct, které by se pro
svou nejasnost v uzemnich planech vibec vyskytovat nemély. Krajsky soud musi
konstatovat, ze snaha navrhovatelky konstruovat v navrhu na zruseni tzemniho planu ony
vykladové nejasnosti je do znacné miry krfecovita a vychazi evidentné jen z jeji osobni
v i VU 4 A4 4 v / / o /v M
zkuSenosti ve véci schvalovani jejtho zaméru vystavby bytovych doma s garazemi. Tento
pripad bude ale krajsky soud posuzovat na zakladé jeji zaloby proti rozhodnuti Krajského
uradu Zlinského kraje a jeho podkladovym stanoviskum.

Pokud jde o druhy regulativ, krajsky soud jiz vys$e zminil, ze navrhovatelka napada pouze
textovou cast tohoto regulativu, nikoliv obrazové schéma nové doplnéné do (zemniho
/4 v v \4 4 / /. 4 4 eV
planu zménou ¢. 4B. Jenze navrhem napadeny text byl do Gzemniho planu zaveden jiz
v roce 2014, a to zménou ¢. 1B. Opét tedy selhali pravni predchudci navrhovatelky, kdyz
proti tomuto regulativu v procesu pfijimani zmény ¢. 1B nikterak nebrojili. Nevznesli
. o e 1o L e v s .
namitky a neucinili divody pro jeji prijeti predmétem verejné diskuze, stejné jako
1 Veey 4 7/ 4 4 Ve VvV ./ /
nezpochybnili v procesu pfijimani Gzemniho planu priméfenost jejiho dopadu do svych
vlastnickych prav. Nelze tudiz nyni legitimné poukazovat na neprezkoumatelnost
oduvodnéni tzemniho planu. Ten totiz zakladni divody pro ptijeti této zmény obsahuje -
o v 4 v /4 i i 4 v, 4 4 /4 o4 4
podle odivodnéni méla zabranit nekoordinovanému zahustovani stavajici zastavby,
V] VARERY] RN A v 4
naruseni jejtho charakteru a struktury a také jejimu znehodnocovani narusenim pohody
bydleni. To jako zakladni zdGvodnéni Gplné stali. Pokud jde racionalitu zvoleného feseni a
M Ve VvV v v / 4 v 4
jeho primérenost, nelze se vracet v ¢ase a dozadovat se plného soudniho prezkumu otazek,
k nimz nemél odpurce nemél davod a prilezitost se pfi prijimani dané regulace vyjadrit.

Na rozdil od navrhovatelky nevidi krajsky soud nic zavadného na samotném faktu, ze se
odptrce snazi pomoci nastroji tzemniho planovani regulovat vystavbu novych objektt pro
bydleni v zahradach rodinnych domu na svém dzemi. Je pravda, ze samotny text
napadeného regulativu (bez pozdéji doplnéného schématu) budi dojem, ze cilem odptrce je
fesit jeho prostrednictvim pouze dopravni dostupnost takovych objektt. Tuto
problematiku jiz do jisté miry upravuje navrhovatelkou citovany § 20 odst. 4 vyhlasky ¢.
501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani Gzemi. Neéini tak ale rozhodné
vycerpavajicim zpusobem. Pozaduje pouze, aby kazdy stavebni pozemek byl napojen na
kapacitné vyhovujici pozemni komunikaci. Netesi uz ale, jakou formou se tak ma stat - zda
po vlastnim pozemku, prostrednictvim sluzebnosti ¢i jiného institutu soukromého prava,
nebo jinak, napf. po vlastni ucelové komunikaci. A je plnym pravem odptirce fici, ze mu
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takto Siroka paleta moznosti nevyhovuje, nebot nékteré varianty plodi podle jeho
zkuSenosti v Gizemi problémy. Pozaduje-li odpurce, aby k pozemku se stavbou pro bydleni

Ve1/ b . /7 ’ . v ’ 7 7 4 ’
prilehala bud’ existujici pozemni komunikace, nebo alespon odpovidajici navrhova plocha,
témto problémum tim predchazi. Zadny nonsens v tom neni, protoze tam, kde zatim
existuje vefejné napojeni jen v podobé navrhu, muize soukromopravni ujednani

v v ’ vV Vv 7 v . v \4 o * v / \4
predstavovat docasné feSeni, avsak je zaruCeno, ze nepujde o konecny stav, ale ze v
budoucnu bude mozné danou stavbu na vetejnou cestu napojit.

Po doplnéni obrazového schématu pak dava zvolené feseni jesté lepsi smysl, protoze se
rozsifuje tak, ze vystavba novych objektd pro bydleni ve druhé linii (tedy v zadnich
4 N4 4 o v/ 4 M Vv 4 v / v eV

traktech stavajicich staveb) neni viibec pfipustna, jestlize by tim méla byt narusena jiz
ustalena struktura uli¢ni zastavby. Pokud chce odpurce takové pravidlo uplatnovat obecné
na celém Gzemi mésta, neni dtvod, aby je vclenoval do regulativii pro jednotlivé lokality.
Muze tim sledovat i vic cild - kromé udrzeni jednotné urbanistické struktury a zajisténi
nekomplikovaného napojeni vSech staveb na dopravni a technickou infrastrukturu maze
chtit téz zachovat v co nejvétsi mife pohodu bydleni a rekreacni funkei zahrad. To vSechno
M /. 4 4 4 4 4 oV i 4 v 4 v
jsou tikoly, které Gzemni planovani muaze plnit. A navrhovatelka, kterd mu nékteré z téchto
roli upira, neuvadi zadny zdroj, ze kterého by to vyplyvalo. Vzdyt napriklad pozadavky

/v 4 \4 4 v/ / 7 /7 4 /7 / 4
vyhlasky o obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi na vzajemné odstupy staveb také do
znacné miry preventivné chrani sousedy nové umistované stavby pred imisemi a

v 4 4 M 4 v i 4 4 4 4 4 4 /v
narusovanim jejich soukromi, ackoliv sousedska prava a pravo na soukromi chrani (téz)
obcansky zakonik. Rtzné typy regulace, véetné té izemné planovaci, se tedy zjevné mohou
prekryvat a vzajemné doplnovat.

Pokud jde o roli 4zemni studie ¢i regulacniho planu, odptirce nepodmiriuje rozhodovani
v 4 / 4 Ve /4 4 4 / v M 4 4 v/ 4 v
o zménach v 4zemi (v néjaké konkrétni vymezené plose) jejich zpracovanim. Pouze rika, ze
/ . /7 ’ v/ Vv . . X V2 V e . .

obecny regulativ lze v konkrétnim pfipadé prolomit, tj. vyjimecné jej neaplikovat, pokud
/ 4 M v/ V4 4 4 M Ve /1 / 4 M

to Uzemni studie doporuci nebo regulaéni plan stanovi. Nejde tedy o pouziti izemni studie

Ve V4 4 M 4 v 443 Ve 1 V/ ./ 4 /

¢i regulacniho planu jako podminky k ,otevieni“ urcité Casti zemi pro vystavbu ve smyslu

§ 43 odst. 2 stavebniho zakona.

Ve zbytku vytyka navrhovatelka napadenému regulativu jiz jen to, ze neni nastaven

v 4 4 .. v c M . 4 4 4 4 V/1:V
rozumné a brani rozvoji mésta. To ale s ochranou jejich individualnich prav nema prilis
mnoho spolecného. Nadto jde jen o hypotézy a spekulace. Navrhovatelka neuvadi jediny
konkrétni ptiklad, kdy by napriklad v zahradé, kde organy Gzemniho planovani

v . . . ’ ’ Ve . ’v /

znemoznily umistit objekt pro bydleni, vyrostl misto toho hotel ¢i prodejna smiseného
zbozi. A jeji poukazy na nejasnou formulaci regulativu pasobi i v tomto pfipadé znacné
nadhodnocené. Pojmy ,zahrada® a ,tésné prilehajici“ je podle krajského soudu mozné a
nutné konkretizovat vykladem.

VI. Naklady fizeni

O nahradé nakladu fizeni rozhodl soud podle § 60 odst. 1 s. f. s., podle néhoz nestanovi-li
tento zakon jinak, ma Gdlastnik, ktery mél ve véci play Gspéch, pravo na nahradu téch
nakladd fizeni pred soudem, které duvodné vynalozil, proti tGcastnikovi, ktery uspéch
ve véci nemél. Navrhovatelka pred soudem neuspéla (soud zalobu zamitl jako neduvodnou),
4 4 4 / o V/ 4 o v v 7/ v v 4

proto nema pravo na nahradu nakladud fizeni. Odptirce mél ve véci uspéch, avsak narok na
nahradu nakladi mu soud neptiznal, nebot jde o krajské mésto, u néhoz lze duvodné

v 4 v v 4 4 v o *17/ [ &5 / 4 4 4 v/ 4
prepokladat, ze zaméstnava osoby odborné zpusobilé hajit Gzemni plan v soudnim fizeni



42.

11 64 A 1/2024

(srov. a contrario usneseni rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31. brezna
2015 ¢j. 7 Afs 11/2014-47 ¢i rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 24. ledna 2019 ¢j.
7 As 461/2018-23). Naklady vynalozené na obhajobu Gzemniho planu pred soudem tak
nepresahuji ramec jeho bézné Gredni ¢innosti (srov. primérené usneseni rozsireného senatu

ze dne 31. 3. 2015, ¢j. 7 Afs 11/2014-47, ¢. 3228/2015 Sb. NSS).

O nakladech osoby zGlastnéné na fizeni rozhodl soud podle § 60 odst. 5 s. t. s., podle néhoz

4 /v v ’ v/ 4 4 ’ . v 4 o 4 .. .
ma osoba zulastnéna na fizeni pravo na nahradu jen téch nakladd, ktere ji vznikly
v souvislosti s plnénim povinnosti, kterou ji soud ulozil. Nic takového se v tomto fizeni
nestalo.

Pouleni:

Proti tomuto rozsudku lze podat kasa¢ni stiznost ve lhuté dvou tydnd ode dne jeho
doruceni. Kasaéni stiznost se podava u Nejvyssiho spravaiho soudu. V fizeni o kasa¢ni
stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li stézovatel,
. v v / Ve o 4 .. . v 4 4 . ’
jeho zaméstnanec nebo clen, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje, vysokoskolské pravnické
V17 4 & /v ’ 4 4 v * 0 \4 4 / .
vzdélani, které je podle zvlastnich pravnich predpist vyzadovano pro vykon advokacie.

Brno 16. 5. 2024

Mgr. Milan Prochazka
predseda senatu



