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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné Zuzany Bystrické a soudct
Mariana Kokese a Lubomira Majerc¢ika v pravni véci

navrhovatele:

proti
odptrci:

za Ucasti osob

/v v /
z(cCastnénych
na rizent:

V. V.
zastoupeny advokatem JUDr. Vojtéchem Dolinou
sidlem Lesetin IV/777, 760 01 Zlin

Statutarni mésto Zlin
sidlem namésti Miru 12, 760 01 Zlin

1) CREAM SICAV, a.s., ICO: 285 45 320
sidlem Nuselska 262/34, 140 00 Praha 4 - Nusle
2) VIZIA ass., ICO 279 33 408

sidlem Nuselska 262/34, 140 00 Praha 4 - Nusle

obé zast. advokatem Mgr. Pavlem Cernym
sidlem Udolni 567/33, 602 00 Brno

o navrhu na zruseni opatfeni obecné povahy - Zména ¢. 4B Gzemniho planu Zlina, které
nabylo udinnosti dne 24. 2. 2024, ato v textové igrafické ¢asti zménove lokality U18
vymezené jako plocha prestavby ¢. 1184, P 78,

takto:

I.  Navrh se zamita.

II.  Navrhovatel nema pravo na nihradu nakladu tizeni.

II.  Odptrci se nahrada nakladd fizeni neptfiznava.
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IV.  Osoby zG¢astnéné na fizeni nemaji pravo na nahradu nakladd fizeni.
Odivodnént:

I. Vymezenti véci a argumentace navrhovateld

Navrhovatel pozaduje, aby soud zrusil opatfeni obecné povahy - Zmeénu ¢. 4B dzemniho
planu Zlina, ktera nabyla G¢innosti dne 24. 2. 2024. Zpochybniuje jak textovou, tak grafickou
dast zmény, konkrétné v ¢asti lokality U18, vymezené jako plocha prestavby ¢. 1184, P 78
(dale téz jen ,napadené OOP“ nebo ,,zména Gtzemniho planu®).

Podstatou této zmény je preména Casti lokality na dzemi odpirce oznalované jako
»Rybniky“, v niz se dosud nachazely plochy smisené vyrobni (,plochy SP®), plochy
dopravni infrastruktury (,plochy DS“) a plochy vyroby a skladovani (,plochy V*), na
lokalitu urcenou myj. k bydleni. V této ¢asti jsou nové vymezeny plochy smisené v centralni
z6né - méstske centrum (,plochy SO.1%).

Navrhovatel, ktery je vlastnikem pozemkt v bile oznacené plose SO.1, s takovou zménou
Gzemniho planu nesouhlasi. Tvrdi, ze doslo k nezakonnému zasahu do jeho vlastnického
prava (C. 11 Listiny zakladnich prav a svobod) a prava na podnikani (¢l. 26 Listiny). Odpirce
podle néj pfi porizeni zmény nerespektoval ptvod, vyvoj a soucasnou podobu aredlu
Rybniky, ani konstantni judikaturu spravnich soudt. Navic podle nich nerealisticky
posoudil své moznosti dosahnout zamysleného cile.

Podle navrhovatele je areal Rybniky historicky primyslovy a stale je vyuzivan
k podnikatelskym tGcelum (pfevazné k vyrobé). Od roku 2022 se odptirce snazi zménit cely
areal na bytovou zénu. Pouziva k tomu tzv. salamovou metodu. Az dojde k nastéhovani
novych obyvatel, je pravdépodobné, ze budou brojit proti jakémukoli rozsifovani provozu
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navrhovatele a budou také iniciovat rizna kontrolni fizeni u navrhovatele, coz bezpochyby
bude mit za disledek nemalé finan¢ni naklady.

Zménu navrhovatel povazuje za nekoncepéni. Vybudovani obytného arealu ve vyrobni zoné
nedava smysl. Vzdy zde budou jen porazeni. Novi obyvatelé si budou stéZovat na imise ze
stavajici vyroby a tato vyroba bude stiznostmi brzdéna. ,Jediny, kdo na tom vydéla“, budou
v/ 4 / Vv v 4 M M Ve Ve 4 v /. 4 4 /
osoby na fizeni zuc¢astnéné, jako investofi. Pfijeti zmény Uzemniho planu nebylo nezbytné
ani odivodnéné verejnym zajmem. Nenavazuje na kontinualni vyvoj aredlu. Predstava
o v v v M / / 4 /4 M M 4
odptrce, ze vedle sebe budou nerusené koexistovat bytové domy a vyrobni arealy, je naivni
a iluzorni.

Pozadavek na vypracovani Uzemni studie az po vydani zmény tzemniho planu je podle
navrhovatele v rozporu sjudikaturou Nejvyssiho spravaiho soudu (dale téz ,NSS%);
konkrétné odkazuje na rozsudek ze dne 20. 1. 2010, ¢.j. 1 Ao 2/2009-86. Z odivodnéni
zmény neni zjevné, zda bylo provéfovano, nakolik jsou plochy vhodné ke zvolenému
zptsobu vyuziti. Uzemni studie by navic nebyla pouZiteln, nebot nebyly stanoveny ,Gidaje
nezbytné pro jeji vypracovani®.

Odpurce nerespektoval koordinované stanovisko krajského tradu ze dne 19.4.2022,
v \4 v v M v 4 Ve / M v v 4
v némz bylo stanoveno, ze zménou dojde k naruseni udrzitelného rozvoje a ze zména neni
v souladu s Politikou Uzemniho rozvoje. Odpurce ucelové argumentuje judikaturou
spravnich soudt. Ucelové vybira jen ta rozhodnuti, pripadné pasaze, které se mu hodi.

Navrhovatel proto navrhuje napadenou cast zmény Uzemntho planu zrusit. Na svém
procesnim postoji setrval behem celého rizeni.

II. Vyjadreni odptirce a osob zicastnénych na fizeni

Odptrce ve vyjadreni k navrhu nejprve uvadi, ze takrka totoznou argumentaci uplatnil
navrhovatel v namitkach a odptrce se ji podrobné zabyval. Odkazuje proto na vyporadani
namitek. Podle odpirce je zména uzemniho planu souladna se zakonem a neni
neproporcionalni. Odpurce uvadi, ze zména Gzemniho planu je motivovana snahou o
harmonicky rozvoj mésta Zlina, zlepseni zivotniho prostfedi a zvyseni kvality zivota jeho
obyvatel. Cilem je vymezit nové plochy pro vefejnou vybavenost, komeréni zatizeni,
verejna prostranstvi, zelen a bydleni, které jsou podle néj ve Zliné nedostatkové. Plocha
prestavby P78 ma tomuto cili prispét. Dale odpurce uvedl, Ze zamyslena zména sméruje k
postupné promené charakteru nékterych ploch, pfi¢emz stavajici vyroba ma byt zachovana
v nezménéném rozsahu. Tento pristup ma ozivit izolované lokality v navaznosti na méstské
centrum a umoznit polyfunkéni vyuziti dfive jednostranné vyuzivanych aredld. Zména se
zaroven vyhyba zaborim dosud nezastavéné krajiny, a tim je v souladu se strategii ochrany
Gzemi pred negativnimi dopady suburbanizace. Dle odpirce by tak soud mél navrh
zamitnout. Taktéz odptirce setrval na svém procesnim postoji béhem celého fizeni.

Osoby na fizeni zG¢astnéné se ztotoznily s odptircem a podany navrh navrhuji zamitnout.
Zduraznily charakter lokality v tésné blizkosti méstského centra a jeji navaznost na plochy
smiSeného obytného vyuziti ze zapadu a polyfunkéni plochy méstského centra z vychodu.
Dalsi rozsifovani intenzivni prumyslové vyroby by podle nich omezovalo udrzitelny rozvoj
mésta a zvySovalo jiz existujici dopravni zatéz, ktera negativné dopada na okolni obytnou
zastavbu. V zajmu mésta je proto vymezit v této lokalité takové funkéni vyuzitl, které
nezhorsuje kvalitu zZivota v jejim okoli. Zména Gzemniho planu umoznuje zachovani
stavajici vyroby v nezménéném rozsahu, a proto nezasahuje neptiméfené do prav
soucasnych vlastnik@ ani podnikateld.
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III. Posouzeni véci soudem

Navrh byl podan v zikonem stanovené lhuté (§ 101b odst. 1 zdkona ¢. 150/2002 Sb.
soudniho fadu spravniho, ve znéni pozdéjsich predpist, dale jen ,s. f. 5.“) a je tedy véasny.

K osobé navrhovatele a jeho aktivni procesni legitimaci krajsky soud uvadi, ze je treba
vychazet z dikce § 101a odst. 1 s. t. s., dle kterého muze podat navrh na zruseni opatfeni
obecné povahy ten, kdo tvrdi, ze byl jeho vydanim zkracen na svych pravech. Podle nazoru
krajského soudu byla tato podminka splnéna. Mezi Gcastniky fizeni neni sporu o tom, ze
navrhovatel je vlastnikem pozemku v kat. 4. Zlin, zapsanych na LV ¢. X, které jsou ptimo
dotleny regulaci (zatazeni do plochy SO.1), kterou zavadi posuzovana zmeéna Gzemniho
planu. Navrhovatel je tedy osobou aktivné procesné legitimovanou k podani navrhu.

Ani o dalsich podminkach fizeni soud pochybnosti nemél, bylo tak mozné ptistoupit
k vécnému projednani navrhu, pti némz je soud vazan rozsahem a divody navrhu (§ 101d
odst. 1 s.t.s.). Ulinil tak bez jednani, nebot pro tento postup byly splnény zakonem
stanovené podminky (§ 51 odst. 1 s. . s.). Ulastnici Hzeni jednini nepozadovali a soud
neshledal jeho konani nezbytnym.

III. a) Dotcéent prav navrbovatele

Krajsky soud se nejprve zabyval tim, zda zména (zemniho planu do prav navrhovatele,
. \ ’ o . 4 /
jakozto vlastnika pozemku (a provozovatele podnikatelského provozu) v sousedstvi plochy
regulované zménou uzemniho planu, skutecné zasahuje.

Dotéeni na svych pravech v dusledku zmény Gzemniho planu spattuje navrhovatel v tom,
\4 v 4 4 / / v / 4 4 Ve
ze nastéhovani novych obyvatel do ploch regulovanych zménou tzemniho planu pro néj
bude znamenat komplikace v ramci jeho podnikatelské ¢innosti. Podle navrhovatele totiz
hrozi, ze se novi obyvatelé budou proti jeho ¢innosti a jejimu pripadnému rozvoji branit
prostrednictvim dostupnych pravnich institutd, coz s sebou ponese prodluzovani fizeni a
s tim spojené ekonomickeé ztraty. Konkrétnéji navrhovatel poukazal na to, ze novi obyvatelé
/. 4 / v /. 4 4 o] v .. .. /4 M
Uzemi regulovaného zménou Gzemniho planu mohou nedtvodné brojit proti jakémukoliv
rozsifovani provozu navrhovatele, a to kvantitativaimu ¢i kvalitativaimu (zavadéni novych
technologii); ale téz mohou svymi podnéty iniciovat u spravnich organt rtzna rizeni za
/ Vv v 4 4 M *. 0 / v/ v / M M v
UCelem kontroly dodrzovani limitt stanovenych prislusnymi normami (hluk, prasnost
apod.). Navrhovatel tvrdi, Ze zatimco nové obyvatele by toto jejich chovani tzv. ,nic
71« . o J vV (Vv 7 .. ’ v
nestalo®, pro navrhovatele by jeho dasledky znamenaly vynucené zpozdéni minimalné v
M 4 vV / o 4 M 7 7 . Ve 4 4 4 v/
jednotkach meésict, a s tim souvisejici komplikace v provozu ¢i vynakladani dalSich
finan¢nich prostfedkd navic, nemluvé o pfipadné neschopnosti plnit smluvni ¢ zakonné
zavazky a s tim souvisejici sankce. Tyto dasledky jsou pro navrhovatele neptijatelné.

Pifi posouzeni otazky dotleni prav konkrétniho navrhovatele se jedna o situaci, ktera se
v ’ 7« / /1. o . ’ / ’ . . e

ponékud vymyka ,standardnim“ obavam vlastnikt nemovitosti na Gzemi, kdy jsou jejich
pozemky nové regulovany pfijatym opatfenim obecné povahy, nebof v nynéj$im ptipadé
navrhovatel setrvale hovoti o potencialité negativniho dotleni na pravech navrhovatele
(souseda) v budoucnu. Navrhovatel se totiz obava budouciho ,,obtézovani“ ze strany novych
obyvatel nemovitosti na plochach regulovanych zménou izemniho planu, jez by se mohlo

’ ° / . v . . . . ’ IV . ’
ve svych dusledcich negativné projevit v jeho majetkové sféfe a provozu podnikatelske
Ve M /4 v 4 v M 4 /4 v/ o /4 4 4 v
¢innosti. Konkrétné tim, ze tito novi obyvatelé budou vyuzivat ruzné pravni prostredky
k eliminaci negativnich externalit z podnikatelského provozu navrhovatele do okoli svého
nového bydlisté ¢i ptsobisté a ze by to mohlo vést k omezeni podnikani navrhovatele, které

Vee v / 4 4 v /4 v v v v 4 . /v

prijatou zménou tzemniho planu v dotéené plose SO.1 bezprostredné dotCeno neni (viz nize
- funkéni vyuziti plochy SO.1)
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Krajsky soud nejprve obecné uvadi, ze pokud ma Gzemné planovaci regulace zménit dosud
v /v v o / /. 4 i / 4 o4 M i
prevazné prumyslovy charakter Gzemi (lokality) na Gzemi zahrnujici mj. funkei obytnou,
oV v v 4 Ve 7 i 4 4 4 4 4 4

muze to skuteéné mit urcité negativni dopady do pravni sféry osob, které dosud v daném
/. 4 M 4 o Ve 4 /4 4 IV Vo 4 M

Uzemi a jeho okoli primyslovou ¢innost vykonavaly, resp. vykonavaji. Zvlasté jedna-li se o
provozy, s nimiz jsou spojeny externality znepfijemnujici pokojné bydleni (typicky hluk,
prach, zapach, provoz tézké techniky apod.). Pfichod novych obyvatel pak muaze vyustit v
ruzné tlaky na omezeni provozu, jez jim dosud vystaveny nebyly nebo jim byly vystaveny
v mensi mire. Lze také obecné prisvédlit argumentaci, ze urbanizace Gzemi v sousedstvi
takovych provoza muze ve svém dusledku ohrozit rentabilitu podniku ¢i znemoznit jeho
dalsi rozvoj, muze také dojit k postupnému neptimému ,,vytlaceni téchto provozu z izemi.

Prestoze Uzemni plan predstavuje ramec pro budouci rozhodovani v Gzemi a existujic
provozni ¢innosti nejsou ohrozovany ¢i omezovany bezprostfedné, mozné negativni dopady
do prav navrhovatelt v dusledku pfijeti zmény tzemniho planu je na misté v tomto pripadé
posoudit. Stézejnim duvodem je pomérné zasadni proména charakteru lokality Rybniky
(byt nakonec jen v ¢asti lokality).

Zména Uzemniho planu byla pfijata s cilem postupné preménit dosavadni charakter Gzemi
z ploch smisenych pramyslovych a vyrobnich (SP a V) na plochy uréené pro tvorbu

v / / 4 o v 4 v /. 4 4 v
méstského centra. To vyplyva z oduvodnéni zmény uzemniho planu ve vztahu k plose

v 4 o o v 4 / v/
prestavby P78 (s.48). A sam odpurce v odavodnéni napadeného OOP bez dalsich
podrobnosti pripousti, ze to miiZe znamenat urcity diskomfort pro vlastniky pozemks v
okolnich plochdch, nicméné jde (podle odptirce) o zasah racionalni a pfiméfeny.

Soud tedy navrhovateli pfisvéd¢il ohledné pravdivosti jeho tvrzeni ve vztahu k pfijaté zméné
/. 4 4 v / i 4 M v /7 4 4 4 / M v 4
Uzemniho planu o mozném negativnim ovlivnéni jeho prav (pravni sféry) jakozto vlastnika
nemovitosti (pozemku) v plose regulované (zemnim planem, na nichz je provozovana
podnikatelska ¢innost. To otvira cestu k prezkumu zakonnosti napadené zmény uzemniho
planu.

II. b) Zakonnost napadeného OOP

Podstatou sporu je otazka, zda byla zména Gzemniho planu provedena v souladu se
zakonem. K posouzeni této otazky soud pristoupi v rozsahu uplatnénych namitek.

Navrhovatel vyslovné neformuloval namitky sméfujici do vad procesu ptijimani
napadeného OOP. Postup prijimani napadeného OOP sice povazoval za ,podezrely®, a to
s ohledem na tvrzenou nedostacujici komunikaci s dotéenymi podnikateli a s ohledem na
omezeny Casovy prostor pro uplatnéni namitek (lhtita bézela ptes statni svatky). Neuvedl
vSak konkrétné, v éem by méla spoclivat protizakonnost postupu pti pofizeni zmény
(zemniho planu.

Navrhovatel nebyl zkracen na pravu uplatnit své namitky, tohoto prava vyuzil. A jakkoli je
jisté vhodné v ptipadé zasadnéjsich zmén tzemné planovaci dokumentace zajistit prostor pro
$irsi vyménu nazor mezi dotCenymi osobami na planovanou zménu regulace 1 nad ramec
pozadavkd pravni Gpravy, soud je pti prezkumu limitovan pravé a pouze témito pozadavky.
Pokud jim odpurce dostal (a navrhovatel netvrdi, Ze by tomu tak nebylo), nemtze byt
navrhova argumentace vedena timto smérem Gspésna.

Uplatnéné namitky jsou prevazné hmotnépravniho charakteru a jednotlivé navrhové body
budou postupné vyporadany. Pfi posouzeni zakonnosti napadeného OOP soud vychazel ze
skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé jeho vydani (§ 101b odst. 3 s. t. s.).
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Obecné plati, ze stézejnim ukolem soudu pri prezkumu Uzemnich plant je ochrana
jednotlivce pred excesy a nedodrzenim zakonnych mantineld. Soudy jsou pfi prezkumu
téchto aktd vedeny zasadou zdrzenlivosti a minimalizace zasahu. Pri posouzeni pfimérenosti
zasahu do prav navrhovatele (jednotlivce) by mély postihovat pouze extrémni pripady
nezakonnosti, nikoli takové pripady, ve kterych se obec pohybovala v ramci mezi danych
zakonnymi pravidly dzemniho planovani [viz rozsudky Nejvyssiho spravaiho soudu
(,NSS%) ze dne 18. 7. 2006, & j. 1 Ao 1/2006-74, a ze dne 24. 10. 2007, & j. 2 Ao 2/2007-73,
¢. 1462/2008 Sb. NSS].

Je totiz nutno respektovat, ze prijaty Uzemni plan (¢i jeho zména) je projevem prava na
4 v M v Ve / / 4 A% 4 4
samospravu. Predstavuje spolecenskou dohodu o vyuziti Gzemi, do niz se promitaji
/ v o4 /- J v o / 4 Vv . v 4 i 4
vzajemné konkurujici zajmy, soukromé i verejné. A obec ma (samozrejmé v ramci zakona)
siroky prostor pro autonomni rozhodovani, jakym zpisobem bude dané Gzemi vyuzito.
Prestoze je nutne zajmy vlastnikd dotéenych pozemku pfi pofizovani Gzemniho planu
(stanovovani zpusobu vyuziti jednotlivych ploch, resp. pozemku) zvazovat, neznamena to,
\4 4 /. v v v /- b / M 4 4 / 4
ze budou mit tyto zajmy vzdy prednost pred zajmy jinymi. Na konkrétni podobu izemniho
planu ¢i zarazeni pozemku do uréitého zpusobu vyuziti neni pravni narok (k tomu srov.
napft. rozsudek NSS ze dne 12. 9. 2018, ¢. j. 7 As 336/2017-50, srov. také usneseni Ustavniho
soudu ze dne 10. 4. 2018, sp. zn. IV. US 3548/17).

Z usneseni rozsifeného senatu NSS ze dne 21. 7. 2009, ¢. j. 1 Ao 1/2009-120, ¢. 1910/2009
Sb. NSS ve véci Vysokd nad Labem, vychazi ustalena judikaturni praxe, ze v pripadé zasahu
do vécnych (vlastnickych) prav soud posuzuje, zda ma zasah Gstavné legitimni a o zakonné
cile opfeny davod azda je Cinén jen v nezbytné nutné mife a nejSetrnéjsim ze zpusobu
vedoucich jesté rozumné k zamyslenému cili, nediskriminacnim zptsobem a s vyloucenim
libovule. Nesplnéni nékteré z uvedenych podminek bude zpravidla divodem pro zruseni
Uzemniho planu v té Casti, ktera s doty¢nym zasahem souvisi. Neni vsak tkolem soudu, aby
se zabyval tim, zda zasah prekrodil spravedlivou miru anebo nikoli. Zasah soudu (zruseni
opatreni obecné povahy nebo jeho ¢asti) musi byt priméreny zavaznosti duvodu svédcicich
pro takovy zasah asoud by k nému mél pristoupit jen tehdy, byl-li zakon porusen
v nezanedbatelné mire, resp. doslo-li k neprimérenym dopadiim do prav jednotlivych osob
(srov. nalez Ustavniho soudu ze dne 7. 5. 2013, sp. zn. IIL. US 1669/11, rozsudek NSS ze dne
12. 11. 2013, ¢.j. 2 Aos 3/2013-36, ¢i recentni rozsudek téhoz soudu ze dne 27. 2. 2025, ¢. ;.
4 As 255/2024-46).

Zména charakteru lokality, vyuZiti tzv. salamové metody

Podle navrhovatele je aredl Rybniky historicky primyslovy a stale je vyuzivan
k podnikatelskym tlelim (pfevazné k vyrobé). Od roku 2022 se odptirce snazi zménit cely
areal na bytovou zénu. Pouziva k tomu tzv. salimovou metodu.

Ve véci neni sporu o tom, ze v disledku napadené zmény izemniho planu dochazi k ¢astecné
Vv v v M /7 v /v v o / / 4 / 4 4
premeéné lokality Rybniky, a to z prevazné prumyslového charakteru izemi na uzemi, které
bude ve své vychodni lasti slouzit 1 dalsim Glelim. Funkéni vyuzitd plochy SO.1 je dle
(zemniho planu nasledujici:
»Pripustné vyuziti:
- pozemky staveb verejného obcanského vybaveni

- pozemky staveb komercnich zarizeni - obchodnich domii

- pozemky staveb pro bydleni
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- pozemky staveb pro komercni zarizen,

- pozemky souvisejici dopravni a technické infrastruktury
- pozemky verejnych prostranstvi

- pozemky sidelni zelené

- stdvajici vyroba v nezménéném objemu

Neptipustné vynziti:

— (innosti, které jsou v rozporu s pripustnym vyuZitim a které narusuji kvalitu prostredi vlivy
provozu a dopravni zdtéZ{ nebo takové diisledky vyvoldvaji drubotné

- pozemky staveb komercnich zarizeni — nakupnich center
Y
Podminéné pfipustné vyuZiti:
— pozemky staveb pro nerusici vyrobu za podminky, Ze odpovidaji charakterem a vyznamem
danému prostredi”.

Funk¢ni vyuziti plochy SO.1 tedy ve srovnani s dosavadnim funkénim vyuzitim (plochy
dopravni infrastruktury - DS, plochy smisené vyrobni - SP, plochy vyroby a skladovani -
VS) regulovaného Gzemi znamena predevsim pripusténi pozemki staveb verejného obéanského
vybavent, pozemkii staveb pro bydleni a pozemkii staveb obchodnich domii. Pozemky staveb
pro komercni zatizeni, pozemky verejnych prostranstvi a pozemky sidelni zelené byly
ptipustnym vyuzitim jiz v plochach SP, resp. VS, oproti tomu vyuziti téchto ploch pro
bydleni bylo podminéné pripustné pouze v situaci, ze se jednalo napt. o byt spravce nebo
majitele zafizeni a za podminky splnéni hygienickych limita pro bydleni.

Ve vztahu k plose prestavby P78, i. ¢. 1184, je soucasné ve zméné uzemniho planu jednak
stanoveno, ze se jedna o vyuziti Uzemi pro méstské centrum a jednak jsou vymezeny
nasledujict doplriujici podminky pro vyuziti lokality:

.- 0bsluba vizemi z ulice Nabrez{ a z budouci Pravobiezni komunikace

- vyskovd regulace zdstavby max. 2NP pro rodinné domy a max. SNP bez podkrovi pro bytové
domy a stavby obcanského vybaveni

- vyuziti vizemi pro umistovani akusticky chranénych staveb (bytovych domii, rodinnych domii,
staveb pro predskolni a skolni vychovu a vzdélavani, staveb pro zdravotni a socidlni sicel, jakoZ
i funkcné obdobnych staveb) pouze jako podminéné pripusiné vyuziti vizemi za predpokladu
zajisténi ochrany pred hlukem ze stavajicich zdroji hluku v priimyslové lokalité Rybniky

- zpracovani vizemni studie je nezbytnou podminkou pro rozhodovani®.

Argumentace navrhovatele v ramci tohoto navrhového bodu je zalozena na zpochybnéni
zmény charakteru lokality Rybniky. Podstatou téchto pochybnosti je pozadavek na
zachovani statu quo, mj. s ohledem na historickou tradici. K tomu soud uvadi, ze mezi cile
/ 4 4 4 4 4 4 M
Gzemniho planovani (§ 18 stavebniho zakona) patfi mj.

»- Vytvdrent predpokladii pro vystavbu a pro udrZitelny rozvoj izems, spocivajici ve vyvizeném
vztabu podminek pro priznivé Zivotni prostredi, pro hospoddrsky rozvoj a pro soudrZnost
spolecenstvi obyvatel tizemi a ktery uspokojuje potieby soucasné generace, aniz by ohrozoval
podminky Zivota generaci budoucich;

- zajisténi predpokladi pro udrZitelny rozvoj sizemi soustavnym a komplexnim vesenim sicelného
ve 7/ / v/ / / /7 / /] v / v Vv Ve v . /
vyuziti a prostorového usporidani vizemsi s cilem dosaZeni obecné prospésného souladu verejnych
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a soukromych zdjmii na rozvoji vizemi. Za tim iicelem sleduje spolecensky a hospodarsky potencial
rozvoje;

. v . 4 / / v o v / / / .. / 5 /
- koordinace veremyjch a soukromych zdméri zmén v szemi, vystavby a jinych Cinnosti
ovliviiujicich rozvoj vizemi*.

Uzemni planovani je kontinualni ¢innosti a jeho soucasti mohou byt za Gcelem dosazeni
4 / /10 /v v Ve / / 4 o 4 v v Ve i
zakonem stanovenych cilt téz zmény ve vyuziti Gzemi. Odpurce k takové zméné pristoupil.
Na tom nelze spatrovat nic nezakonného. Ukolem Gzemné planovaci ¢innosti je totiz (§ 19
stavebniho zakona) mj. také posuzovani potteby zmén v Gizemi a stanoveni podminek pro
jejich provedeni, zejména pro umisténi a usporadani staveb s obledem na stavajici charakter a

hodnoty vizemi a na vyuzitelnost navazujiciho vizems.

Navrhovatel ma pravdu v tom, ze pojmem ,salamova metoda“ je v judikatute oznacovano
4 4 4 4 v * o 4 v M A4 4 i i 4 4
obchazeni pravnich predpist. Jedna se vsak o pojem vyuzivany v souvislosti s obchazenim
pravni Upravy posuzovani vlivli (zejména zamérl) na zivotni prostredi. Zaméry, které
7. . ’ . V. ’ v ’ ’ v v .« / v
mohou mit jako celek negativni vliv na zivotni prostredi, nelze zamérné ,drobit“ na zaméry
diléi, jez samy o sobé posouzeni EIA (Environmental Impact Assessment), ptipadné SEA
(Strategic Environmental Assessment) s ohledem na sviyj rozsah ¢i povahu nevyzaduji.

Pro zemné planovaci ¢innost, ktera postupné (dil¢i) zmény Gzemni regulace predpoklada,

’ . / ’ « Ve17/ ’ .. v ° ’ /
neni pojem ,salamova metoda“ priléhavy. Jakkoli je pravdou, ze puvodnim navrhem
Uzemniho planu mélo dojit k preméné celé lokality Rybniky, od tohoto navrhu bylo

vV _V 4 v 4 4 M v / 4 '
upusténo, a to pravé (s ohledem na vznesené namitky dotcenych osob) s cilem vyvazit
soukromeé a verejné zaymy v dané lokalité. Aktualné nelze uvést, zda budou zmény v lokalité

v v v/ VeV 4 4 Ve Ve / / 4 717

pokracovat smérem k dalSimu rozsifovani ploch SO.1, ¢ zda se vyuziti Gzemi ustali

v/ v M Ve / v v 4 v/ v / /
(a ptipadné na jak dlouho) na ptijaté zméné, to zalezi na mnoha proménnych. S takovym
postupem vSak pravni Uprava pocita, o zneuziti prava ¢i obchazeni zakona se nejedna. Této
argumentaci navrhovatele, véetné ivah o ,salamové metodé“ od roku 2020 jako néceho
nedovoleného ¢i nezadouciho, proto nebylo mozné prisvédcit. Odpurce vyhodnotil, ze
zajisténi trvale udrzitelného rozvoje Gzemi zménu vyzaduje, za ulelem dosazeni souladu
verejnych a soukromych zajmu pfistoupil k mensi nez puvodné planované zméné (s ¢imz

. /v v /4 v/ 4 v 4 o M
zase nesouhlasily osoby zucastnéné na rizeni) a tuto zménu v napadeném OOP odtvodnil
(viz nize).
Pokud navrhovatel otevira problematiku brownfieldu, je tfeba uvést, ze napadené OOP
zminuje tento pojem nas. 37, v ramci ¢asti G odtivodnéni, tj. v ¢asti ,Sdéleni, zda a jak bylo
stanovisko podle § 50 odst. 5 (stavebniho zikona) zohlednéno, suvedenim zavaznych
dtvodt, pokud nékteré pozadavky nebo podminky zohlednény nebyly“. V ramci
p P y p y y yiy
’, -’ 7 ’ ’ ’ . . ’ ’ .

argumentace tykajici se souladu zmény Gzemniho planu s Politikou tzemniho rozvoje se zde
pod pism. d) uvadi nasledujici: Porizovatel md dile za to, Ze zména ¢ 4B je v souladu s cilem
(24a) PUR CR, kdyz tento cil obsabuje poZadavek: ,Na iizemich, kde dochazi dloubodobé k
prekracovani zakonem stanovenych hodnot imisnich limiti pro ochranu lidského zdravi, je nutné
predchdzet dalsimu vyznamnému zhorsovani stavu. Zména ¢ 4B vizemniho planu prispiva k
naplnéni uvedeného pozadavku, kdyz zmensuje rozsah primyslové lokality Rybniky (plochy
vyroby) a v plose prestavby P78 do budoucna umozriuje pouze stavajici vyrobu v nezménéném
objemu a novou nerusici vyrobu. Zména ¢. 4B vizemniho planu prispivd také napr. ke splnéni cile
(16) PUR tj. davat prednost komplexnim resenim pred uplatriovanim jednostrannych bledisek a
poZadavkii; cile (17) tj. vyrvaret predpoklady pro vytvdreni pracovnich prileZitosti; cile (18) 1.
k podpore wvyviZeného a polycentrického rozvoje sidelni struktury; cile (19) tj. vytvaret
predpoklady pro rozvoj, vyuZiti potencialu a polyfunkcni vyuZivani opusténych areali a ploch
(tzv. brownfields) a hospodarné vyuZivat zastavéné vizemi (podpora prestaveb, revitalizaci a
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sanact vizemi) nebo cile (28) tj. pro zajisténi kvality Zivota obyvatel zobledriovat potieby rozvoje
sizemi v dloubodobém horizontu.

Pofizovatel sice pojem brownfield zminil v souvislosti s plochou prestavby P78 (coz mohlo
u navrhovatele vyvolat dojem, Ze je timto pojmem oznacovana pravé tato plocha prestavby
¢ snad cela lokalita Rybniky). Tak tomu ale pti doslovném ¢teni uvedeného textu neni.
Soudu nicméné neni zcela zfejmé, v cem navrhovatel spattuje v této souvislosti nezakonnost.
Podstata uvedeného sdéleni tkvi v tom, ze dle odpurce je zména tzemniho planu v souladu
mj. s cilem (19) politiky Gtzemniho rozvoje.

Navrhovatel dale tvrdi, ze zménu Uzemniho planu nepovazuje za projev hospodarného
v/ / 4 v 4 /. 4 M / i / v o / I o
vyuzivani zastavéného izemi, ani za vysledek koordinace soukromych a vefejnych zajmt
4 4 4 o v 4 v / 4 4 v
v arealu Rybniky. Soud ma ale s ohledem na oduvodnéni zmény uzemniho planu za to, ze
se vtomto sméru jedna jiz o pole politicke diskrece obce (meésta, resp. jeho politické
reprezentace), do néhoz neni opravnén vstupovat. Ukolem soudu neni rozhodnout o tom,
zda se ma charakter konkrétni lokality zménit a jakym zptsobem. Jeho dkolem neni ani
4 M M M / M o / / o / 4 o
samotna koordinace jednotlivych (mnohdy protichadnych) zajymt v Gzemi. Do procest
porfizeni uzemniho planu soud ma a musi vstoupit tehdy, pokud v ramci kontroly procesu
porfizeni Uzemné planovaci dokumentace a jejtho obsahu zjisti podstatnou nezakonnost,
v jejimz dusledku doslo k zasahu do prav navrhovatele. Takovou nezdkonnost vsak
nevykazuje samotné rozhodnuti o potrebé promény charakteru lokality, o jejiz podobé ¢i
vyuziti maji nékteri dotCeni aktéfi jiné predstavy.
K namitce, ze do arealu Rybniky fakticky vede pouze jedna pfistupova cesta, postaci uvést,
ze podminkou pro vyuziti lokality je zpracovani izemni studie (US11), ktera ma mj. proveérit
dopravni infrastrukturu v lokalité ve vazbé na strukturu zastavby a podrobnéjsi podminky
prostorového usporadani (k Gzemni studii viz dale). Ani tato namitka neni davodna.

Nesmyslnost a nekoncepcnost vyuziti vizemi, rozpor s konstantni judikaturou

Navrhovatel povazuje zamér vybudovat obytnou zastavbu v dané lokalité za nevhodny a
nekoncep¢ni, kdy nenavzuje na dosavadni kontinualni vyvoj v arealu Rybniky.

Krajsky soud predné zduraznuje, ze v regulované plose jsou pfipustné i jiné formy vyuziti
v 4 4 v v v 4 4 4 </ /7 / /7 Ve M 4
nez vystavba pro bydleni - vletné pokracovani stavajici vyrobni cinnosti v dosavadnim
rozsahu. Argumentace navrhovatele vychazi primarné z jeho nesouhlasu s ptijatou zménou,
VeV \4 . .. 4 Vo Ve / / 4 % 4 v M v /v 4
pricemz preferuje jiné funkéni vyuziti izemi. Pro uclely soudniho prezkumu je vsak klicové,
zda je zména Gzemniho planu dostate¢né odivodnéna. V ptipadé plochy ptrestavby P78

4 Vv 4 / 4 o v._ 7/ .
napadené opatreni obecné povahy takové odtivodnéni obsahuje:

wINavrZend plocha je prestavbou stavajicich zastavitelnych ploch pro dopravni infrastrukturu (DS
¢ 141, 142 - puvodni trasa kapacitni silnice) a ploch smisenych priimyslovych a vyrobnich (SP a
V) na plochy uréené pro tvorbu méstského centra. Snahou je postupné prervorit charakter ¢innosti
a zdstavby v dané plose na pozemky staveb vereiného obcanského vybaveni, pozemky staveb
komercnich zarizeni a obchodnich domi, pozemky staveb pro bydleni atd. s tim, Ze stavajici
vyroba bude fungovat pouze v nezménéném objemu (nemiize se dile rozvijet). Z vétsi Casti se
v plose nejedna o zdsadnéisi zménu ve vztabu k existujicim cinnostem, ponévadz obdobny dopad
na existujici Cinnosti (tj. nemoznost rozvoje vyroby) predstavuje i v platném szemnim planu
navrzend zastavitelnd plocha dopravy. Obsluba vizemi je poZzadovina z ulice NabreZi a z budouci
Pravobrezni komunikace. VyuZiti plochy je zaroveri vzhledem k rozsabu a potvebé reseni vnitini
dopravni infrastruktury ve vazbé na strukturu zdstavby a podrobnéisi podminky prostorového
usporadani podminéno zpracovinim sizemni studie s ozn. US11. Vyskovd regulace zdstavby max.
2NP pro rodinné domy a max. SNP bez podkrovi pro bytové domy a stavby obéanského vybaveni



42.

10

- podrobnéji bude provéreno v ramci poZadované sizemni studie. Pozadovino je dbat na
vytvorent kvalitnich verejnych prostranstvi odpovidajicich méstskému centru.

Postupna proména plochy prestavby P78 navazuje na jiz provedenoun zménu ve vychodni Cdsti
byvalého Batova aredlu, v blizkosti autobusového a vlakového ndadraZi, kterd postupné zaclenila
historicky vyrobni plochy do méstského centra. Cilem mésta Zlin je Cast piivodné vyrobnich ploch,
které dnes neslouzi Cisté k vyrobé a které se nachdzi v blizkosti méstského centra, transformovat
na polyfunkcni méstské centrum bez negativnich vlivi z priimyslové vyroby. Mésto Zlin se témito
postupnymi zménami snazi snizovat negativni vlivy spojené s primyslovou vyrobou v centru
mésta, které zatéZzuji okolni nejen obytnou zdstavbu. Jiz dnes se v plose prestavby P78 nachdzi
napr. sportovni hala & objekry pro podnikatelskou Cinnost, které nespadaji pod primyslovou
vyrobu & skladovint (nap?. Cistirna nebo benzinovd pumpa). Zména & 4B Uzemniho planu Zlin
na tento stav, kdy aredl naddle neslouzi jen priimyslové vyrobé, navazuje a kontinudlné jej rozviji.

Meésto Zlin md zdjem o preménu plochy prestavby P78 také z tobo divodu, aby zde mohly vznikat
administrationi &1 komercni objekty zajistujici nabidku sluZeb a rozvoj pracovnich prileZitosti,
ddle bytové domy, vzdélivaci zarizent, sportovisté, socialni zavizent, a také plochy méstské zelené
atd. Budovini kvalitnich verejnych prostranstvi je jednim z cilu mésta Zlin v ramci snaby o
udrZitelny rozvoj. Stejné tak zde bude moci byt zachovina soucasnd vyroba a rozvijet se nerusici
vyroba odpovidajici charakteru daného prostvedi. Funkcni vyuZiti SO.1 v plose prestavby P78 tak
umozni dosaZeni cilii mésta Zlin a zachovd prava stavajicich vlastniki vyuZivat své nemovitosti
k soucasné éinnosti.

Mésto Zlin vykazuje v poslednich letech priimérny az podprimérny hospodarsky potencidl a
aktudlni nabidka atraktionich pracovnich prileZitosti je omezend, coZ je dano i strukturou mésta
Zlin, wve které plochy pro wvyrobu prevysuji plochy pro komerci a sluzby. Komercni a
administrationi objekty, které mohou v plose SO.1 vznikat, mohou p¥ispét k rozsiveni nabidky
atraktivnich pracovnich mist a zvysit tak potencidl pracovnich prileZitosti. Toto 7eseni ma
potencidl sniZit migraci obyvatel z ditvodu nedostatku atraktivnich pracovnich pozic.

Po vetejném projednani byl rozsah plochy vyznamné zmensen (o cca 2/3). Mésto zvazilo vsechny
argumenty namitajicich a od zaméru na zmeénu vyuziti plochy SP na plochu SO.1 v zdpadni Casti
aredlu Rybniki ustoupilo. Funkini uréeni dotcené plochy pro vyse uvedené aktivity povede
k oZiveni dané lokality, kterd je v soucasné dobé od zbytku mésta do znacné miry svym vyuzitim
izolovand, presto, Ze na plochy SO.1 méstského centra bezprostredné navazuje, pricemz funkce
SO.1 - méstské centrum nelze spojovat vyhradné s naméstim, ale s obsabem takto vymezené
plochy. Na zakladé politického rozhodnuti zastupitelstva mésta, ale i dle aktudalni urbanistickych
trendi, je zakotveni nové plochy urdené pro funkce smisené obytné Zadouci. Je ziejmé, Ze naplnéni
tohoto cile miize znamenat urcity diskomfort pro vlastniky pozemkid v okolnich plochdch,
nicméné jde o zdsab racionalni a priméreny...

Dand plocha je koordinovina s aktualizovanou studii tzv. Pravobiezni komunikace - konkrétné
»Studie vedeni kapacitni silnice — pravobrezni komunikace v viseku Prsiné — Podbaba“ z cervence
7. 2020 (Dopravné inZenyrskd kanceldr). Studie provérila vedeni kapacitni komunikace od
vychodniho ramene krizovatky ulic Nabrezi x Primd (k.. Prsiné) po svételnon kviZovatku mistni
komunikace s priitabem silnice I1/490. Oproti predchozim studiim je tak kapacitni komunikace
vedena ve stavajici trase ul. NabreZi podél Drevnice, ¢imz nedojde k rozdéleni priimyslového
aredlu Rybniky. Na zakladé provéreni a nového stanoveni vizemnich narokii jsou upraveny plochy
DS ¢ 141 a 142 - viz zménové lokality RO5, R06 a R07.“

Z citovaného oduvodnéni je zfejmé, jaky Ucel sleduje zména Gzemniho planu. Stavajici
vyrobni provozy ve zménéném tUzemi zistavaji beze zmény, tedy vletné provozu
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navrhovatele. Hodnoceni navrhovatele, ze jde o ,zjevné nesmyslnou® preménu, predstavuje
hodnotovy soud, ktery sam o sobé nezaklada nezakonnost napadeného opatfeni.
Navrhovatel zdurazuje nevhodnost tzemi pro bydleni, ale opomiji stanovené podminky,
které umoznuji vystavbu za dodrzeni ochrannych opatfeni s ohledem na okolni provozy.

Neni pravdou, ze by prijetim zmény uzemniho planu fakticky doslo ke zméné celé lokality
Rybniky ve prospéch osob ztcastnénych na fizeni. To doklada i postup, na jehoz konci byla
v / 4 4 Ve M \4 o v v 4 v 4
zména Uzemniho planu pfijata a v jehoz prubéhu doslo k podstatnému zmenseni plochy
urcené k prestavbé. Zapadni ¢ast lokality Rybniky neni zménou zemniho planu dotcena,
dosavadni funkéni vyuziti izemi se neméni v tom smyslu, ze by provozovatelé nemohli
pokracovat ve svych Cinnostech, ani ze by je nemohli ménit co do kvality (modernizace,
zavadéni novych technologii) ¢i kvantity (rozsifovani provozu).

Pokud jde o podminku zpracovani Gzemni studie, tato dle navrhovatele nepredstavuje
v/ 4 4 v 4 4 4 M v M v M
zadnou realnou zaruku, ze budouci obytna zastavba nebude negativné ovliviovat jeho
provoz.

Uzemni studie U1l m4 v plose prestavby P78 dle napadeného OOP prové¥it dopravni
infrastrukturu v lokalité ve vazbé na strukturu zdstavby a podrobnéjsi podminky prostorového
usporddani a dbdt na vyrvoreni verejnych prostranstvi odpovidajicich méstskému centru. Jeji
zpracovani je nezbytnou podminkou pro rozhodovani.

Uzemni studie je jednim z Gzemné analytickych podklada. Jejim alelem je ovérit moznosti
4 v /. 4 v/ b . Ve 4 4 / v 4 4

a podminky zmén v uzemi. Slouzi (bud) jako podklad k pofizovani Gzemné planovaci

dokumentace, jeji zméné a (nebo) pro rozhodovani v uzemi (§ 25 stavebniho zakona).

Uzemni studie navrhuje, provéfuje a posuzuje mozna reSeni vybranych problému, pripadné

’ c v / v/ o ’ ’ v/ Voo

Uprav nebo rozvoj nékterych funkénich systému v Gzemi, napriklad verejné infrastruktury,

GUzemniho systému ekologické stability, které by mohly vyznamné ovliviiovat nebo

podmiriovat vyuziti a usporadani izemi nebo jejich vybranych ¢asti (§ 30 odst. 1 stavebniho

zakona). Pofizovatel potrizuje Uzemni studii v pripadech, kdy je to ulozeno uzemné
4 4 4 4 .. /4 v 4 4 /. 4 . v/

planovaci dokumentaci, z vlastniho nebo jiného podnétu. V zadani Gzemni studie urci
Ve ./ 4 % 4 4

porizovatel jeji obsah, rozsah, cile a tcel (§ 30 odst. 2 stavebniho zakona).

Podle § 43 odst. 2 stavebniho zakona lze pfi vymezeni plochy nebo koridoru v tzemnim
planu stanovit moznost, aby rozhodovani o zménach vUzemi bylo podminéno (myj).
zpracovanim uUzemni studie. Takovy postup byl zvolen 1 v pripadé plochy prestavby P78.
Podminky ke zpracovani izemni studie, jak byly zménou Gzemniho planu vymezeny,
pravni Gpravé neodporuji. Ostatné néjaka presna kritéria ani nejsou s ohledem na relativné
volné podminky tohoto institutu stanovena. Aktualné platna pravni Gprava (§ 68 odst. 4
zakona ¢. 283/2021 Sb.) pak na rozdil od pivodniho stavebniho zikona vyzaduje, aby
v pripadé izemni studie, jejiz potizeni bylo ulozeno izemnim planem jako podminka pro
rozhodovani v izemi, predlozil potizovatel jeji navrh k projednani zastupitelstvu obce, které
(zemni plan schvililo.

Proces porizeni izemni studie probiha v pfenesené ptsobnosti obce a stavebni zakon jej blize
neupravuje. Zadani tzemni studie nicméné neni povinnou soudasti tzemniho planu a pravni
Uprava nevyzaduje, aby do procesu tvorby zadani Gizemni studie ¢i tvorby této studie jako
takové byly zahrnuty dotéené osoby (jakkoliv by to v tomto ptipadé zjevné bylo zadouci).
V tomto sméru tedy soud neshledal pochybeni. Nejedna se ani o rozpor s rozsudkem NSS
ze dne 20. 1. 2010, ¢. j. 1 Ao 2/2009-86, ktery potvrdil, ze Gzemni studie se pofizuje bud
jako podklad pro vydani Gzemniho planu (§ 25 stavebniho zakona), nebo se pfimo v
(zemnim planu stanovi potizeni tzemni studie jako podminka pro rozhodovani v tzemi (§
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43 odst. 2 stavebniho zakona), a ze nepostacuje pouhé usneseni zastupitelstva obce, ze tzemni
studie bude potizena dodateCné. Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 28. 4. 2022, ¢. j.
55 A 98/2019-79, se pak tykal Gplné jiné situace; soud zde dospél k zavéru, ze izemni studie
neni podkladem pro rozhodovani v zemi, dojde-li k vypusténi Gdaji o Gzemni studii z
evidence Gizemné planovaci ¢innosti. Nejedna se o situaci, ktera by nastala v této véci, nebot
/. 4 M A v /. 4 4 4 4 4
Uzemni studie, ktera je dle zmény Gzemniho planu nezbytnou podminkou pro rozhodovani
/ 4 4 / v 4
v Uzemi, dosud zpracovana nebyla (§ 25 téhoz zakona).

K pochybnostem navrhovatele o dosazeni cile odpurce, tj. vybudovani nového méstského
centra v resené lokalité, 1ze uvést, ze vlastnicka prava v izemi nejsou pro tzemné planovaci
¢innost rozhodujici. Stanovenim podminek pro vyuziti dzemi odpurce urcil ramec pro
budouci povolovani konkrétnich zaméra, a tedy celkovy charakter fesené lokality.

Navrhovatel namital, ze odpurce nerespektoval koordinované stanovisko krajského uradu
ze dne 19. 4. 2022. K tomu soud ze spisového materialu ovéfil, ze po vydani tohoto
stanoviska postup porizeni zmény Uzemniho planu pokracoval a dotéené organy se k véci
opakované (v navaznosti na Upravy Uzemné planovaci dokumentace) vyjadrovaly. Puvodné
nesouhlasné koordinované stanovisko krajského aradu ze dne 19. 4. 2022 bylo nasledovano
koordinovanym stanoviskem ze dne 17. 8. 2023 a poté koordinovanym stanoviskem ze dne
30. 10. 2023. Toto koordinované stanovisko, které ma povahu zavazného stanoviska ve
smyslu § 4 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona (ve spojeni s § 4 odst. 7 téhoz zakona), jiz bylo
vydano jako souhlasné. Z hlediska dotéenych organa na pfislusnych Gsecich tedy nebyla
dana prekazka pro schvaleni vysledné zmény uzemniho planu.

Ke zméné tizemniho planu bylo vydano i tzv. stanovisko SEA, tj. stanovisko podle § 50 odst.
5 stavebniho zakona. Na rozdil od koordinovaného stanoviska nema stanovisko SEA pro
/. v 4 4 M i 4 /

Uzemné planovaci dokumentaci povahu stanoviska zavazného ve smyslu § 4 odst. 2
stavebniho zakona. Uzemni plan je dokonce mozné, v pfipadé marného uplynuti lhaty pro
: o . . ’ v/ v 7 .
jeho vydani, vydat i1 bez tohoto stanoviska; v takovém pripadé se uplatni fikce stanoviska
souhlasného.

Podle § 10g odst. 2 zakona ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivi na zivotni prostredi, muze
prislusny Grad ve svém stanovisku vyjadrit nesouhlas s navrhem koncepce z hlediska
moznych negativnich vlivii na zivotni prostredi a verejné zdravi, dale mtze navrhnout jeho
doplnéni, poptipadé navrhnout kompenzacni opatfeni a opatreni ke sledovani vliva
provadéni koncepce na zivotni prostredi a verejné zdravi. Podle § 10g odst. 4 véta druha je
predkladatel (zde pofizovatel koncepce v podobé tzemniho planu) povinen zoblednit
poZadavky a podminky vyplyvajici ze stanoviska ke koncepci, popripadé pokud toto stanovisko
poZadavky a podminky obsabuje a do koncepce nejson zabrnuty nebo jsou zahrnuty pouze zCdsti,
je predkladatel povinen svij postup odiivodnit. Potizovateli Gzemné planovaci dokumentace je
tedy dana povinnost zohlednit pozadavky a podminky vyplyvajici ze stanoviska SEA a
ptipadné dostateéné odtvodnit své rozhodnuti o tom, Ze tyto pozadavky a podminky
ptislusného organu pro posouzeni vlivi na zivotni prostfedi nezahrne. Namitka
navrhovatell, Ze mél pofizovatel v pripadé nesouhlasného stanoviska, resp. stanoviska
s podminkami, iniciovat tizeni o prezkumu tedy neni divodna, nebotf pravni Gprava (v
pripadé stanoviska ke koncepci) pocita s jinym postupem.

Stanovisko SEA ze dne 10. 1. 2024 bylo vydano jako souhlasné mj. s podminkou, aby byla
z navrhu zmény Gzemniho planu vypusténa plocha prestavby P78 (zménova lokalita U18).
Oddvodnéni stanoviska SEA pak k tomu obsahuje 1 ¢ast citovanou navrhovatelem. K této
podmince, resp. odivodnéni stanoviska SEA, se podrobné vyjadtil potizovatel zmény
(zemniho planu (s. 36-38 napadeného OOP), ktery myj. uvedl:
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,Zcela nepravdivé je torzent, se: Navrhovand zména UP v pripadé plochy prestavby P78 neni v
souladu s nadiazenou vizemné plinovaci dokumentaci Politikou tizemnibo rozvoje CR ve znéni
zdvazném od 1. 9. 2021 a to v pripadé republikové priority (24a) Vymezovat plochy pro novou
obytnou zdstavbu tak, aby byl zachovin dostatecny odstup od priimyslovych nebo zemédélskych
aredlil...

@)

b)

d)

Soulad s nad¥azenou tizemné plinovaci dokumentaci Politikou dizemniho rozvoje CR ve
znéni zdvazném od 1. 9. 2021 neposuzuje ani orgin ochrany ovzdust, ani organ prislusny k
posouzeni SEA. Pofizovatel obdrzel k navrbu zmény 4B dne 28. 8. 2023 soublasné
stanovisko nadiizeného orgdnu sizemniho plinovini z hlediska souladu s PUR CR, a ZUR
Zlinskébo kraje. Nisledné si vyZddal stanovisko nové k aktualizaci & 6 PUR, kdy dne
18.12.2023 nadiizeny organ soulad porvrdil.

Ani dokumentace SEA nikde v textu nenvdds, Ze by tento zimér byl v rozporu s PUR CR,
naopak potvrzuje soulad. Vymezenim plochy prestavby P78 je sledovino zlepsit podminky
viizemi, a to formou postupné prestavby ploch wvyroby v centru mésta na plochy s
minimalnim dopadem na Zivotni prostiedi. Predmétnd lokalita se nachdzi v blizkosti
méstského centra a ze zdpadni strany navazuje na plochu smisenou obytnou, presto je v
soucasné dobé od zbytku mésta svym vyuzitim do znacné miry izolovand. Zména funkcniho
vymezeni této lokality proto povede k jejimu oZiveni a integraci s okolnim sizemim. Dle
politické vile organii mésta, ale i dle aktudlnich urbanistickych trends, je zakotveni nové
plochy uréené pro smisenou funkci mésta Zadouci.

Pro plochu prestavby P78 je vyuZiti sizemi pro umistovini akusticky chranénych staveb
(bytovych domai, rodinnych domad, staveb pro predskolni a skolni vychovu a vzdélivini,
staveb pro zdravotni a socidlni vicel, jakoZ i funkcné obdobnych staveb) navrZeno pouze jako
podminéné pripustné vyuZiti sizemi za predpokladu zajisténi ochrany pred hlukem ze
stavajicich zdroji hluku v primyslové lokalité Rybniky. Ochrana pred negativnimi vlivy
dosavadnibo zpiisobu vyuZiti vizemi na chranéné stavby bude tudiz zajisténa.

Potizovatel mé dile za to, Ze zména & 4B je v souladu s cilem (24a) PUR CR, kdy? tento cil
obsahuje poZadavek: ,Na iizemich, kde dochdzi dloubodobé k prekracovini zdikonem
stanovenych hodnot imisnich limitii pro ochranu lidského zdravi, je nutné predchazet
dalsimu vyznamnému zhorsovani stavu.“ Zména ¢. 4B sizemniho planu prispivd k naplnéni
uvedeného pozadavku, kdyZ zmensuje rozsah primyslové lokaliry Rybniky (plochy vyroby) a
v plose prestavby P78 do budoucna umozriuje pouze stavajici vyrobu v nezménéném objemu
a novou nerusici vyrobu. Zména ¢ 4B vizemniho planu prispivd také napr. ke splnéni cile
(16) PUR 1. ddvar prednost komplexnim teSenim pred uplatiiovinim jednostrannych
hledisek a poZadavkii; cile (17) tj. vytvaret predpoklady pro vytvareni pracovnich piileZitosts;
cile (18) tj. k podpore vyvizeného a polycentrického rozvoje sidelni struktury; cile (19) tj.
vytvdret predpoklady pro rozvoj, vyuZiti potencidlu a polyfunkcini vyuzivini opusténych
aredlii a ploch (tzv. brownfields) a hospodarné vyuzivat zastavéné rizemi (podpora prestaveb,
revitalizaci a sanaci vizemi) nebo cile (28) tj. pro zajisténi kvality Zivota obyvatel zobledriovat
potreby rozvoje vizemi v dloubodobém horizontu (...)

...presné touto zménou chce porizovatel vesit jiz v soucasné dobé nevhodné usporadané vizemi,
kdy umisténi objektsi pro bydleni je pouze jednou z mnoha pripustnych cinnosti v sizemd, které v
ném nakonec ani nemusi byt

Soud ma za to, ze v napadeném OOP byly dostate¢né podrobné vyli¢eny davody, pro které
se potizovatel rozhodl nezapracovat podminku pfislusného organu posuzovani vlivi na
Ve 4 v 4 vV _V 4 v v / 4 4 v

zivotni prostredi na vypusténi plochy prestavby P78 ze zmény Gzemniho planu. Zména
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sleduje pozadavek na trvale udrzitelny rozvoj Gzemi a potizovatel racionalné vysvétlil

J¢ p y ) p vy

duvody, pro které pristoupil ke zvolenému feseni. Postupoval tak v souladu s pozadavky
4 7 7 .. i A4 4 o v 4 v v 7 Ve /1 / 4

pravni upravy i judikatury na fadné odtvodnéni zmén funkéniho vyuziti Gzemi.

K tvrzenému rozporu zmény tzemniho planu s Politikou dzemniho rozvoje, konkrétné
s pozadavkem v bodé 24a véty ctvrté tohoto dokumentu (cit. Vymezovat plochy pro novou
obytnou zdstavbu tak, aby byl zachovin dostatecny odstup od priimyslovych nebo zemédélskych
areali) 1ze mit ve shodé s odptircem za to, ze naplnéni tohoto pozadavku zména izemniho
planu nebrani. Plocha prestavby P78 ma 6,07 ha, ,dostatecny odstup® pripadné
umistovanych staveb pro bydleni tak maze byt dodrzen.

K odkazim navrhovatele na judikaturu, které se podle jeho nazoru zména Gzemniho planu
pridi, soud uvadi, ze kazdy pfipad je nutno posuzovat individualné. Navrhovateli lze

Ve VdV' \4 b 4 h / 4 <« d / 4 k 1 Ve 1
prisvéddit, ze obec neni ,svrchovanym panem® nad Uzemim. Takto ale pofizovate
nevystupoval. Pozadavky postupu pofizeni zmény Uzemniho planu byly respektovany,
dotéené osoby uplatnily namitky atyto namitky byly vyporadany. Zohlednéna a
vyporadana byla téz stanoviska dotéenych organt a stanovisko SEA. V prubéhu potizeni
zmény Uzemniho planu doslo v reakei na aktivity zcastnénych aktért k jeho vyznamnym
Upravam. Zména izemniho planu nebyla provedena ,svévolné®, ze strany potizovatele doslo
k jasnému a racionalnimu odavodnéni navrhu OOP, jimz dochazi ke zméné funkéniho
vyuziti izemi v plose prestavby P78. A zastupitelstvo mésta v ramci své politické diskrece,

y plose p y p p

Ve v 4 4 4 v /1
pti uplatnéni prava na samospravu, takovou zménu schvalilo.

Ve vztahu k pravim, jez navrhovateli ptisluseji, je na misté zopakovat, ze jeho stavajici ¢i
budouci plsobeni na nemovitostech v regulovaném tzemi zistava v podstaté nedotceno,
resp. navrhovatel poukazuje na potencialni hrozbu zasahu do jeho prav v budoucnu, coz
Ve U 4 v v v 4 v / 4 ’
prinasi pravé predmétna zména Uzemniho planu. Nesouhlasu navrhovatele s takovou
v M 4 Ve _/ 4 4 M 4 v o /

zménou a jeho obavam soud do urdité miry rozumi, nejedna se vsak o davod, pro ktery by
mélo byt do zmény uzemniho planu ze strany soudu zasazeno.

Proporcionalita zisabu do prav navrhovatele

Soud neshledal, Ze by napadené opatfeni obecné povahy bylo v rozporu s pravnimi predpisy.
Proto pristoupil k posouzeni primérenosti zasahu do prav navrhovatele, spocivajiciho ve
zméné funkéntho vyuziti plochy SO.1 v lokalité Rybniky. Navrhovatel se obava tlaku
novych obyvatel a jeho negativnich dopadu na provoz jeho podniku.

Posouzeni bylo provedeno podle tfistupriového testu proporcionality (viz napt. bod 23
nilezu Ustavniho soudu ze dne 16. 10. 2007, sp. zn. PL US 78/06, & bod 27 nalezu ze dne
15. 12. 2015, sp. zn. L. US 1587/15, srov. té% bod 78 rozsudku NSS ze dne 23. 3. 2023, ¢&. j- 6
As 319/2021-111), ktery sestava z nasledujicich krokd posouzeni: 1. test vhodnosti - zda
opatfeni omezujici zakladni pravo je viibec zpusobilé dosahnout sledovaného legitimniho
cile; 2. test pottrebnosti - zda sledovaného cile neni mozno ve stejné nebo podobné mite
dosahnout jinymi prosttedky, které by méné zasahovaly do zakladniho prava; a 3. test
proporcionality v uz§im smyslu - zda je zasah priméteny, tedy zda je zavaznost zasahu do
zakladniho prava v dané konkrétni situaci vyvazena vyznamem sledovaného cile.

Cilem zmény zemniho planu ve vztahu k plose prestavby P78, jak vyplyva z odivodnéni
napadeného OOP, je zlepseni podminek v vizemi, a to formou postupné prestavby ploch vyroby
v centru mésta na plochy s minimalnim dopadem na Zivotni prostredi, konkrétné pak na plochy
se smisenym zprisobem vynziti, véetné (pti splnéni podminek pravni Gpravy na ochranu pred
hlukem) staveb pro bydleni. Jedna se bezpochyby o cil legitimni a pokud jde o prvni krok
testu (vhodnost), napadenym opatfenim jej mize byt dosazeno.
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Pokud jde o druhy krok testu (potfebnost), tohoto cile by zjevné nemohlo byt dosazeno
ponechanim dosavadniho funkéniho vyuziti dzemi, jimz byly plochy pro dopravni stavby,
vyrobu a skladovani.

Funk¢ni vyuziti ploch SO.1 zahrnuje bydleni, nejedna se vSak o hlavni vyuziti téchto ploch
(srov. napt. plochy bydleni hromadného - BH, plochy bydleni individualniho - B, ¢i plochy
smiSené obytné - SO, v nichz je bydleni hlavnim zptsobem vyuziti). Moznost funkéniho
vyuziti ploch pro bydleni odptirce podpotil statistickymi tidaji CSU o v§voji po¢tu obyvatel,
bytl, zalidnénosti obydlenych bytt, prirtustku neobydlenych byta a pfirustku byta
v zastavéném Uzemi v ramci kapitoly B.5 textové ¢asti odivodnéni zmény Gzemniho planu
»Vyhodnoceni tcelného vyuziti zastavéného Gzemi a vyhodnoceni potfeby vymezeni
zastavitelnych ploch“. Na zakladé téchto udaju dospél k zavéru, ze mésto Zlin pro svyy
rozvoj dal$i rozvojové plochy pro bydleni pottebuje; do roku 2037 bude pro vystavbu
novych bytG ve Zliné potreba celkem 328 hektaru plochy. Jak ale rovnéz vyplyva
z oduvodnéni, konkrétné plocha P78 (jako plocha prestavby) nebyla pti vypoctech brana
v potaz jako zastavitelna plocha urcena pro bydleni (viz s. 60 odavodnéni zmény Gzemniho
planu). Divodem je skutecnost, ze funkéni vyuziti SO.1 zahrnuje celou skalu ¢innosti, a
proto nelze kapacity pro bydleni v dané plose zohlednit ani predvidat. V ramci vypoctu je
vSak vzdy zohlednéna moznost intenzifikace vyuziti stavajicich ploch pro bydleni
v zastavéném uzemi, pocita se konkrétné stim, ze pokud je dle aktualniho Rozboru
udrzitelného rozvoje Gizemi uveden udaj ,podil novych bytd na zastavitelnych plochach® 80
%, bude 20 % potreby ploch pro bydleni sanovano vrameci zastavéného wzemi
a stabilizovanych ploch.

Plocha prestavby P78 tedy neni oduvodnéna primarné pozadavkem na vytvareni kapacit pro
bydleni, moznost vyuziti této plochy uvedenym zpusobem je vsak opodstatnéna
pozadavkem na vytvoreni polyfunkcéniho tzemi méstského centra, do néhoz kromeé staveb
v / 4 v_ 7/ v/ 4 4 Ve v o 4 4 v/ o
pro oblanské vybaveni, komercni zatizeni, obchodni domy ¢i verejna prostranstvi patii i
stavby pro bydleni. Volbu funkéniho vyuziti plochy SO.1, 4. plochy pro obcanske vybaveni
- meéstske centrum, resp. plochy smisené v centralni zoné, jez umozni vyuziti pozemka
s riznymi zpusoby vyuziti za stanovenych podminek, 1ze proto vyhodnotit jako pottebnou.
Z hlediska dosazeni stanoveného cile je podstatné, ze zména zemniho planu v plochach
SO.1 neptipousti (nove) Cinnosti, které narusuji kvalitu prostfedi vlivy provozu a dopravni
zatézi nebo takové disledky vyvolavaji druhotné a soudasné. Umisténi staveb pro bydlent,
. v 4 4 V. v/ . 4 . v/ /4
jehoz se navrhovatel obava predevsim, je pak v ramci plochy SO.1 pripustné pouze za
splnéni doplnujici podminky, ze bude zajisténa ochrana pfed hlukem ze stavajicich zdroja
hluku v primyslové lokalité Rybniky.

Navrhovatel s odkazem na dokument Expertni vyjadreni I1. k potvebé zastavitelnych ploch pro
bydleni ve statutarnim mésté Zlin (leden, 2023) odpurci vycita, ze zména zemniho planu
/v 4 4 4 v / 4 4 Vv VV . v 4
povede ke snizeni pracovnich mist. Zména tGzemniho planu vsak nesmeéruje k ruseni
stavajicich provoznich ¢innosti na regulovaném zemi ani v jeho sousedstvi. Snahou odptirce
je moznost takového vyuziti Gizemi, jez umozni vedle stavajicich vyrobnich ¢innosti umistit
M / 7 v 7/ v/ 7 i o . . ’
1 stavby nevyrobniho charakteru (komeréni zarizeni - napt. administrativni budovy,
kancelate pro podnikani, provozovny sluzeb atd.), které rovnéz generuji pracovni
V1 Ve . ’1.7 . v v / / /v
prilezitosti. Co se tyka argumentace proti potrebé vymezeni novych ploch pro bydleni ¢i
nevyCerpani rezerv pro bydleni, v pfipadé plochy P78 se nejedna o vymezeni nové
zastavitelné plochy pro bydlenti, primarnim Glelem zmény Gzemniho planu v této ¢asti neni
uspokojeni potteby dalsich ploch pro bydleni. Moznost vyuziti této plochy i za timto Gcéelem
je vsak pottebnou soudasti cile premény tohoto izemi na soucast méstského centra se vSemi
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jeho funkcemi. Nadto - jak jiz bylo nékolikrat uvedeno - nelze odhlizet od podminek, které
musi stavby pro bydleni v pripadé jejich umisténi v této lokalité splnovat.

A koneéné, opatfeni obstoji i ve tfetim kroku testu, jimz je vazeni hodnot stojicich v kolizi.
Pokud se pro vazeni ve vztahu k navrhovateli pouzije mira zasahu do jejho vlastnického
prava a prava na podnikani na skale ,nepatrny - mirny - podstatny - zavazny - extrémni®,
pak lze mit za to, Ze se jedna o omezeni nedosahujici ani stupné mirného. Navrhovatel bude
moci pozemky ve svém vlastnictvi vyuzivat ve stejném rozsahu jako dosud, pfi¢emz
. ;. 7 v v v . . J /
navrhovatel ani nenamita, jak konkrétné a bezprostredné se jeho vlastnického prava, resp.
4 M / 4 v /. 4 4 Ve 4 /. 4
prava podnikat dotyka zména tGzemniho planu a ptijata regulace Gzemi SO.1.
Navrhovatelem pomérné tkorné pocitované potencialni ohrozeni v dusledku pripadnych
aktivit osob nové pusobicich v regulované plose nelze povazovat za takové omezeni, jez by
v v ' v v 4 v 4 4 4 v 4
mélo prevazit nad uskuteénénim pozadovaného cile. Tvrzeni navrhovatele o zmafteni
realizovanych ¢i planovanych investic do rozvoje podnikani nema soud za dostateéné
v 4 v /. 4 4 / /4 v v 7D 4 / 4
podlozené. Ze zmény uzemniho planu vyplyva, ze nové umistované stavby ve vychodni
¢asti lokality Rybniky se budou muset prizpasobit okolnimu prostfedi. Zména Gzemniho
planu nebrani v ¢innosti dosavadnim provozim, vletné Gzemi, jehoz funkéni vyuziti je
predmétem regulace napadeného OOP. Tim méné pak v uzemi, jehoz funkéni vyuziti
zUstalo nezménéno, kam ve znanc¢né mire reagumentace navrhovatele rovnéz cili.

Nepatrné az mirné dotéeni prav navrhovatele v podobé nutnosti strpét pripadné tlaky na
omezeni ¢1 ukonéenti ¢innosti ze strany novych obyvatel v sousedstvi (které ostatné napadené
OOP primo nezpusobuje) podle soudu neprevazuje nad zajmem mésta na vyuziti plochy
k riznorodéjsim ucelam. A vtakové situaci nejde o neptiméreny zasah do prava
navrhovateld, jez by mohl ptipadny zasah soudu opodstatniovat.

Navrhovateli obecné nesvéd¢i legitimni ocekavani, ze nikdy nebude ve zpusobu vyuzivani
svych pozemkd Uzemnim planem v budoucnu jakkoli omezen. Uzemni planovani je
fakticky kontinualni proces, zpusob a podminky vyuzivani tzemi podléhaji zménam v Case,
v navaznosti na radu ruznych skutecnosti, potreb a pozadavku komunity (srov. napf.
rozsudek NSS ze dne 21. 10. 2009, €. j. 6 Ao 3/2009-76). Stanoveni funkéntho vyuziti Gzemi
Ve v/ 4 4 /7 /7 v/ /1 4 / 4 o 4 */ Ve v 4 v /10
¢i pripadna omezeni vztahujici se k vyuzivani tohoto tzemi zastavaji pri splnéni vsech cila
a zasad Uzemniho planovani ¢innosti, do které spravni soudy mohou zasahovat pouze

v/ v v/ 4 . 4 4 Ve M . . v 7/ 4 4 v 4
v pripadé nepripustného (neproporcionalniho ¢i diskriminaéniho) zasahu do prava dotcené
osoby. Takovy nepfipustny zasah vSak soud v tomto pripadé neshledal.

IV. Zavér a naklady rizeni

Po prezkoumani napadeného opatteni obecné povahy, za zjiSténého skutkového a pravniho
stavu véci, krajsky soud, vazan rozsahem navrhu a uplatnénymi navrhovymi body, dospél
k zavéru, Ze navrh neni divodny, a proto jej podle § 101d odst. 2 véty druhé s. f. s. zamitl.

O nahradé nakladd ftizeni krajsky soud rozhodl podle § 60 odst. 1 s. t. s., podle néhoz

71 ’ .. /7 IV 4 / v VO /7 v 4 4
nestanovi-li tento zakon jinak, ma Glastnik, ktery mél ve véci plny Gspéch, pravo na nahradu
nakladi fizeni pred soudem, které divodné vynalozil proti Géastnikovi, ktery ve véci Gspéch
nemél. Navrhovatelé ve véci Gspéch neméli (navrh byl jako nedivodny zamitnut), a proto
nemaji pravo na nahradu nakladd fizeni.

Ve vztahu k osobam z(c¢astnénym na fizeni pak soud rozhodl tak, ze nemaji pravo na
4 ’ o V/ 4 /4 4 / Vv v 4 v/ 4 4 4 4
nahradu nakladu fizeni o podaném navrhu. Osoba zi¢astnéna na tizeni ma pravo na nahradu
v 4 o ’ 7 M . . v 4 . . 4 Ve
pouze téch nakladu, které ji vznikly v souvislosti s plnénim povinnosti, kterou ji soud ulozil;
ptipadné ji soud muize z divodi zvlastniho zfetele hodnych na navrh ptfiznat i nahradu
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dalsich naklada fizeni (§ 60 odst. 5 s. f. s.). V daném pfipadé vsak zadna z téchto zakonem
predvidanych situaci nenastala.

v
Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat kasacni stiznost ve lhtté dvou tydnt ode dne jeho dorudeni.
Kasaéni stiznost se podava u Nejvyssiho spravniho soudu. V fizeni o kasa¢ni stiznosti musi
byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li stézovatel, jeho zaméstnanec nebo
Clen, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje, vysokoskolske pravnické vzdélani, ktere je podle
zvlastnich zakont vyzadovano pro vykon advokacie.

Brno 29. kvétna 2025

Zuzana Bystricka v.r.
predsedkyné senatu
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