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CESKA REPUBLIKA
ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v senaté slozeném z predsedy Mgr. Petra Sebka a soudct
Mgr. Jana Jiraska, PhD., a JUDr. Terezy Matuskove ve véci

navrhovatele: NewCo Immo CZ GmbH

proti

sidlem In der Buttergrube 9, Weimar-Legefeld, Spolkova republika Némecko
zastoupeny Mgr. Ondrejem Kurkou, advokatem
sidlem nam. Republiky 679/5, Opava

odptrci: obec Drzovice

sidlem SNP 71/37, Drzovice
zastoupeny Mgr. Lucii Knoll, advokatkou
sidlem Helceletova 9, Brno

o navrhu na zruseni ¢asti opatreni obecné povahy - Zmeéna €. 1 Gzemniho planu DrZzovice,

II.

takto:

Opatteni obecné povahy - Zména ¢. 1 Gzemniho planu Drzovice se rudi v Casti
stanoveni podminek pro vyuziti ploch s rozdilnym zpisobem vyuziti v bodu {/1.8
(textova cast) - ,,Ve vSech plochach s rozdilnym zptisobem vyuziti s vyjimkou ploch
OK (obcanské vybaveni komercni) je nepfipustné umistovani staveb pro reklamu. V
plochach OK jsou stavby pro reklamu pfipustné za podminky, ze jejich umisténim

nedojde k naruseni charakteru a hodnot Gzemi“.

Ve zbytku se navrh zamita.
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IIl.  Zadny z Glastnikd nem4 pravo na nahradu nikladd ¥izeni.
Odtivodnéni:

I. Pfedmét rizeni

Zastupitelstvo odpurce vydalo dne 6. 1. 2025 opatfeni obecné povahy - Zména ¢. 1
Gzemniho planu Drzovice (dile jen ,OOP“). Navrhovatel se domaha zruSeni zmény
Gzemniho planu v ¢asti:

a) vymezeni plochy SV, vniz jsou umistény mimo jiné pozemky ve vlastnictvi
navrhovatele p. ¢. st. 363, st. 384, 635/12, 635/19, 635/20 a 635/39 vse v k.. Drzovice
na Moravé, obec Drzovice,

b) bodu 22 v kapitole , Vymezeni pojmti* ve znéni ,obc¢anské vybaveni mistniho vyznamu
— obcanské vybaveni slouzici prednostné a prevazné reSenému tizemi (obci), obchodni
plochy max. do 200 m2 uzitné plochy.,

¢) bodu {/1.8. ve znéni: ,Ve vSech plochach s rozdilnym zptsobem vyuziti s vyjimkou
ploch OK (obéanské vybaveni komeréni) je neptipustné umistovani staveb pro reklamu.
V plochach OK jsou stavby pro reklamu pfipustné za podminky, Ze jejich umisténim
nedojde k naruseni charakteru a hodnot Gzemi.”

Navrhovatel chtél na danych pozemcich vybudovat ,Obchodni centrum Prostéjov®
(obchodni objekt o tfech nijemnich jednotkich se znackovym nepotravinaiskym
sortimentem zbozi), o plose 1713 m2. V dusledku napadenych zmén vsak neni tento zameér
mozné zrealizovat.

II. Stanoviska Glastnikd fizeni a osob zGc¢astnénych na fizeni

Navrhovatel namita nepfezkoumatelnost odtvodnéni OOP, poruseni limitt vyuziti 4zemi,
nezakonnost posouzeni namitek a nedodrzeni zasady proporcionality.

Navrhovatel zdurazriuje nedostatecné vécné oduvodnéni zavedeni novych regulativa pro
dotéenou plochu, zménu z plochy SO na plochu SV, vymezeni definice pojmu ,obcanské
vybaveni mistniho vyznamu*® fakticky pridavajici pro plochu SV dalsi prostorovy regulativ
tykajici se omezeni maximalni uzitné plochy obchodni plochy obcanského vybaveni
maximalné do 200 m2, zavedeni nového bodu {/1.8 upravujictho obecné podminky pro
vyuziti ploch s rozdilnym zplisobem vyuziti, kterym je mimo jiné plo$né neptipustné
umistovani staveb pro reklamu ve vSech plochach s rozdilnym zplsobem vyuziti s
vyjimkou ploch OK.

Dale navrhovatel namita, ze OOP je v rozporu s limity vyuziti Gzemi dle § 26 zakona ¢.
183/2006 Sb., o zemnim planovani a stavebnim tradu (stavebni zakon). Navrhovatel
prokazatelné dlouhodobé vyviji kvalifikovanou snahu o ziskani 4zemniho rozhodnuti o
umisténi souboru staveb s nazvem ,,Obchodni centrum Prostéjov®. Navrhovatel obdrzel
zavazneé stanovisko organu izemniho planovani Magistratu mésta Prostéjova o pripustnosti
zaméru. Jesté pred opakovanym vefejnym projednanim vydal stavebni Gfad dzemni souhlas
s umisténim stavby ,,Obchodni centrum Prostéjov, ul. Koneéna - Pripojka vody*“, tedy byla
/v v ) s 1.7 .y ,
umisténa potfebna technicka infrastruktura k napojeni stavby obchodniho centra na
/7 vV i 4 4 v v M M i Ve / / 4 V7 M4
vodovodni fad. Ke dni vydani zmény ¢. 1 je zde tedy tzv. limit vyuziti uzemi spocivajicl v
. MBS i /4 4 v/ M 4 Ve17/ J
existenci jiz realizované stavby vodovodni pfipojky k obchodnimu centru a v pokrocilé fazi
4 a4 7 V7 4 4
probiha uzemni fizeni na soubor staveb obchodniho centra.
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Navrhovatel ma dale za to, ze jsou nezakonné zavéry OOP z duvodu nespravného pravniho
posouzeni véci pti rozhodnuti o namitkach navrhovatele. Navrhovatel povazuje
argumentaci odpuirce Zpravou o uplatiovani Uzemniho planu Drzovice za neptiléhavou.
Ze zpravy totiz nevyplyvaji zadné nové pozadavky pro dotcenou plochu. Navrhovatel téz
4 4 \4 o 4 . 4 4 . v 4 4 4 4

nesouhlasi s tim, ze duvodem pro nové definovani pojmu ,obcanské vybaveni mistniho
vyznamu® je charakter Gzemi. Ten se v dané plose neméni. PGvodni znéni OOP ptitom

v . . / v v /4 7 ’ Ve /
predem neomezovalo jakoukoliv vyméru oblanského vybaveni jako hlavniho vyuziti
plochy. Jednim z faktickych dopadd vysledné zmény tak ma byt znemoznéni moznosti

, vey  ye , . . v v / O
vystavby dle jiz pripraveného projektu navrhovatele. Pokud je predmétny zamér podle
zavazného stanoviska organu Gzemniho planovani v souladu s charakterem zastavby, tak
OOP nerespektuje stavajici charakter dané plochy; tento charakter méni, a to zejména

Ve 1/ 7 .. . v ’ / / ’ ’ « ’ v v
pridanim definice pojmu ,obcanské vybaveni mistniho vyznamu®, ke kteréemu doslo az po
podani prvnich namitek navrhovatele.

Navrhovatel také namita, ze OOP nedodrzuje zasadu proporcionality. Navrhovatel ma za
to, ze v rozporu se zasadou proporcionality je novy bod ve zméné ¢. 1 {/1.8 upravuyjici
obecné podminky pro vyuziti ploch s rozdilnym zpsobem vyuziti (, Ve vsech plochdch s
rozdilnym zpiisobem vyuziti s vyjimkou ploch OK (obcanské vybaveni komercni) je nepripustné
umistovani staveb pro reklamu. V plochdch OK jsou stavby pro reklamu pripustné za podminky,
Ze jejich umisténim nedojde k narusent charakteru a hodnot vizemi.“ Navrhovatel ma za to, ze
1 kdyby byla prokazana potreba tohoto regulativu u zastavéné a stabilizované plochy, v
ramci testu proporcionality je pti prokazané potfebé regulace reklamnich zafizeni na misté
zvolit jiny pripustny regulativ vedouci k zamyslenému cili, ktery je Setrnéjsi a uéinény v
nezbytné nutné mire. Navrhuje proto ptislusné casti napadeného tzemniho planu zrusit.
Na svém procesnim postoji setrval béhem celého fizeni.

Odpurce ve vyjadreni k navrhu uvadi, ze z hlukovych map vefejné pristupnych na
geoportalu Ministerstva zdravotnictvi je zfejmé, ze v obci Drzovice hodnoty hluku
dlouhodobé dosahuji limitnich hodnot a jsou i1 prekracovany. OOP bylo potizeno
v névaznosti na Zpravu o uplattiovani Uzemniho planu Drzovice za obdobi do roku 2020.
Odpurce odkazuje na konkrétni pasaze odivodnéni OOP, které povazuje za dostatecné.

Dale uvadi, ze se v lokalité nachazi uceleny blok staveb pro rodinné bydleni - rodinna
obytna zastavba skladajici se ze samostatnych a radovych rodinnych domdt, ptiCemz
zastavénost jednotlivych rodinnych domu témér nepresahuje 200 m2. Obec se proti tomuto
zaméru, ale i obdobnym zaméram, brani, nebot ma na zfeteli hlavni cil vyjadfeny v OOP,
kterym je ochrana bydleni a charakteru obce. Tento pfistup obce je konzistentni a
nediskriminacni. OOP pouze upravuje podminky tak, aby obyvatelé obce mohli i nadale
v/ M M M v 7 4 v Ve VvV v v v v / M
zit v obci, a nikoliv v komercni zoné, a aby byl pfiméfené usmérnén prekotny rozvoj
1/ 7 ’ ETIPE v Ve ’ . v ,
podnikani v blizkosti dalnice a mésta Prostéjov. Zavedeni regulativu obsazeného v OOP
pro predmétnou lokalitu a plochu SV je tedy s ohledem na vSe vyse uvedené zadouci, zcela
propor¢ni a korespondujici s poméry v lokalité.

Odptrce se nedomniva, ze by navrhovatelem prezentovany zameér stavby obchodniho
centra s maloobchodnim prodejem a tfemi najemnimi jednotkami (o plose 1713 m2 s celkem
31 parkovacimi misty) byl souladny s izemnim planem z roku 2010.

Odptrce stoji na zavéru, ze hlavni vyuziti plochy SV, v niz se nachazeji pozemky

navrhovatele, vCetné zmény regulativi, je odtivodnéno v OOP dostatecné, srozumitelné a
v v VA v v / /. 4 4 M v M v v/ M

prezkoumatelné, pricemz kazdy (zemni plan, resp. jeho zménu, je tfeba Cist jako celek,
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nikoliv selektivné. Dle odpurce by tak soud mél navrh zamitnout. Taktéz odptirce setrval
na svém procesnim postoji béhem celého fizeni.

I1I. Posouzeni véci krajskym soudem

Soud ovéril, ze navrh byl podan vcas a obsahuje pozadované nalezitosti podle § 101b odst.
1 a 2 zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni rad spravni (dale ,s. t. 5.%). Podle § 101a véty prvni s.
f. s. je navrh na zruSeni opatfeni obecné povahy nebo jeho Casti opravnén podat ten, kdo
tvrdi, ze byl zkracen na svych pravech opatfenim obecné povahy vydanym spravnim
organem.

Navrhovatel svou aktivni legitimaci k podani navrhu dovozuje z vlastnictvi pozemka
zapsanych na listu vlastnictvi ¢. 440 v k.0. Drzovice na Moravé. Podle navrhovatele se
Uzemnim planem stanovena regulace dotyka pozemkd zapsanych na uvedeném listu
vlastnictvi. Navrhovatel je Gzemnim planem dotlen na vlastnickém pravu, nebof na
pozemcich, na kterych byla dle predchoziho izemniho planu umoznéna vystavba uréitého
typu, jiz tato vystavba neni mozna.

Aktivni procesni legitimace je v souladu s § 101a odst. 1 s. f. s. dana jiz pouhym tvrzenim

\4 4 4 4 v 4 4
navrhovatele, ze byl na svych pravech zkracen opatfenim obecné povahy. Navrhovatel tedy
musi logicky konsekventné a muyslitelné tvrdit moznost dotleni jeho pravni sféry
v/ v / v 4 /4 v/ v /. 4 4 o 4
prislusSnym opatrenim obecné povahy. V pripadé uzemnich planti musi navrhovatel
predevsim hajitelnym zpasobem tvrdit, Ze existuje vztah mezi jeho pravni sférou a tzemim,
jez je izemnim planem regulovano, a dale must tvrdit, ze dotlent je z povahy véci myslitelné
pravé danou formou pravni regulace, tj. 1zemnim planem s jeho predmeétem, obsahem a
zpusobem regulace.

Mezi Glastniky fizeni neni sporu o tom, ze pozemky p. ¢. st. 363, st. 384, 635/12, 635/19,
635/20 a 635/39 vse v k.. Drzovice na Moravé jsou ve vlastnictvi navrhovatele, ani o tom,
ze jsou tyto pozemky napadenym uzemnim planem regulovany. Sporné rovnéz neni to, ze
navrhovatel chtél na predmétnych pozemcich vybudovat obchodni centrum. Dotceni na
pravech navrhovatele je tedy jednoznalné myslitelné. Navrhovatel je tedy opravnén
k podani navrhu na zruseni casti uzemniho planu.

Soud proto pristoupil k vécnému projednani navrhu. Pti rozhodovani o navrhu na zruseni
v 4 4 M v/ M 4 4 o /4

opatfeni obecné povahy nebo jeho ¢asti je soud vazan rozsahem a davody navrhu (§ 101d

odst. 1s. 1. s.). Pri prezkoumani navrhu soud vychazi ze skutkového a pravaiho stavu, ktery

tu byl v dobé vydani opatteni obecné povahy (§ 101b odst. 3 s. . s.). Krajsky soud tedy v
4 M /4 4 v . v /4 v 4 4 v / 4 /

nyni projednavané véci prezkoumal napadené opatfeni v mezich uplatnénych navrhovych

bodt (§ 101d odst. 1s. t. s.) a dospél k zavéru, ze navrh je Caste¢né davodny.

Navrhovatel namita nedostate¢né vécné odtvodnéni zavedeni novych regulativi pro
dotéenou plochu.

Prezkoumatelnost napadeného aktu je zakladnim predpokladem k tomu, aby se soud viibec
mohl zabyvat meritornim prezkumem tzemniho planu. Proto soud nejprve v obecné
roviné nastini obecna vychodiska, jimiz se pti posouzeni prezkoumatelnosti izemniho
planu bude ridit. Prezkoumatelnosti jednotlivych napadenych casti tzemniho planu se soud
bude zabyvat v ramci vyporadani jednotlivych navrhovych boda nize.

K nalezitostem odivodnéni opatreni obecné povahy se vyjadfil NSS jiz v rozsudku ze dne
16. 12. 2008, ¢j. 1 Ao 3/2008-136, ¢. 1795/2009 Sb. NSS, ve kterém uvedl, ze ,/plodle § 173
odst. 1 spravniho ¥ddu musi opatveni obecné povaky obsahovat odivodnéni. Jeho specificky obsah
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je blize wréovan tadou ustanoveni (nap?. z § 172 odst. 4 spravnibo 7ddu plyne, Ze spravni orgdn
se v oddvodnéni opatieni obecné povahy musi vyporddat s uplatnénymi pripominkami, s nimiz
se must zabyvat jako s podkladem pro jeho vydani; dle § 172 odst. 5 spravniho 7ddu je soucist{
odivodnéni opatveni obecné povahy ddle rozhodnuti o namitkdch, které navic musi obsahovat
vlastni odivodnéni; podle § 60 odst. 3 stavebniho zikona pak odivodnéni opatieni obecné
povahy, jimz se vymezuje zastavéné rizemi, vZdy obsahuje i vyhodnoceni souladu s § 58 odst. 1
a 2 téhoZ zikona). Z § 68 odst. 3 uzitého primérené dle § 174 odst. 1 spravniho 7adu je vsak
zreimé, Ze v odivodnéni opatieni obecné povahby nesmi chybét zakladni obsahové ndleZitosti
odivodnéni bézného spravniho rozhodnuti. I v odiivodnéni opatieni obecné povahy je tak nutno
uvést divody vyroku, podklady pro jeho vydani a vivaby, kterymi se spravni organ ¥idil p¥i jejich
hodnoceni a pri vykladu pravnich predpisi.

Reakci na tento pfistup pozadujici vysoky standard odiivodnéni pak predstavuje nalez
Ustavniho soudu ze dne 7. 5. 2013, sp. zn. IIL. US 1669/11. Ustavni soud sice nevyloudil
uziti § 68 odst. 3 spravniho radu, avsak konstatoval, ze pozadavky na kvalitu odivodnéni
nesmi byt premrsténé a ve svém dusledku zcela paralyzujici Gzemni planovani, coz by
mohlo predstavovat zasah do prava na obecni samospravu. Pozdéji tyto zavéry upresnil
Ustavni soud v nalezu ze dne 8. 11. 2018, sp. zn. I. US 178/15, v ném? uvedl, Ze rozhodnuti
o namitkach musi obsahovat odivodnéni odpovidajici pozadavkiim § 68 odst. 3 spravniho
fadu, v ostatnich Castech v$ak s ohledem na specifika Gzemniho planovani jiz takovou
podrobnost vyZadovat nelze. Ustavni soud uzaviel, Ze ,istavnimu poZadavku prezkumu
zakonnosti soudem odpovidd pravé poZadavek dostatecného odiivodnéni opatieni obecné povalry
& rozhodnuti o namitkdch (ledaze by jejich divody byly zjistoviny aZ v samotném soudnim
Fizeni). Ridné odiivodnéni tedy musi byt pravidlem, z néhoZ lze na nebezpei "pFebnanych
poZadavki" usuzovat pouze vyjimecné (v konkrétné vymezenych pomérech véci, jak bylo jiz vyse
vyloZeno).

Judikatura soucasné dovodila, ze pozadavky na oddvodnéni rozhodnuti o namitce maji byt
podobné jako v pfipadé spravniho rozhodnuti. Z odtvodnéni ma byt alesporl ramcoveé
seznatelneé, z jakého davodu povazuje odpirce namitky uplatnéné opravnénou osobou za
liché, mylné nebo vyvracené, nebo pro¢ povazuje skutecnosti predestirané opravnénou
osobou za nerozhodné, nespravné nebo jinymi radné provedenymi dikazy za vyvracené
(viz napt. rozsudek NSS ze dne 16. 5. 2023, ¢. . 8 As 145/2021-51, bod 36 a tam citovanou
judikaturu). Neni proto mozné se zabyvat namitkami pouze formalné a vyporadat je jen
obecnymi frazemi, aniz se zohledni jejich podstata (srov. rozsudek NSS ze dne 15. 9. 2010,
&.j. 4 Ao 5/2010-48).

Obecné ale také z ustalené judikatury spravnich soudd i Ustavniho soudu plyne, Ze spravni
organy nemaji povinnost vyporadat se s kazdou diléi namitkou, pokud proti tvrzeni
Ucastnika fizeni postavi pravai nazor, v jehoz konkurenci namitky jako celek neobstoji
(srov. nalez Ustavniho soudu ze dne 12. 2. 2009, sp. zn. IIL. US 989/08, a rozsudky NSS ze
dne 12. 3. 2015, €. j. 9 As 221/2014-43, ze dne 27. 2. 2019, ¢. j. 8 Afs 267/2017-38, nebo ze
dne 21. 11. 2023, ¢. j. 4 As 356/2021-61). Stézejni je, aby spravni organ zohlednil meritum
namitek. Pokud tak uéini, nelze mu vyditat, ze s namitkami nalozil nepfezkoumatelnym
zpusobem.

Rovnéz je treba zohlednit, ze odivodnéni rozhodnuti o namitce je jednou z dasti
oduvodnéni opatreni obecné povahy, a proto je treba je vnimat v kontextu ostatnich casti.
Odavodnéni rozhodnuti o namitce netrpi neprezkoumatelnosti, je-li z odtavodnéni
rozhodnuti o namitce a potazmo z oduvodnéni celeho opatteni obecné povahy zfejmé, jak
a pro¢ byla dana problematika uvedena v namitce resena (viz rozsudek NSS ze dne 21. 9.
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2017, ¢.y. 2 As 265/2017-29, bod 15 a tam uvedenou judikaturu). DtGvody pro zvolené feseni
Ize tedy hledat v riznych castech Gzemniho planu, v dokumentech, na které odkazuje, ba
1ze je dovodit i ze spravniho spisu (srov. Kithn, Z., Kocourek, T. a kol. Soudni 7dd spravni.
Komentd¥. Praha: Wolters Kluwer CR, 2019, str. 894-895; srov. téZ rozsudek Krajského
soudu v Brné ze dne 20. 2. 2025, ¢j. 64 A 7/2024-241). Podle rozsudku NSS ze dne 17. 5.
2024, &. 3 As 311/2022-44, je ,,nutné trvat na tom, aby v ramci samotného rozhodnuti o
namaitkdch byla srozumitelné vyporddana podstata argumentace uplatnéné v namitkach*

Mezi stranami neni sporné, ze prostrednictvim OOP doslo ke zméné vyuziti plochy, v niz
jsou umistény pozemky navrhovatele (z plochy SO - plochy smisené obytné na plochu SV
- plochy smisené obytné venkovskeé). Jednim z pripustnych vyuziti této plochy je obc¢anské
vybaveni mistniho vyznamu, pticemz podle vymezeni pojma v OOP se timto rozumi
obcanské vybaveni slouzici prednostné a prevazné reSenému tizemi (obci), obchodni plochy
max. do 200 m2 uzitné plochy. Mezi zakladni podminky vyuziti dle OOP patfi, ze ve vSech
plochach s rozdilnym zplsobem vyuziti s vyjimkou ploch OK (obcanské vybaveni
komer¢ni) je neptipustné umistovani staveb pro reklamu. V plochach OK jsou stavby pro
reklamu pripustné za podminky, ze jejich umisténim nedojde k naruseni charakteru a
hodnot Gzemi.

V samotném oduvodnéni OOP soud vysvétleni ,zavedeni novych regulativi pro dotéenou
plochu® nenalezl.

Sam odptrce odkazuje pouze na obecnou pasaz: ,,Obytné Cisti obce jsou veseny smisenymi
obytnymi plochami, které podporuji rozvoj obce jako polyfunkcinibo vrstevnatého celku. V
plochdch smisenych obytnych venkovskych (SV) je mj. pripustné ,obcanské vybaveni mistniho
vyznamu tak, aby byl zajistén jejich polyfunkcni charakter a priméreny kvalitationi rozvoj obce
vcetné mistniho obcanského vybavent, které vsak svou objemovou charakteristikou a naroky na
obslubu a verenou infrastrukturu bude v souladu s charakterem obytnych zon obce a nebude je
svym provozem neprimérené zatéZovat a omezovat tak obytnou funkci sizemi.

Nicméné je dale nutné uveést, ze navrhovatel vznesl v prabéhu potizovani OOP namitku,
jejimz obsahem byla argumentace, ktera byla velmi podobna argumentaci navrhove.
Podanou namitku potom odpurce vyporadal takto: , Uvedené pozemky se zménou sizemniho
planu z divodu prevodu vizemniho planu do Jednotného standardu vymezily jako plocha smiSend
obytnd venkouvskd SV. Tato plocha svym vyuZitim odpovida charakteru plochy smiSené obytné
SO, ve které byly uvedené pozemky dosud vymezeny. V plose smisené obytné venkouské SV je
pripustné obcanské vybaveni mistnibo vyznamu. V dokumentaci pro opakované vereiné
projedndni byl nové definovan pojem ,,obcanské vybaveni mistniho vyznamu. Definice vychdzi
zejména z charakteru iizemi, které se nachdazi v plochach smisenych obytnych SV. V takto
vymezenych plochdch se nachazi rodinnd obytnd zdstavba sklidajici se ze samostatnych
a fadovych rodinnych domd. Zastavénost jednotlivych rodinnych domii témé¥ nepresabuje
zastavénost 200 m2. Nejéastéji se zastavénost pobybuje v maximu 150 m2. Typickymi zdstupci
zdstavby rodinnych domi jsou napr. rodinny dim Ep. 218 na parc.é st. 258, ktery mda
zastavénou plochu ~ 164 m2, nebo rodinny dim Cp. 444 na parc. & st. 627 o zastavéné plose
~ 112 m2. Z tohoto divodu neni Zadouci, aby se v plochdch smienych obytnych venkouvskych
SV nachdzela takovi zistavba, ktera svoji zastavénou plochou a objemovym resenim nebude
korespondovat se stivajici obytnou zistavbou. Zdroveri plosné rozsahbli zistavba vybolujici
z charakteru lokality generuje nep¥imérenou zatéZ z blediska statické dopravy, kterou neni
mozné na pozemku v poZadované kapacité umistit a zarover neptimérené zatéZuje provoz na
komunikaci Konecnd, kterd je blavnim dopravnim privadéem na dalnici D46 a zirover
obslubuje prileblé obchodni aredly a v soucasné dobé je nadmérné dopravné zatiZena. Zavedeni



27.

28.

29.

7 65 A 5/2025

regulativu je tedy s obledem na uvedené odivodnéni Zidouct, zcela proporéni a korespondujici s
poméry v lokalité. Z ustilené judikatury se podivd, Ze vlastnik pozemkii nemd verené
subjektivni pravo na schvdleni konkrétni podoby vizemniho planu podle svého poZadavku a Ze
zdjmy vlastniki pozemkii, napr. v podobé urcitého investicnibho zaméru, ani nejsou samy o sobé
nadiazeny vereinému zajmu reprezentovanému organem vereiné moci. Viastnik je tak povinen
strpét omezeni vlastnického prava na zdkladé schvaleného sizemnibo planu, md-li sistavné
legitimni a o zdkonné cile oprené ditvody a je Cinéno jen v nezbytné nutné mive a nejsetrnéjsim
ze zpiisobi wvedoucich jesté rozumné k zamyslenému cili, nediskriminacnim zpisobem
a s vyloucenim liboviile. Uvedené je naplnéno. Pokud jde o podminku v bodé /1.8 textové isti
ndvrbu, tato je primétend k charakteru a zpisobu vyuziti dzemni, nebot umistovinim staveb
pro reklamu dochdzi k naruseni charakteru a hodnot sizemi. Tyto byly pripustény v plochich OK
(obéanské vybaveni komeréni), kde se naruseni charakteru a hodnot sizemsi nepredpoklida, resp.
nikoliv v mite neprimérené pomérim. I v téchto plochdch plati podminka, Ze umisténim staveb
pro reklamu nedojde k naruseni charakteru a hodnot sizemi Resenim zmény & 1 UP Drovice ve
vazbé na zavéry obsatené ve Zpravé o uplatriovini Uzemnibo plinu DrZovice za obdobi do roku
2020 z prosince 2021 dochdzi k naplriovdni cilii urbanistické koncepce, které jsou stanoveny
platnym Up DrZovice, s diirazem myj. na ochranu identity obce a kvalitu obytného prostreds.
Reseni zmény & 1 UP neni nepfedvidatelné a neprimérené, konzistentné realzzu]e, respektuje, a
dopresriuje stanovenou platnon urbanistickou koncepci. Nejednd se tedy o zmény nepredvidatelné
ani diskriminacni, nybrz ocekdvatelné, primérené a navrzené tak, aby vedly k naplnéni smyslu
a ucelu vizemniho planovini ve vazbé na charakter iizemi, udrZitelny rozvoj a zachovini
vesnického charakteru obce s udrZenim pospolitosti sizemi i obyvatel. Zpriva o uplatrioviani
Uzemniho plinu DrZovice za obdobi do roku 2020 z prosince 2021 je dokumentem verejné
dostupnym a tudiz i stéZovateli znamym. S obledem na uvedené neni mozné, aby byl stéZovatel
legitimniho olekdvini plné kontinuity p¥ zméné tizemniho plinu. Uzemni planovint je proces
Zivy, ktery reaguje na verejny zdjem, predstavovany také primérenymi ndaroky obci na priméreny
a raciondlni rozvoj svych katastrdlnich vizemi p7i respektu k charakteru obce i sizemi. Kroky
pofizovatele a navrbh zmény byly tak i pro stéZovatele predvidatelné. Zména sizemniho plinu je
jak odiivodnitelnd, tak i odivodnénd dostatecné v rozsabu, aby byla prezkoumatelna a tudiz
zdkonnd. Pofizovatel si je védom stéZovatelem uvddénych soudnich rozhodnuti. A i pres sloZitost
procesu vizemniho planovani a jeho zmén je presvédcen, Ze dostal vsem zdakonnym poZadavkim
na proces porizovini, obsahovym poZadavkim a dstavnim limitim v pripadé zdsabu do
vlastnickych prav vlastnikid pomérovaném verenym zdjmem.“ (pozn: zvyraznéni proved]
zdejst soud)

Ve vyjadreni k podanému navrhu odpurce poté mj. uvedl, Ze zptesnéni vyuziti dané plochy
je zcela legitimnim cilem podpofenym narGstajicimi dopravnimi problémy a hlukovou,
tedy 1 zdravotni zatézi pro obyvatele obce.

Na zakladé vyse uvedeného soud dospél k zavéru, ze ve vztahu ke ,zméné“ zpusobu vyuziti
plochy SO na plochu SV a zavedeni pojmu (regulativu) oblanské vybaveni mistniho
vyznamu je OOP prezkoumatelné. Odpirce namitku navrhovatele podrobné vyporadal a
srozumitelné vysvétlil, co ho k danym zménam vedlo. Je pak treba dodat, Ze navrhovatel
vyporadani namitky odplrcem v navrhu nikterak konkrétné nezpochybnuje - neuvadi
zadné konkreétni protiargumenty. Neni pfitom pravdou, ze by odpurce danou zménu
oduvodnoval pouze sjednocenim uzemniho planu do jednotného standardu (zemniho
planovani.

Soud vsak musi dat navrhovateli za pravdu v pfipadé tvrzené neprezkoumatelnosti u
zavedeni regulativu {/1.8 (umistovani staveb pro reklamu). Tvrzeni, ze dana podminka je



30.

31.
32.

33.

8 65 A 5/2025

Ve Vv 4 o Ve / 7 4 b4 7D 4 4

primérena k charakteru a zpusobu vyuziti 4zemi, nebot umistovanim staveb pro reklamu
dochazi k naruSeni charakteru a hodnot Gzemti, je velmi plytké. Podle nazoru zdejsi soudu
se nejedna o dostate¢né zdtvodnéni podminky, ze je ve vsech plochach s rozdilnym

o Ve / /o v 4 4 v 7/ v/ 4
zpusobem vyuziti s vyjimkou ploch OK (obc¢anské vybaveni komerc¢ni) nepripustné
umistovani staveb pro reklamu. Odpurce k této namitce nic neuvedl ani ve vyjadreni
k navrhu. To podle zdejsiho soudu ilustruje, jak rozdilné postupoval pti zavedeni dvou
novych regulativa. Z vyjadreni odpurce je na prvni pohled ztejmé, ze zavedeni regulativu -
obéanské vybaveni mistniho vyznamu - mél minimalné sim pro sebe velmi dobte

o v 4 o 4 v ’ . . v o vV .
odavodnéneé (odpurce ve vyjadreni tuto regulaci velmi podrobné odavodnuje). To nakonec
doklada i vyporadani dané namitky v ramci OOP. Byt by bylo jisté vhodnéjsi vymezit

Vev/y o v 4 /4 W4 4 4 /4 4 M

podrobnéjsi oduvodnéni vsamotném OOP, vyporadanim dané namitky tuto
nedostateCnost odpurce zahladil. Zcela opa¢né vsak odpirce postupoval v piipadé zavedeni
regulativu pro umistovani staveb pro reklamu (absentujici oduvodnéni v OOP nikterak
konkrétné nedoplnil ani pfi vyporadani namitek a vibec se k nim nevyjadfil ani v fizeni
pred soudem). Zdej$imu soudu tak neni vitbec zfejmé, co konkrétné odpirce k této plosné
regulaci vedlo.

Pro Gplnost zdejsi soud dodava, ze se pozemky navrhovatele nachazeji v bloku rodinnych
staveb obklopenych komercnimi centry, a tim padem i vytizenymi pozemnimi
komunikacemi. V bezprostfednim okoli tohoto bloku se nachazi mnozstvi staveb pro
reklamu, poptavka po pronajmu plochy pro reklamu v dané oblasti bude pravdépodobné
velmi vysoka. Rovnéz je mozné primo v dané plose ,postavit® ob¢anské vybaveni mistniho
vyznamu, tedy napf. prodejnu. Zdej$imu soudu neni ztrejmé, pro¢ by v dané oblasti
nemohly byt umistovany stavby pro reklamy. Odpurece si tyto divody nechal sam pro sebe.
V této Casti je tedy navrhova argumentace divodna a OOP nepfezkoumatelné. Z tohoto
dtvodu se soud pak dale nezabyval namitkou neproporcionality daného regulativu.

Co se tyce namitky poruseni limitt tzemi, tu zdejsi soud nepovazuje za divodnou.

Podle § 26 odst. 1 stavebniho zakona obsahuji Gzemné analytické podklady zjisténi a
vyhodnoceni stavu a vyvoje zemi, jeho hodnot, omezeni zmén v Gzemi z divodu ochrany
A / /7 o / o4 4 4 v * o / 4 v /v 4
verejnych zajma, vyplyvajicich z pravnich predpist nebo stanovenych na zakladé zvlastnich
/ / v - o / a; ’ / / . wye e o n
pravnich predpist nebo vyplyvajicich z vlastnosti Gzemi (dale jen "limity vyuziti Gzemi"),
zaméri na provedeni zmén v Uzemi, zjisfovani a vyhodnocovani udrzitelného rozvoje

/ 4 v 4 4 o vV Vv 4 / v 4 4 i 4 M "n
Uzemi a urleni problému k reseni v tzemné planovaci dokumentaci (dale jen "rozbor
udrzitelného rozvoje Gzemi").

NSS v rozsudku ze dne 29. 7. 2021, ¢. j. 2 As 176/2019 - 37, uvedLl: ,,... soublas s kanalizacni
pripojkou, kterd neni napojena na konkrétni stavbu rodinného domu, neuréuje povahu sizems,
jako by tomu bylo nap?. u rozhodnuti o umisténi stavby. Neni proto ani limitem vyuZit{ vizemi
ve smyslu § 26 odst. 1 stavebniho zikona, ktery by branil p¥ijeti napadené podoby tizemniho
planu. Nejuyssi spravni soud musi proto prisvédcit krajskému soudu a soucasné odmitnout
trorzeni stézovatelky, Ze zavéry krajského soudu jsou neprezkoumatelné. Splaskovou kanalizaci a
kanalizalni pripojku, které jiZ ziskaly vizemni soublas, je nezbytné zoblednit v novém vizemnim
planu, ktery nemize zménou vynZiti vizems usilovat o jejich odstranéni. Zcela jinou véci je vsak
dovozovat z existence kanalizace a kanalizalni pripojky ndrok na zarazeni pozemku do
zastavitelné plochy, ktery by mél povabu limitu vyuZiti vizemi ve smyslu § 26 odst. 1 stavebnibo
zdkona; takovy zavér nemd vzhledem k povaze vizemnibo plinu Zidnou pravni oporu... Ani
vizemni soublas se splaskovou kanalizaci a kanalizacnimi pripojkami, ani jejich ndslednd
realizace rovnéz nemobly zaloZit legitimni ocekdvani stéZovatelky ve vztahu k zarazeni jejiho
pozemku do zastavitelné plochy. Nejuyssi spravni soud se v tomto sméru zcela ztotozriuje s
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argumentact krajského soudu, nebot’ vizemni soublas nijak nepredjimal nutnost dalsi vystavby,
resp. potrebu ménit sizemni plan.”

NSS si tedy nemysli, ze by Gizemni souhlas pro ptipojku, ktera neni napojena na stavbu
rodinného domu, byl divodem pro zménu Gzemniho planu. Podle zdejstho soudu lze
uvedené zavéry aplikovat rovnéz na posuzovanou véc. Skute¢nost, ze navrhovatel disponuje
pravomocnym tUzemnim souhlasem k pripojce vody k obchodnimu centru, tedy
nepredstavuje limit vyuziti Uzemi ve smyslu § 26 odst. 1 stavebniho zakona. Uvedené tedy
neznamena, ze by odpurce v dané plose nemohl ménit regulativy. Tim spise pak neni
limitem vyuziti Gzemi zavazné stanovisko organu tzemniho planovani a probihajici tzemni
fizeni. V posuzované véci tedy nedoslo k poruseni limita vyuziti Gzemi.

Zdejsi soud se neztotoznil ani s namitkou nezakonnosti zavéra OOP z dtivodu nespravného
pravaiho posouzeni véci pri rozhodnuti o namitkach navrhovatele. Soud se ztotoznuje
s tvrzenim odpurce, ze sohledem na podminky vyuziti Gzemi by navrhovatelem
prezentovany zamér stavby obchodniho centra nebyl souladny jiz s (zemnim planem z
roku 2010 (neptipustné vyuziti plochy SO - do téchto ploch nebudou navrhovany sluzby,
aktivity komercni, vyrobni atd., které svou povahou a provozem mohou mit negativni
dopad na zdravi obyvatelstva z hlediska nepfiznivych Géinka rizikovych faktoru zivotnich
podminek, napt. hluku a vibraci). Odpurce tak podle zdejsiho soudu skutecné pfistoupil
»pouze“ ke zpresnéni definice vyuziti dané plochy, které odpovida jejimu charakteru. Je
potom pravdou, Ze ze Zpravy o uplatfiovani Uzemniho planu DrZovice pHimo nevyplyvaji
zadné nové pozadavky pro dotenou plochu, toliko je zfejma koncepce pro uzemi
navrhovatele. Podpurna argumentace timto dokumentem tak jisté nemuze zpusobit
nezakonnost OOP. Sam odpurce i ve vyjadreni k navrhu vyslovné priznava, ze k zavedeni
regulace ho vedla snaha postavit zcela na jisto, ze obdobné zaméry, jako je ten
navrhovateltv, nejsou vdotCené plose pripustné. Na takovém postupu zdejsi soud
neshledava nic nezakonného. Nejedna se tedy o diivod nezakonnosti OOP.

IV. Shrnuti a niklady fizeni

Na zakladé shora uvedeného soud dospél k zavéru, ze navrh na zruseni opatreni obecné
povahy je casteéné davodny. Ackoli se navrhovatel domahal zruseni i1 dalsich casti
/ 4 4 4 o v/ i 4 4
uzemniho planu, soud shledal pochybeni odpurce pouze v éasti stanoveni podminek pro
vyuziti ploch s rozdilnym zptisobem vyuziti (konkrétné v regulaci umisténi reklamy); soud
proto napadeny uzemni plan podle § 101d odst. 2 s. 1. s. zrusil pouze v této Casti a ve zbytku
navrh zamitl.

O nahradé nakladu rizeni rozhodl soud podle § 60 odst. 1 s. f. s. Navrhovatel mél ve véci
Uspéch pouze Castecny, stejné jako odpurce. Vzhledem k rozsahu vyhovéni navrhu je
procesni ispéch obou stran - s prihlédnutim k jeho obtizné kvantifikovatelnosti - pfiblizné
shodny. Z tohoto divodu soud rozhodl, ze zadny z Gcastnikd nema pravo na nahradu
nakladd fizeni.

Poudent:

Proti tomuto rozhodnuti lze podat kasacni stiznost ve lhaté dvou tydnt ode dne jeho
doruceni. Kasa¢ni stiznost se podava u Nejvyssiho spravniho soudu. V fizeni o kasacni
stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li stézovatel, jeho
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zaméstnanec nebo clen, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje, vysokoskolské pravnické
vzdélani, které je podle zvlastnich zakont vyzadovano pro vykon advokacie.

Brno 4. 9. 2025

Petr Sebek v. r.
predseda senatu



