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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravai soud rozhodl v senatu slozeném z predsedy senatu JUDr. Viktora Kucery
a soudct JUDr. Lenky Matyasové a JUDr. Jakuba Camrdy v pravni véci navrhovatele: S. N.,
zast. Mgr. Terezou Kovacovou, advokatkou se sidlem Vystavisté 405/1, Brno, proti odptirci:
statutarni mésto Brno, se sidlem Dominikanské nim. 196/1, Brno, zast. Mgr. Ing. Janem
Bahylem, advokatem se sidlem Hoppova 880/18, Brno, za ¢asti: I. M., zast. Mgr. Evou
Grabarczykovou, advokatkou se sidlem Pellicova 174/1, Brno, o kasa¢nich stiznostech
navrhovatele a odpurce proti rozsudku Krajského soudu v Brné ze dne 13. 5. 2025, ¢. 5. 64 A

1/2025-290,

I

takto:

Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 13. 5. 2025, ¢. j. 64 A 1/2025-290se ru$i
ve vyroku I, IIL. a IV.

Opatteni obecné povahy ¢&. 1/2025 - Uzemni plan mésta Brna - schvalené usnesenim
Zastupitelstva mésta Brna na zasedani ¢. Z9/22 konaném dne 10. 12. 2024, se dnem
pravni moci tohoto rozsudku ru$i v Casti textové a grafické v rozsahu vymezeni
plochy BYDLENTI INDIVIDUALNI - BI na pozemcich parc. ¢ Xa, Xb, Xc a Xd
v k. 4. M. H., obec B.

Kasacni stiznost odplrcese zamita.

Odptirceje povinen zaplatit navrhovateli na nahradé nakladd fizeni o navrhu
a o kasa¢ni stiznosti ¢astku 49 250 K¢ do 30 dnt od pravai moci tohoto rozsudku
k rukam jeho zastupkyné Mgr. Tereze Kovacové, advokatky se sidlem Vystavisté

405/1, Brno.

Osoba zGastnéna na fizeninema pravo na nahradu nakladd fizeni.

Oduavodnént:
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1. Vymezeni véci

[1]  Navrhovatel i odptirce broji proti v zahlavi oznadenému rozsudku, kterym Krajsky
soud v Brné (dale jen ,krajsky soud®) ke dni nabyti pravni moci rozsudku (25. 8. 2025)
vyrokem I. zrudil opatfeni obecné povahy ¢&. 1/2025 - Uzemni plan mésta Brna - schvalené
usnesenim Zastupitelstva mésta Brna na zasedani ¢. Z9/22 konaném dne 10. 12. 2024 (dale
jen ,uzemni plan®) v Casti textove a grafické v rozsahu:

- stanoveni prostorového regulativu vyskové hladiny urcujict minimalni a maximalni
regulované vysky budov v Grovni Hladina 1: 3 m - 7 m vramci regulace
ZAKLADNICH PODMINEK VYUZITI UZEMI - PROSTOROVE
USPORADANI, SPECIFIKACE VYSKY ZASTAVBY (kapitola 6.4.2) pro plochu
s rozdilnym zpusobem vyuziti BLR1 v z0né Z4.7, a to ve vztahu k pozemkam parc.
¢. Xa, Xb, Xca Xd

- vymezeni plochy VEREJNA PROSTRANSTVI VSEOBECNA (PU) na pozemcich
parc. ¢. Xa a Xc,
to vée v k. 4. M. H., obec B.

[2]  Vyrokem IL krajsky soud navrh ve zbytku zamitl. Dale krajsky soud rozhodl
vyrokem IIL, Ze je odptrce povinen ve lhaté 30 dnu od pravni moci napadeného rozsudku
zaplatit navrhovateli na nahradé nakladu fizeni ¢astku 19 033, 30 K¢ (odpovidajici rozdilu
mezi mirou procesniho uspéchu navrhovatele v rozsahu dvou tretin a mirou jeho procesniho
neuspéchu v rozsahu jedné tfetiny). Vyrokem IV. krajsky soud rozhodl, Ze osoba ztcastnéna

v/ 4 4 4 4 4 o V/ 4 v 7/ A% 4 4 4
na fizeni nema pravo na nahradu nakladt fizeni. Kasaéni stiznosti se navrhovatel domaha

v 4 / / v_ 7/ A% o vV i
zruseni napadeného rozsudku ve vyroku II. a IIL.; kasacni stiznost odpurce smétuje proti
vyrokum I. a III. napadeného rozsudku - k tomu viz dale.

[3]  Navrhovatel je vlastnikem pozemku parc. ¢. Xa, Xb, Xc a Xd v katastralnim Gzemi
M. H., které se nachdzeji na ulici B., v méstské &¢asti B. - R. a M. H. (dale jen ,pozemky®).
Na pozemcich navrhovatele Uzemni plan vymezil zpusob vyuziti BLR1. Pozemky
navrhovatele jsou uréeny pro bydleni individualni, s vy$kovou hladinou 1. Uzemn{ plan tak
na téchto pozemcich pripousti v zasadé pouze vystavbu rodinnych domt o vys$ce 3-7 m.
Navrhovatel ma v imyslu na svych pozemcich realizovat stavbu ¢tyfpodlazniho bytového
domu o 12 bytovych jednotkach a vysce 12,7 m. O povoleni tohoto zaméru navrhovatel
usiloval jiZ pfed G&innosti stavajictho Gizemniho planu a rozhodnutim Ufadu méstské &sti
mésta Brna, B.-R. a M. H., ze dne 2. 11. 2023, & j- MCBRMH/005658/23/2100/KU]JI, byl
ve spoleéném fizeni navrhovateli tento zamér nepravomocné povolen. Toto rozhodnuti
bylo napadeno odvolanim. Krajsky soud ov§em - na zakladé navrhu na vydani pfedbézného
opatfeni podaného navrhovatelem - usnesenim ze dne 27. 2. 2025, ¢. j. 64 A 1/2025-196,
Krajskému Gradu Jihomoravského kraje prikazal, aby se zdrzel vydani rozhodnuti ve véci
povoleni daného stavebniho zaméru, a to do doby rozhodnuti krajského soudu v této véci.
Navrhovateltiv nepravomocné povoleny zamér regulativim nyni vymezenym v izemnim
planu neodpovida. Na pozemcich navrhovatele byla dale ¢astecné vymezena plocha PU -
verejnd prostranstvi vseobecnd. Pozemky navrhovatele jsou nize oznaleny modrym
obrysem, plocha PU je modfe Srafovana.
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2. Rozhodnuti krajského soudu

[4]  Na zakladé navrhu podaného navrhovatelem dne 10. 2. 2025 podle § 101a a nasl.
zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni rad spravni, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,s. f. s5.%),
se krajsky soud nejprve zabyval otazkou, zda bylo mozné pfi pofizeni uzemniho planu
postupovat podle zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni
zakon), ve znéni pozdéjsich predpisa (dale jen ,stavebni zdkon z roku 2006%), nebo mél
odptrce aplikovat zakon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich predpist (dale
jen ,stavebni zakon zroku 2021%). Podle krajského soudu odpirce aplikaci stavebniho
zakona z roku 2006 nepochybil. Pri svém vykladu vychazel krajsky soud z prechodného
ustanoveni v § 323 odst. 9 stavebniho zakona z roku 2021 ve spojeni s § 334a odst. 2 téhoz
zakona s tim, ze klicova byla odpovéd’ na otazku, zda bylo verejné projednani zahajeno pred
1. 7. 2024. Krajsky soud na ni odpovédél kladné, nebot dospél k zavéru, ze rozhodnym je
okamzik zvefejnéni verejné vyhlasky spolecné s navrhem Gzemniho planu a oznamenim o
konani vefejného projednani na uredni desce, k ¢emuz doslo dne 26. 6. 2024.

[5]  Krajsky soud se zabyval rovnéz dals$imi navrhovymi body, z nichz dva shledal
divodnymi, a proto Uzemni plan v prislusnych c¢astech zrusil. Krajsky soud odpurci nejprve
v souvislosti s namitanou neprezkoumatelnosti Uzemniho planu vytkl, Ze na detailni
namitky navrhovatele v rozhodnuti o nich zareagoval velice stru¢né a adresné pouze na
minimum z nich. Krajsky soud proto pfi posouzeni navrhu musel vychazet z obecného
odtvodnéni izemniho planu, nebot rozhodnuti o namitkach je jednou z jeho soucasti.

[6] Ve vztahu k posouzeni otazky charakteru Gzemi navrhovatel namital, ze stavajici
charakter Gzemi nema jednotnou urbanistickou koncepci a nachazeji se zde rodinné i bytové
domy. Zptsob vyuziti Gzemi by mél zustat zachovan. Krajsky soud zduraznil, ze smyslem
Uzemniho planovani neni konzervace existujictho stavu, ale vytvareni predpokladd pro
udrZitelny rozvoj tzemi. Uzemni plin by mél respektovat divéj$i Gzemné plinovac
dokumentaci, to mu vsak nesmi znemoznit revizi existujictho stavu. Navrhovatel i odpurce
se shoduji na tom, ze posuzovana plocha je stabilizovana s architektonicky nejednotnou
zastavbou, jejimz primarnim vyuzitim je bydleni. V lokalité se vyskytuji rodinné i bytové
domy, coz krajsky soud ovéfil skrze snimky lokality z aplikace mapy.cz (pozn. tato sluzba
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v roce 2025 prubézné presla na doménu mapy.com), jimiz provadél dokazovani, a vyplyva
to také z navrhovatelem dolozenych podkladtd. Otazkou je, jaky je podil téchto typu
bydleni. Krajsky soud zhodnotil, ze zastavba bytovymi domy neni zcela ojedinéla, ale
v celkovém kontextu nenti jejich vyskyt kli¢ovy a urcujici. Bytové domy neudavaji hlavni
ton zastavby. Nové vzniklé stavby navazuji na pavodni zastavbu. Omezena intenzifikace
V7 N4 v 4 J v v

spocivajici v rozdéleni staveb na bytové jednotky neprerostla tak, aby urcovala charakter
/. 4 i N4 4 v/ / vV M v i /4 o4 4

Gzemi. Existujici bytové domy se snazi svou vyskou a objemem zaclenit do stavajici zastavby.
Posuzovana lokalita si tak zachovava charakter klidného vesnického prostredi.

[71  Krajsky soud dale uvedl, ze odptrce volil mezi ¢asteCnym zintenzivnénim zastavby
a udrzenim charakteru zastavby kladouci diraz na stavajici kvalitu bydleni a zvolil si druhou
z téchto variant. Tato volba je legitimnim projevem prava na samospravu. Krajsky soud
povazoval za podstatné, ze k rozdéleni ploch na bydleni individualni (v rodinnych domech)
a bydleni hromadné (v bytovych domech) Gzemi plan ptistoupil z podnétu zastupitelstva.
Pfi vymezeni téchto ploch se vychazelo primarné ze stavajictho stavu a charakteru
stabilizovanych ploch. Zaroven si izemni plan kladl za cil zamezit nevhodné fragmentaci
Uzemniho planu, proto mély byt jednotlivé funkéni celky vymezeny tak, aby minimalni
velikost plochy byla 0,5 ha a tfi étvrtiny plochy byly vyuzity v souladu s funkénim vyuzitim
dané plochy. V posuzované plose se vyskytuji i rozsahlejsi bytové domy, zjevné ovsem
prevazuje rezidenéni vyuziti predstavované rodinnymi domy. Existujici excesy v Uzemi
zohlednuji tzv. integrované jevy, které izemni plan zachovava a respektuje. Mezi tyto jevy
se fadi 1 zaméry, ke kterym bylo alespon vydano povoleni stavebniho ufadu, dalsi
intenzifikace je zde nezadouci, nebot by mimo jiné kladla zvysené pozadavky na mistni
infrastrukturu. Uzemnf plan respektuje stavajici vyuZiti Gizemi i jeho charakter, pouze brani
nekonceplni intenzifikaci vyuziti Uzemi. Odpulrce sice na navrhovatelovu namitku
nereagoval dostate¢né, nicméné duvody pro prijeti uvedené regulace je mozné nalézt
v obecné casti oduvodnéni Uzemniho planu, ktery proto podle krajského soudu neni
neprezkoumatelny ani nezakonny.

[8]  Navrhovatel namital rozpor tzemniho planu s politikou Uzemniho rozvoje a
metodikou Ustavu tzemniho rozvoje, nebot uprednostriuje jednostranné feseni namisto
komplexniho, coz povede k roz$itovani zastavby a dezintegraci tizemi. Uzemni plan podle
krajského soudu upfednostriuje nizsi intenzitu vyuziti izemi, av$ak divody, pro které tak
Ve M . o v 7 V7 v v v 7 . ‘(L 4
ucinil, jsou v odivodnéni radné a dostate¢né uvedeny. Omezeni intenzifikace zastavby
(zemni plan zvolil v zijmu zachovani stavajictho ,suburbanniho® charakteru dané lokality.
Zvolené feseni nadto neni jednostranné. Mimo hlavni vyuziti Gzemni plan na posuzované
R Ve V. /7 = o /4 . *V N4 v N4 4 Ve / v/ (N
plosté pripousti i jiné objekty podmirujici nebo doplnujici hlavni vyuziti. Pripustné je
obcdanské vybaveni, objekty pro maloobchod do 500 m?, nerusici vyroba a sluzby atd.
Piimérené komplexni vyuziti plochy je zjevné ptipustné.

[9]  Dalsi pochybeni navrhovatel spatfoval ve vnittni rozpornosti izemniho planu.
Jednim z cil tzemniho planu je snaha o intenzifikaci vyuziti a zabranéni jevu urban sprawl
(rozditovani méstské zastavby do okolni krajiny). Vymezeni plochy BI na pozemcich
navrhovatele k uvedenému cili nesmétuje. Krajsky soud dospél k zavéru, ze tato skutecnost
Vv M 4 4 .V 4 / Ve M o v 4 / 4 ’
nepredstavuje zasadni vnitfni rozpor, ktery by cinil odtvodnéni Gzemniho planu
4 / / 4 4 / v / . M / / 4
nezakonnym. Uvedeny cil neni vylu¢ny a jediny, ktery by bylo nezbytné respektovat na
vSech Grovnich Gzemniho planu a ve vSech lokalitach. Pokud by zemni plan bezvyjimecné
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sledoval dosazenti jen jednoho ze svych cilt, popiral by svij smysl a Gcel. Intenzifikace mize
byt pfipustna v jinych ¢astech v rizném rozsahu s ohledem na lokalni podminky.

[10] Obdobnym zptsobem krajsky soud vyporadal i dvahy tykajici se nesplnéni
v o Ve / M Ve v 7/ 4 4 M v Ve
pozadavka na trvale udrzitelny rozvoj. Pri tvorbé Gzemniho planu je potieba respektovat tri
zakladni pilite trvale udrzitelného rozvoje, a to pfiznivé zivotni prostredi, hospodarsky
. v v ’ / 7 77 / v *1/V.0 v /
rozvoj a soudrznost spolecenstvi obyvatel uzemi. Zadny z téchto pilift by nemel byt zcela
v \4 4 \4 /4 v *1/V 4 M / o
popren, coz neznamena, ze by bylo nezbytné na vsechny pilife klast stejny daraz. S ohledem
na stavajici charakter lokality je zde kladen vétsi diraz na zachovani ptirodnich hodnot a
\4 4 /v / .. v/ v v v o
soudrznost obyvatel, zatimco hospodatsky rozvoj je ¢aste¢né upozadén. Divody pro tento
postup Uzemni plan vymezuje dostatecné.

[11] Navrhovatel mél dale za to, ze je diskriminovan, jelikoz blizka z6éna 7Z3.26 (v k. 4.
Redkovice a Ivanovice) byla vymezena jako plocha BU.R2 ptesto, e se nachazi nedaleko
navrhovatelovych pozemkt a ma obdobny charakter. S timto tvrzenim se krajsky soud
neztotoznil a upozornil na odli$nosti srovnavanych ploch, které odavodiuji volbu odlisné
regulace, coz neptedstavuje svévolné ani diskriminacni resent.

[12]  V obecném oduvodnéni izemniho planu v$ak podle krajského soudu nebylo mozné
nalézt odpovéd’ na dvé diléi namitky uplatnéné navrhovatelem. Prvni z nich se tykala
vymezeni vyskové hladiny R1, které ma negativni dopad na smysluplné vyuziti stavebnich
pozemku. Morfologii terénu posuzované lokality urcuje prudky svah. Vyskova hladina 3-7
m proto muze byt nedostatecna, nebot stavby by na strané ptivracené ke svahu nemohly mit
okna do zahrady. Vétsina domu nachazejicich se v dané lokalité ma vysku pres 9 metrt.
Krajsky soud zduraznil, Ze tuto namitku odpurce vibec nevyporadal a nereflektoval
specifické morfologické podminky terénu v dané lokalité, které zpochybnuji pouzitelnost
obecnych dvah vedoucich k vymezeni vyskové hladiny vtomto konkrétnim ptipade.
Krajsky soud nevyloucil, ze by mohlo byt technicky mozné vystavét v lokalité rodinny dm
splnyjici vyskoveé regulativy, nicméné neni jeho tkolem navrhovatelovu namitku vyporadat
jako prvni.

[13]  Dalsi navrhovy bod, ktery krajsky soud shledal davodnym, se tykal vymezeni plochy
PU na pozemcich navrhovatele. Navrhovatel namital, Ze je toto vymezeni v rozporu se
skuteénym stavem, nebot dotéena Cast pozemku slouzi jako zahrada, kde se nachazi i studna
a reten¢ni nadrz. Vymezeni verejného prostranstvi rovnéz nerespektuje pozadavek na
zachovani uliéni a stavebni dary. Podle krajského soudu byl zabor ve prospéch verejného
prostranstvi v pripadé navrhovatele proveden hloubéji pouze proto, ze je rodinny dim
umistén Sikmo k mistni komunikaci, sleduje vsak stavebni caru, jako v pfipadé ostatnich
nemovitosti. Krajsky soud dal stézovateli zapravdu v tom, ze plocha vetejného prostranstvi
byla na jeho pozemcich chybné vymezena jako stabilizovana, jelikoz tento pozemek jako
verejné prostranstvi neslouzi. Jde o stupnovitou predzahradku, ktera oddéluje rodinny dam
od mistni komunikace a ktera neni vefejné pristupna, je oplocena a od chodniku oddélena
zdi. Odpurce tyto skuteCnosti nijak nereflektoval a vymezeni verejného prostranstvi na
pozemcich navrhovatele dostatecné neodavodnil. Vymezeni verejného prostranstvi pro
navrhovatele pfinasi vyznamné omezeni v nakladani s jeho pozemkem. I tato namitka tak
postrada radné odivodnéni, proto tento navrhovy bod shledal krajsky soud divodnym.
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[14] Navrhovatel namital, Ze je zvolené feseni neproporcionalni a vymezenych cila
Gzemni plan mohl dosahnout 1 méné zatézujici regulaci. Touto otazkou se krajsky soud
s ohledem na zruseni dvou vySe uvedenych lasti tzemniho planu zabyval pouze ve vztahu
k vymezeni plochy BI. Krajskému soudu nebylo ztejmé, jakym jinym zptisobem by odptirce
mohl dosahnout vymezeného cile, kterym bylo omezeni bytové vystavby. Navrhovatel
namital, ze mu Uzemni plan brani provést zamysleny stavebni zamér. Krajsky soud v této
souvislosti poukazal na tzv. integrované jevy, které zohlednuji situace, v nichz jiz nékdo
disponuje povolenim zaméru (byt nepravomocnym), ktery Gzemnimu planu odporuje, coz
je ptipad navrhovatele. Vyskyt téchto integrovanych jevl Gzemni plan nadale respektuje,
pokud by zamér byl pravomocné povolen, mohl by jej navrhovatel realizovat i za G¢innosti
posuzovaného tzemniho planu. I s ohledem na tuto Upravu neshledal krajsky soud zvolené
feseni neproporcionalnim.

3. Kasalni stiznosti a vyjadfeni navrhovatele
3.1 Kasacni stiznost navrhovatele

[15] Protirozsudku krajského soudu podal navrhovatel kasaéni stiznost, ve které broji proti
vyroku IL. a III. napadeného rozsudku a domaha se jejich zruseni, stejné jako zruseni
Uzemniho planu v ¢asti vymezeni plochy BI na pozemcich navrhovatele, anebo (alternativné)
se navrhovatel domaha zruseni celého tzemniho planu. Navrhovatel v prvé radé upozormnuje
na vady skutkovych zjisténi, o které krajsky soud optel své rozhodovaci duvody.
Navrhovatel jiz ve svych pripominkach a namitkach upozornil na povinnost respektovat pti
porizovani uzemniho planu stavajici charakter i hodnoty Gzemi. Odptirce mél povinnost
zjistit stavajici charakter Gzemi a rovnéz jej chranit, této povinnosti vsak nedostal.
Navrhovatel naproti tomu odpurci predlozil tfi zavazna stanoviska organt uzemniho
planovani a rovnéz urbanistickou analyzu vypracovanou architektonickou kancelari Hlavsa
Architekti, které charakter Gzemi popisuji. Z téchto podkladt vyplynulo, ze charakter
posuzovaného Uzemi je nejednotny, tvofeny puvodni venkovskou zastavbou
i novostavbami, svyskytem radovych domu, samostatné stojicich domu idvojdomu
s Sikmymi 1 plochymi stfechami a s prevahou 2-3 nadzemnich podlazi, vyskytuji se zde 1
domy ¢tytpodlazni. Podle urbanistické analyzy je vét$ina domu v okoli ulice B. trojpodlazni
a snizeni zastavby tak predstavuje zasah do soucasného charakteru zemi. Podle definice
rodinného domu [viz § 2 pism. a) bod 2. vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich
na vyuzivani izemi, resp. § 13 pism. c) stavebniho zakona z roku 2021] mohou mit rodinné
domy maximalné dvé nadzemni podlazi, domy s tfemi nadzemnimi podlazimi tak jiz tuto
definici nespliiuji. Z pravé uvedeného je zfejmé, Ze se v posuzovaném Uzemi vyskytuji
rodinné 1 bytové domy. V dzemnim planu vyhodnoceni charakteru tzemi chybi a odptirce
se se zavéry navrhovatele nijak nevyporadal.

[16] Navrhovatel na své namitky navazal i v navrhu posuzovaném krajskym soudem, ktery
vSak stanoviska orgdnd Gzemniho planovani oznacil za nadbyteéné a sim provadél
dokazovani ohledné skute¢ného charakteru tzemi. Krajsky soud sim provedl hodnoceni
charakteru {zemi, aniz by se zabyval odbornymi podklady predlozenymi navrhovatelem.
Zaroven krajsky soud rozhodoval na zakladé skutkového stavu, ktery neodpovidal rozhodné
dobé. Ohledné charakteru Gzemi bylo dokazovano snimky z aplikace mapy.cz (nyni
mapy.com), které byly datovany k srpnu 2023, byt byl Gzemni plan vydan v lednu 2025.
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Krajsky soud proto nerozhodoval na zakladé skutkového stavu ke dni vydani
prezkoumavaného Uzemniho planu, navic v mezidobi od pofizeni uvedenych snimkd a
pofizeni Uzemniho planu doslo k nové vystavbé, ktera nejednotny charakter zastavby
potvrzuje.

[17] Podle krajského soudu z odtvodnéni tzemniho planu vyplyva, ze pfi vymezeni ploch
BI vychazel primarné ze stavajictho stavu a charakteru stabilizovanych ploch. Jak bylo
uvedeno v predchozich namitkach, skutecny charakter Gzemi odpirce vibec nedefinoval
spravné, odavodnéni vymezeni ploch BI na pozemcich navrhovatele proto neni spravné.
Neobstoji ani argument vztahujici se k potfebné velikosti jednotlivych funkénich ploch,
v izemnim planu se totiz vyskytuji i mensi plosné celky, které lépe respektuji charakter
konkrétniho uzemi. Nadto tzemni plan argumentaci velikosti jednotlivé funkéni plochy
vubec neobsahuje a krajsky soud jej proto nemél viibec vyhodnotit.

[18] Krajsky soud ve svém odtvodnéni rovnéz poukazoval na nevyhovujici mistni
infrastrukturu, coz je argumentem, ktery se poprvé objevil v fizeni o navrhu na zruseni
/. 4 4 4 Ve vV _V v 4 v 7 7 4 4 \4
Gzemniho planu. Timto postupem bylo pfipusténo dodate¢né doplnéni tzemniho planu az
v ramci soudniho prezkumu, coz odporuje zdsadé prezkoumatelnosti a transparentnosti
rozhodovani spravnich organt. Pokud by bylo umoznéno, aby odpurce uzemni plan blize
odtvodnil az v ramci soudniho prezkumu, ztraci smysl institut namitek. Uvedeny postup
navrhovateli znemoznil namitat dostateCnost mistni infrastruktury, coz mohl prokazat

dalsimi podklady.

[19] Napadeny rozsudek pfipousti, ze oduavodnéni vymezeni ploch BI je dil¢im
nedostatkem Gzemniho planu, coz navrhovatel povazuje za nedostatek zasadni. Navrhovatel

’7. 7 v / V7 M o v 7/ 4 /4 4 o v 4 4
namita, ze v obecné Casti oduvodnéni uzemniho planu nelze nalézt odivodnéni vymezeni
plochy BI na jeho pozemcich. Vymezeni ploch BI odporuje charakteru Gzemi a navrhovatel
divody pro toto vymezeni nenalezl.

[20] Podle navrhovatele odptrce v rozhodnuti o namitkach proti Gzemnimu planu
reagoval pouze na nékolik marginalnich namitek, s vétSinou zasadnich namitek se vyporadal
pouze konstatovanim, ze jde o komentare, nazory ¢i pravni vyvody, které 1ze vzit na védomi.
Krajsky soud prezkoumal Gzemni plan a vychazel z obecného odivodnéni tzemniho planu,
coz predstavuje nezakonny postup. Mezi obecnym odavodnénim tzemniho planu a
vyporadanim namitek existuje rozdil, jelikoz vyporadani namitek konkrétnimu adresatu
sdéluje, pro¢ dochazi k zasahu do jeho individualnich prav a povinnosti, toto odivodnéni
pak musi byt prezkoumatelné. Tuto odlisnost krajsky soud nereflektoval.

[21]  Uzemni plan je vnitiné rozporny, nebot deklaruje cile, které nasledné v konkrétnich
lokalitach popira. Uzemni plan mé usilovat o kompaktni mésto, intenzifikaci vyuziti tizem{
a omezeni rozrustani do volné krajiny a ma chranit stabilizované plochy i umoznovat
jejich priméreny rozvoj. V pripadé posuzovaného Uizemi tyto cile izemni plan nerespektuje.
Soucasna regulace naopak podporuje rozristani mésta do Sirky namisto zachovani
soucasného vyuziti izemi. Podle krajského soudu sice regulace v posuzovaném Gzemi tyto
cile oslabuje, nezaklada vsak vnitfni rozpor v izemnim planu, jelikoz nejde o vyluény a
nadfazeny cil. Timto krajsky soud uvedeny cil bagatelizuje. Uzemni plan jej povaZuje za
jeden ze zakladnich urbanistickych principt, jeho popreni proto vnitfni rozpornost zaklada.
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Ochrana neurcitého ,suburbanniho® charakteru posuzované lokality byla nadfazena vsem
ostatnim zajmum. Vubec nebyla posouzena moznost priméfené intenzifikace v podobé
mengich bytovych (vila) domt. Uzemni plan proto vylucuje smysluplny rozvoj dané lokality
a nerespektuje vlastni logiku odivodnéni. Vymezeni plochy BLR1 postrada koncepcni
logiku a navaznost. Krajsky soud spravné konstatoval, ze zarazeni pozemku do vyskové
hladiny 1 je nedostatetné oduvodnéno, tyto své ivahy vsak nedotahl do dusledku.
V pripadé, ze podminky Gzemi vyzaduji vySku nad 7 m, musi byt Gzemi zafazeno do
vyskové hladiny 2 pripoustéjici vysku staveb az 10 m. Nicméné takové domy budou
dosahovat tfi nadzemnich podlazi a nemohou jiz splnovat zakonné vymezeni rodinnych
domt. Regulativ BLR1 je technicky neproveditelny a pravné neudrzitelny, a to obzvlasté
pokud krajsky soud zrusil Gzemni plan v éasti vymezujici minimalni a maximalni
regulovanou vysku budov na 3 m-7 m.

[22] Uzemni plan je v rozporu s politikou tzemniho rozvoje a metodickou pirudkou
Ustavu Gzemniho rozvoje, jelikoZ preferuje jednostranné feSeni a brani komplexnimu
rozvoji Uzemi na pozemcich navrhovatele. S touto otazkou se odpurce ani krajsky soud
nevyporadal spravné. Uzemni plan vrozporu se zisadami vymezenymi uvedenymi
podklady vylucuje pestrou strukturu obytnych forem. Soucasna regulace nadto muaze vest
k tzv. suburban sprawl, tedy prostorové neefektivnimu rozvoji uzemi, coz je efekt, kterému
se politika izemniho rozvoje snazi zabranit. V§znam metodiky Ustavu tzemniho rozvoje
1 politiky izemniho rozvoje krajsky soud bagatelizuje.

[23] Uzemni plan neni v souladu ani s pozadavky na trvale udrzitelny rozvoj, nebot

upozad'uje tzv. hospodarsky pilit. Podle krajského soudu je upfednostnéni dalsich pilifa

trvale udrzitelného rozvoje legitimni, s¢imz navrhovatel nesouhlasi. Odptrce totiz na

obdobnou argumentaci uplatnénou v namitkach nereagoval, soudni zavér o vyvazeném
v v 4 *1/V.o ./ b4 v v o v

uprednostnéni pilifi neobstoji, nebot nebyl dostateéné oduvodnén.

[24] Uzemni plan rovnéz nespliuje test proporcionality. Vymezenim ploch BI dosahne
4 / / o v / . 4 / 4
omezeni vystavby bytovych domd, avsak na tkor ochrany nejednotného charakteru Gzemi
a vlastnickych prav navrhovatele. V posuzovaném zemi neni chranén stavajici charakter,
ale zavadi se nova uméla uniformita potlacujici realny charakter lokality. Neobstoji ani
argument, ze vymezeného cile, kterym je zamezeni bytové vystavby, nelze dosdhnout jinak.
Umoznéni vystavby bytovych domt by lépe respektovalo stavajici charakter tizemi, aniz by
byl ohrozen cil regulace. Bylo mozné zvolit feseni ve formé umoznéni vystavby tzv. vila
domd, které by mély niz$i polet bytovych jednotek a tfi nadzemni podlazi, coz by plné
odpovidalo charakteru Gzemi. Neni v§ak tkolem navrhovatele bez odbornosti nabizet
4 VeV/ V V 4 N4 i / ’ /. 4 4
mirnéjsi reSeni reflektujici ochranu vlastnickych prav a ochranu charakteru tzemi. Omezeni
vlastnického prava navrhovatele odptirce nadto dostate¢né neodivodnil.

[25] Podle navrhovatele je cely Gzemni plan nezdkonny, jelikoz byl vydan podle
stavebniho zakona z roku 2006, nikoliv podle stavebniho zakona z roku 2021. V souvislosti
4 'x VY 7 . 7 7 .

s otazkou, kdy bylo zahajeno verejné projednani, navrhovatel odkazuje na § 46 odst. 1
zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni rad, ve znéni pozdéjsich predpisa (dale jen ,spravni rad®),

4 . v/ 4 * /V 4 /. v 4 4 4 /e 7 V7 4
podle kterého je rizeni z moci Gfedni zahajeno dnem doruceni oznameni o zahajeni rizeni
/ Vv 4 v/ 4 4 4 W4 v/ 4 v 4 4 Vee/
Ucastniku fizeni. Podle § 174 spravniho radu se pro fizeni o opatreni obecné povahy pouziji

v /7 V7 M 4 Ve VvV v /7 V7 . /4 Ve v 4 4 Vo

obdobné ustanoveni ¢asti prvni a primérené ustanoveni ¢asti druhé. Pri dorucovani vefejnou
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vyhlaskou tak bylo v souladu s § 25 odst. 3 spravniho fadu dorudeno patnactym dnem po
vV ’ ’ ’ v/ v vV . 4 /v v * 1V7/
vyvéseni. V nyni posuzovaném pripadé byla verejna vyhlaska dorucena nejdfive dne 11. 7.
2024, odpirce mél proto postupovat podle stavebniho zikona z roku 2021. Pokud by bylo
rozhodnym okamzikem samotné vyvéseni verejné vyhlasky, mohla by byt faze vetejného
. 7 7 7. v/ v . , . . .y v .
projednani zahajena drive, nez se kdokoliv mohl seznamit s jejim obsahem, coz je v rozporu
s pravni jistotou a ochranou procesnich prav Géastnikl. Stejné tak stavebni zakon z roku
2006 nerozdéloval pfijimani uzemniho planu na urcité faze, pojem ,zahajeni verejného
. 4 76 oV eV . N4 4 / Ve Ve .
projednani“ proto nemuze odkazovat na jiz existujici zakonny okamzik. Tento okamzik je
Vv, Ve . . v / / /v ’ . .
potfeba vylozit systematicky a zohlednit, ze pokud by zakonodarce zamyslel navazat jej na
jiny okamzik nez dorudeni, musel by tak stanovit ptimo v textu zakona.

[26] Jako posledni navrhovatel namita, Ze mu mély byt priznany naklady na pravni
4 Ve 4 4 4 i Ve 4 Ve 4 v 4 M M v o

zastoupeni pri podani namitek a pripominek. Pfipominky a hlavné namitky, stejné jako

jejich kvalita, neodmyslitelné souvisi s moznym Uspéchem v fizeni o navrhu na zruseni

/. 4 4 4 4 4 4 Ve 4 4 4 M Ve 4 M

Uzemniho planu. Naklady na pravni zastoupeni pfi podani namitek a pripominek jsou

v/ A v / / v v/ 4 v . /

nezbytnou soucasti Caste¢ného Uspéchu navrhovatele v fizeni pred krajskym soudem, proto

M 4 /4 v/ 4 4

je rozhodnuti o nakladech fizeni chybné.

[27]  Odpurce se ke kasaéni stiznosti navrhovatele nevyjadril; rovnéz osoba zalastnéna na
fizeni se k této kasacni stiznosti nevyjadtila.

3.2 Kasacni stiznost odpiirce a vyjddieni navrbovatele

[28] Odpurce v prvé radé zpochybnil, ze existuji divody, které by vyzadovaly specifické
zdivodnéni vymezeni vyskové hladiny 1 na pozemcich stézovatele s ohledem na morfologii
4 /v /7 . V4 A . . Y 7
terénu. Tato vyskova hladina byla stanovena spravné, jelikoz na pozemcich navrhovatele se
77 i / o 4 M v /
nachazi rodinny dim, pokud by se navrhovatel na daném pozemku rozhodl postavit totozny
rodinny dim znovu, regulativy dzemniho planu by mu tuto vystavbu umoznily. Tvrzeni
\4 . 4 ‘(L 4 M 4 4 M 4 ver 7
soudu, ze jsou na pozemcich navrhovatele specifické morfologické podminky, je zavadéjici.
V navrhu tzemniho planu doslo oproti ptivodnimu navrhu, ktery pfipoustél realizaci staveb
az do vysky 10 m, k zasadni zméné méreni vyskovych hladin. Podle puvodniho navrhu
Uzemniho planu bylo nutné dodrzet vysku budovy zméfenou v misté, v némz priléha k dané
ulici bez ohledu na vyskovou profilaci terénu. Nyni musi byt vyskova hladina zastavby
dodrzena v kazdém misté plochy od stavajiciho terénu shodné, proto regulace zohledruje
stavajici morfologii terénu. K situaci uvadéné navrhovatelem, tj. znemoznéni umisténi oken
smérem do svahu, dojit nemize. Divody zruseni dané regulace proto spocivaji na
nespravném pravnim posouzeni véci. Odpurce upozornil, ze podstatou namitky bylo to, ze
na pozemku nebude mozné realizovat planovanou zastavbu bytovym domem, jehoz
vystavba vSak byla nepravomocné povolena. Tyto situace tzemni plan reguluje a uvadi, ze
pokud byl do doby u¢innosti tohoto tzemniho planu vydan spravni akt, kterym je zamér
povolovan, je tento zamér pripustny. Navrhovateluv zamér byl nepravomocné povolen,
novou regulaci proto navrhovatel neni kracen na pravech.

[29] Posouzeni krajského soudu vztahujici se k vymezeni plochy verejného prostranstvi
na pozemku navrhovatele povazuje odpurce za prepjaté formalistické. Vymezeni ploch
verejného prostranstvi na ulici B. vétSinové kopiruje stavebni ¢aru. Vymezeni plochy

v - / 4 4 V. /2 V/ . /4 vV Vv 4 Ve /
verejného prostranstvi pomoci uliéni ¢ary by do grafického reseni prineslo neakceptovatelny
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zlom a mohlo by byt diskrimina¢ni vaci vlastnikim nemovitosti, u nichz byla plocha
v o 4 4 7 N7/ o 4 4
verejného prostranstvi vymezena podle stavebni cary. Podle odptrce neni rozhodnuti o
namitkach  navrhovatele  nepfezkoumatelné, nebot  neprezkoumatelnost  pro
nesrozumitelnost musi byt vykladana ve svém skuteném smyslu. Soudy musi zaroven
respektovat pravo samospravného celku na samospravu a pozadavky kladené na detailnost a
W4 4 4 4 i ./ 4 4 / v V_V 4 o

vyporadani namitek proti izemnimu planu nemohou byt pfemrsténé. Proto odpurce navrhl
zruseni napadeného rozsudku ve vyrocich L. a IIL. a vraceni véci krajskému soudu k dalsimu
v/ 4

fizeni.

[30] Ke kasacni stiznosti odptrce se navrhovatel vyjadril tak, ze dtvody, pro které byla
M 4 / Vv 4 M v o / eV o v 4
na jeho pozemcich vymezena vyskova hladina 1, mél odptrce uvést jiz v odivodnéni
/. 4 4 i i v v 7 A% M o 4 4 / 4 4
Uzemniho planu, nikoliv az v kasacni stiznosti. V pavodnim navrhu Gzemniho planu byla
v/ 4 / Vv v 4 v o i o /v 4 4
ptipustna vyska az 10 m, proto bylo na misté odivodnit, co odpurce vedlo ke snizeni této
vyskové hladiny. To vsak odparce ani ke konkrétni namitce navrhovatele neudinil,
rozhodnuti o namitkach proto skutecné bylo nepfezkoumatelné. Argumentace tykajici se
moznosti realizovat na dotéenych pozemcich stavbu totozného rodinného domu ¢i
/ 4 v 4 v/ 4 bl 4 i / 4 /7
povoleného zaméru neni pripadna, nebot zasah do vlastnického prava navrhovatele plati i
do budoucna. Hlavnim problémem uzemniho planu je kombinace zakazu vystavby
bytovych domt a pfisné vyskové hladiny.

[31] K vymezeni plochy vefejného prostranstvi navrhovatel namita, ze stavebni cara
4 o4 i 4 4 Vv 4 ./ M v/ v
stavajicitho rodinného domu neni rovnobézna s ulici B., a proto jen v pfipadé navrhovatele
nerespektuje loment ulice, coz je v kontextu navazujici vystavby nelogické. Rozhodujicim
v M v v / 4 o 4 / 4 4 / /
ov$em je to, ze doslo k odchyleni se od pavodniho 4zemniho planu, ktery na posuzovaném
misté plochu verejného prostranstvi nevymezoval a tato zména nebyla v tzemnim planu
oduvodnéna. Vymezeni verejného prostranstvi predstavuje vyznamné omezeni
navrhovatelovych prav.

[32] Osoba zGcastnéna na fizeni se ke kasacni stiznosti odpurce nevyjadrila.
4. Posouzeni véci Nejvyss$im spravnim soudem

[33] Nejvyssi spravni soud nejprve posoudil formalni nalezitosti kasanich stiznosti a

shledal, Ze obé kasa¢ni stiznosti byly podany vdas, sméfuji proti rozhodnuti, proti némuz je

kasacni stiznost pfipustna, a navrhovatel i odptirce jsou radné zastoupeni. Nejvyssi spravni

soud proto prezkoumal napadeny rozsudek krajského soudu v rozsahu kasaénich stiznosti a

z divodt v nich uvedenych, ovéril pti tom, zda tento rozsudek netrpi vadami, k nimz by
Ve / / vV 4 i i v 4 7/ /__V o

musel prihlédnout z Gredni povinnosti, a dospél k nasledujicimu zavéram.

4.1. Kasacni stiznost navrhovatele
[34] Kasacni stiznost navrhovatele je divodna.
[35] Na tvod Nejvyssi spravni soud zduraznuje, ze tkolem spravnich soudd neni izemni
plany dotvaret a vécné regulovat (viz napt. rozsudek zdejs$iho soudu ze dne 24. 10. 2007,

¢.j. 2 Ao 2/2007-73, ¢. 1462/2008 Sb. INSS). Spravni soudy musi pfi prezkumu tzemnich
plant respektovat pravo Gizemnich samospravnych celkti na samospravu, nicméné je potteba
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branit jednotlivce pred excesy v izemnim planovani. Obec musi peclivé pomérovat mezi
zajmy vlastnikt dotCenych pozemku a vefejnym zijmem na stanoveni smysluplného a
harmonického vyuziti Gzemi (viz usneseni rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 21. 7. 2009, ¢. j. 1 Ao 1/2009-120, ¢. 1910/2009 Sb. NSS) a zaroven respektovat cile a
tkoly tzemniho planovani vymezené v §18 a § 19 stavebniho zakona z roku 2006 (s
Ucinnosti od 1. 1. 2024 pak stavebni zakon z roku 2021, stanovi obdobna pravidla, ktera je
nezbytné v procesu Gizemniho planovani respektovat, v § 38 a § 39).

[36] Nejvyssi spravni soud se nejprve zabyval otdzkou, zda byl Gzemni plan ptijat na
zakladé spravné zakonné Gpravy. Pokud by odptirce postupoval podle nespravného zakona
a tento postup by zasahoval do vetejnych subjektivnich prav navrhovatele, mél by pro ného
nepriznivé pravni dusledky, bylo by na misté tzemni plan zrusit, aniz by se zdejsi soud vibec
mohl zabyvat dal$i argumentaci uplatnénou navrhovatelem (viz k tomu usneseni
rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 28. 7. 2009, ¢. j. 8 Afs 51/2007-87,
¢. 1926/2009 Sb. NSS, nebo rozsudek Nejvyssitho spravniho soudu ze dne 9.9. 2010,
¢.j. 1 As 34/2010-73, ¢. 2208/2011 Sb. NSS). Podle navrhovatele mél odptrce pri pofizovani
Uzemniho planu postupovat podle stavebniho zakona z roku 2021, nikoliv podle stavebniho
zakona z roku 2006.

[37] Jenesporné, ze k vyvéseni verejné vyhlasky s navrhem uzemniho planu a oznamenim
o konani verejného projednani doslo na ufedni desce odpurce 1 méstskych casti dne 26. 6.
2024. Sporny je vyklad pojmu ,zahajeni vetrejného projednani“ ve smyslu § 323 odst. 9
stavebniho zakona z roku 2021, podle kterého plati: ,Bylo-li prede dnem nabyti sicinnosti
tohoto zakona zahdjeno verejné projedndni nebo opakované vereiné projedndni navrhu sizemniho
planu nebo jeho zmény nebo regulacnibo planu nebo jeho zmény, dokonci se podle dosavadnich
pravnich predpisi.“ Ustanoveni § 334a odst. 2 pak stanovi, ze ,[plro #cely prechodnych
ustanoveni v Casti dvandcté hlavé Il dilu 2 se za den nabyti #icinnosti toboto zakona povazuje 1.
Cervenec 2024%.

[38] Klicovou otazkou tedy je, zda k zahijeni vefejného projednani dochazi jiz
okamzikem vyvéseni verejné vyhlasky s navrhem zemniho planu a oznamenim o konani
v - 4 M 4 4 / V. 4 v/ v v o+ 7 v 4 M vv/ 4 4
verejného projednani na afedni desce, pfipadné az jejim dorucenim. Nejvyssi spravai soud
se ve své judikature touto otazkou (pfi prezkumu casti téhoz Gzemniho planu) nedavno
vécné zabyval, a to ve svém rozsudku ze dne 26. 2. 2026, ¢. j. 21 As 226/2025-78 (viz bod [34]
/4 M VVv/ 4 4 M v v v /v /
a nasl.). V tomto rozsudku Nejvyssi spravni soud jednoznaéné uvedl, ze vyse uvedené
prechodné ustanoveni neni navazano na zahajeni fizeni o izemnim planu, ale na zahajeni
v - / M / 4 M /. 4 v o / M 4 /¢ Ve 4 / b
verejného projednani. Pojem ,zahajeni vetejného projednani® pripousti oba vyklady, tj. jak
zahajeni vyvésenim, tak dorudenim. V takovém pripadé je potreba zvolit vyklad, ktery vice
71/ 4 v 4 4 4 v 4 4 M M v / M o /
odpovida zaméru zakonodarce. Zamér zakonodarce je zpravidla mozné dovodit z davodové
4 4 M v / v/ M o 4 i / v M 4 / \4 / Vv /
zpravy, ktera je vSak v této dasti nedusledna. Nicméné je zni patrné, ze za ulelné
zakonodarce povazoval to, aby proces pofizovani izemniho planu, ktery je jiz v zavéreéné
fazi, pokracoval podle dosavadni pravni Gpravy a nemusel byt upravovan. Zakonodarce tak
za zahajeni verejného projednani povazoval spise okamzik drivéjsi. Nealelnym by bylo také
4 / vV v / M 4 4 / v vV
to, kdyby se navrh, ktery jiz byl po spole¢ném jednani upraven a v dané podobé vyvésen,
musel uvest do souladu se stavebnim zakonem z roku 2021 pouze proto, ze nebyl formalné
dorucen.
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[39] Dalsim argumentem, na zakladé kterého Nejvyssi spravni soud za rozhodny okamzik
v M vV 4 vV . / /8% M v 4 / 4 4 Ve M
povazuje vyveéseni verejné vyhlasky, je to, ze se navrh Gzemniho planu od okamziku jeho
vyvéseni jiz nemuze ménit. UCelem verejného projednani neni jen seznamit vefejnost s timto
4 4 /V 1 4 M Ve 4 J v 4 v 4 v
navrhem, ale také shromazdit namitky a pripominky, které je mozné uplatiiovat pravé od
okamziku vyvéseni. Systematicky 1 teleologicky vyklad § 323 stavebniho zakona z roku 2021
tedy vede k zavéru, ze za zahijeni verejného projednani je potfeba povazovat okamzik
vV 4 v o / /v / vV 4 M M Ve c 4 4 v 4
vyvéseni verejné vyhlasky na Gredni desce, nikoliv okamzik jejiho formalniho doruceni.
V podrobnostech k této otazce Nejvyssi spravni soud odkazuje na svij vyse oznaleny
rozsudek C. j. 21 As 226/2025-78. Krajsky soud proto otazku aplikace stavebniho zakona
z roku 2006 posoudil spravné, kasacni stiznost navrhovatele je tak v této casti nedavodna.

[40] S ohledem na nedivodnost vyse uvedenych namitek se Nejvyssi spravni soud bude
blize vénovat konkrétni regulaci vyuziti pozemku navrhovatele, kterou izemni plan stanovi.
Navrhovatelovy pozemky Gzemni plan zaradil mezi plochy BL.R1.

[41] Regulativ BI pozemky zahrnuje mezi plochy, pro které plati nasledujici podminky
vyuziti:
»® Hlavni je vyuZiti pro bydleni v rodinnych domech.
® Pfipustné je obcanské vybaveni a jiné vyuZiti souvisejici, podmiriujici nebo doplriujici
hlavni vyuziti; objekty pro maloobchod jsou omezeny prodejni plochou do 500 m2.
® Podminéné p¥ipustna je nerusici vyroba a sluzby a jiné vyuZiti za podminky, ze svymi
1cinky a vlivy nenarusuje uZivini staveb hlavniho vynziti nad pripustnou miru.
o Nepfipustné je vyuziti pro bydleni v bytovych domech a jiné vyuZiti, u kterého nebylo
prokdzano splnéni podminek podminéné pripustnosti, zeyména vyuZiti pro vyrobu a
skladovini v kapacité neiimérné charakteru daného vizemi.

[42] Prostorové usporadani, oznacené jako R1 vsobé zahrnuje regulativ R, ktery

M . v 7/ 4 \4 4 4 /v . VN4 . M 4 4
vymezuje rezidencni nizkopodlazni zastavbu a vyskovou hladinu 1 stanovici minimalni a
maximalni regulovanou vysku budov, a to na 3 m-7 m.

[43] Krajsky soud zrusil napadeny tzemni plan v lasti, kterou byla stanovena jako
pripustna vyska regulace staveb na pozemcich navrhovatele 3 m-7 m. Krajsky soud v této
asti shledal neprezkoumatelnym rozhodnuti o navrhovatelovych namitkach, nebot
odptrce neodtvodnil, pro¢ by toto omezeni mélo byt pifipustné i na pozemcich
navrhovatele, které se nachizeji ve svahu a panuji na nich specifické morfologické
podminky. Podle navrhovatele je potfeba stanovit maximalni pfipustnou vysku budov ze
strany priléhajici ke svahu tak, aby bylo mozné i na této strané umistit okna. Se zavéry
krajského soudu k této otazce se Nejvyssi spravni soud ztotozruje, viz blize vyporadani
kasacni stiznosti odptrce.

[44] Navrhovatel vSak v kasaéni stiznosti (by? v asti vénujici se vnitfni rozpornosti
(zemniho planu) mimo jiné namitd, ze krajsky soud v této souvislosti své ivahy nedotahl
do dusledku. Stavby, u nichz plati regulativ R2 (tedy s vySkovou hladinou do 10 metrd)
budou mit tfi nadzemni podlazi. V takovém pfipadé jiz nemohou byt povazovany za
rodinné domy, nebof nesplni definici, podle které mtze mit rodinny dim pouze dvé
nadzemni podlazi [viz vy$e zminény § 2 pism. a) bod 2. vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych
pozadavcich na vyuzivani Gzemi, resp. § 13 pism.c) stavebniho zdkona z roku 2021].
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Nejvyss$i spravni soud souhlasi s tim, ze regulativy stanovici maximalni ptipustnou vysku
budov a regulativy vymezujici maximalni podlaznost objektl (tedy zda jsou pfipustné pouze
rodinné domy s maximalné dvéma nadzemnimi podlazimi ¢i 1 domy bytové majici tfi a vice
nadzemnich podlazi) jsou spolu neodmyslitelné spjaty. Je proto otazkou, zda by na

4 VvV M \4 / M M / o v /7 7/ /V
pozemcich stézovatele bylo fakticky mozné vystavit rodinny dim presahujici vysku
7 metr, avsak majici pouze dvé nadzemni podlazi.

[45] Uzemni plan v textové &sti odivodnéni svazek 1, ¢ast 4.3.2, v ni% hodnoti splnéni
pozadavku zastupitelstva na rozdéleni ploch bydleni na plochy pro bydleni individualni
(v rodinnych domech) a bydleni hromadné (v bytovych domech), uvadi mimo jiné ze ,[s]
obledem na zakonnou definici rodinného domu (ve vyblasce 501/2006 Sb. § 2, odst. 1 pism. a),
resp. v zdkoné 283/2021 Sb. § 13 pism. ¢) jsou do ploch bydleni individudlnibo pouze plochy, ve
kterych se nachdzeji stavby do dvou nadzemnich podlazi (tedy stavby do 7 m po horni iiroven
Fimsy, popr. atiky, nad kterou je moiné realizovat dle regulativii UPmB sklonitou stechu
s biebenem ve vysce maximalné 7,5 m pri maximalnim sklonu 45°, & ustupujici podlazi o vysce
do 3,5 m) a charakterem, strukturou i rypologii staveb bydleni v rodinnych domech odpovidajici.
Tyto plochy se nachdzeji previzné v prstenci byvalych priméstskych obci. Z definice RD vsak
vyplyvd, Ze vice jak 2 plnd nadzemni podlazi nejson v plochdch bydleni individualnibo pripustnd,
tedy plochy s vyskovou hladinou 2 (vyska objektu 10 m po ¥imsu, resp. atiku + ustupujici podlazi
nebo sklonitd strecha) neni mozné beze zbytku stavbami RD naplnit a podradit pod plochy BI*.
Neni tkolem soudu jako prvni posoudit, zda i pres citované oduvodnéni je v tomto Uzemi
predstavitelna vystavba rodinnych domt s dvéma nadzemnimi podlazimi presahujicimi
vysku 7 m, resp. stavby, ktera tuto vysku nepresahne, ale umozni umistit okna rovnéz na
strané prilehlé ke svahu, nebotf to ptislusi pravé odpurci. Vyse uvedené je tak prvnim
divodem pro zruseni Gizemniho planu rovnéz v ¢asti vymezujici na pozemcich navrhovatele
regulativ BI (bydleni individualni) pfipoustéjici pouze vystavbu rodinnych domu, které
mohou mit maximalné dvé nadzemni podlazi.

[46] Dalsim divodem pro zruseni napadeného rozsudku i samotného Gzemniho planu
v dasti vymezujici regulativ BI na pozemcich navrhovatele je nespravné posouzeni otazky
charakteru Uzemi. Krajsky soud ve svém rozsudku odpirci mimo jiné vytkl, ze se
nedostateéné zabyval namitkami navrhovatele, proto bylo nezbytné hledat vyporadani
téchto namitek v obecném odtvodnéni izemniho planu. Rozhodnuti o namitkach je totiz
soucasti odtvodnéni Gzemniho planu (viz § 172 odst. 5 spravniho radu) a je potreba jej
vnimat v celkovém kontextu tohoto odavodnéni (viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 21. 9. 2017, ¢. . 2 As 265/2017-29, bod 15 a tam uvedenou judikaturu).

[47] Ve vztahu k charakteru Gzemi krajsky soud spravné zdtraznil, ze smyslem Gzemniho
planovani neni konzervace jiz existujictho stavu, ale vytvoreni predpokladt pro vystavbu
a udrzitelny rozvoj, s ¢éimz se Nejvyssi spravni soud plné ztotoznuje. Spravné je také
vychodisko, podle kterého je potfeba respektovat kontinuitu uzemniho planovani, ktera
vSak nesmi znemoznit revizi stavajictho stavu (viz napt. rozsudek Nejvyssiho spravaiho
soudu ze dne 20. 5. 2010, & j. 8 Ao 2/2010-644, &. 2106/2010 Sb. NSS). Ukolem tzemniho
planovani je totiz v souladu s § 19 odst. 1 pism. a) a b) stavebniho zakona z roku 2006 mimo
jiné zjistovat a posuzovat stav uzemi a stanovovat koncepci rozvoje tohoto zemi s ohledem
na jeho podminky. Ostatné na princip kontinuity odkazuje i sam uzemni plan (viz napt.
nize citovanou pasaz z textové ¢asti oduvodnéni, svazek 1, ¢ast 4.3.2). Nejvyssi spravni soud
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vSak nemuze aprobovat zpusob, jakym se krajsky soud vyporadal s otazkou stavajiciho
charakteru Gizemi.

[48] Charakter Gzemi vymezuje § 19a stavebniho zakona zroku 2006 nasledujicim
zpusobem: ,,Charakter iizemi se urcuje zejména podle funkcinibo vyuZiti, struktury a typu
zdstavby, usporddani wverejnych prostranstvi, dalSich prokd  prostorovébo  uspordini
a urbanistickych, architektonickych, estetickych, kulturnich a prirodnich hodnot iizemi, vcetné
jejich vzajemnych vztahi a vazeb, a to predevsim vymezenim v sizemné planovaci dokumentaci.
Charakter tzemi je tedy nepochybné utvaren i typem zastavby. Pravé otazka typu zastavby
podél ulice B. je v této véci urcujici.

[49] Krajsky soud vychazel z okolnosti, které mezi stranami nejsou sporné. Zduraznil,
ze posuzovana oblast je stabilizovanou plochou, jejiz zastavba je architektonicky zcela
nejednotna a jejim primarnim zpusobem vyuziti je bydleni. V dzemi se vyskytuji rodinné 1
bytové domy, coz krajsky soud ovéfil funkci Panorama v aplikaci mapy.cz (nyni
/ 4 o i / 4 4 4 /
mapy.com), z leteckych snimku lokality a tato okolnost vyplyva také ze zavaznych
stanovisek organt uzemniho planovani k nepravomocné povolenému zaméru navrhovatele
M v v / i M / / 4 4 4 v o
1 z predlozené urbanistické analyzy. Hlavni spornou otazkou tak byl podil téchto typa
bydleni a to, jak jsou urcujici pro urbanisticky charakter 4zemi. Podle krajského soudu
v celkovém kontextu neni vyskyt bytov;'fch domu pro charakter zastavby a lokality klicovy
ani urcujlcl Bytove domy se v lokalité sice vyskytup neudavap vsak hlavni ton zastavby.
V misté prevazuje rodinna zastavba, na niz navazuji i nové stavby. Ex1stuj1c1 bytove domy
se vyskou i objemem snazi zallenit do zastavby rodinnych domu, posuzované tzemi si vsak
. ’ . / v 4
ponechalo charakter klidného vesnického prostredi.

[50] Krajsky soud zjistoval skutkovy stav z podkladd predlozenych samotnym
navrhovatelem, i na zakladé dalsich podkladdt, jimiz krajsky soud provadél dokazovani
z vlastni iniciativy. Krajsky soud neprovedl dikazy predlozené navrhovatelem (stejné jako
Nejvyssi spravni soud), jelikoz ty byly obsazeny ve spravnim spise, kter}'fm se dokazovani
neprovadl (viz rozsudek Ne]vyss1ho spravniho soudu ze dne 29. 1. 2009, ¢. j. 9 Afs 8/2008-
117, ¢. 2383/2011 Sb. NSS) V této souvislosti Nejvyssi spravai soud poznamenava, ze vadou
neni ani skuteCnost, ze letecké snimky lokality, kterymi krajsky soud provadél dokazovani
nebyly zcela aktualni (potizeny byly v roce 2023). Témito leteckymi snimky krajsky soud
dokazoval pro doplnéni celkového kontextu a ovéteni skutecnosti vyplyvajicich z podklada
predlozenych navrhovatelem. Tento dikaz tedy rozhodné nebyl kli¢ovym ani uréujicim pro
zavéry krajského soudu. Nadto mezi stranami panuje shoda, Zze se jedna o plochu
stabilizovanou, radikalni zménu charakteru Gzemi v pribéhu poslednich let (tj. za cca 2 roky
od pofizeni leteckych snimku) proto Nejvyssi spravni soud nepredpoklada. Podstatou bylo
to, zda se vymezené regulativy vymykaji stavajicimu charakteru Gzemi. Pravé v této
souvislosti krajsky soud ov§em vychazel z nespravnych skutkovych zjisténi.

[51] Z podkladﬁ predlozenych navrhovatelem, zejména ze zavazného stanoviska
Magistratu mésta Brna ze dne 11. 11. 2021, ¢. j. MMB/0637764/2021Mak, Vyplyva, zZe se
v dané lokalité vyskytuji prevazné stavby o 2-3 nadzemich podlazich. Tento zavér podporuje
i navrhovatelem pfedlozena urbanisticka analyza, ze které vyplyva, ze zhruba polovina
domd vyskytujicich se na ulici B. disponuje tfemi nadzemnimi podlazimi. Navrhovatel zcela
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’ v 7.7 v 7/ 4 v 4 V/ sV Ve
spravné namita, ze stavby dosahujici vice nez dvou nadzemnich podlazi jiz nelze oznacit za
rodinné domy.

[52] Krajsky soud vychazel z nespravnych skutkovych zjisténi, kterd neodpovidala
podkladim prfedlozenym navrhovatelem, jestlize sim po vyhodnoceni posuzovanych
podkladd uzavrel, ze vyskyt bytovych domu neni v lokalité uréujici, nebot podle téchto
podkladt je vyskyt vice nez dvoupodlaznich domt v posuzované lokalité pomérné béznym
jevem. Odpurce naopak nepredlozil zadné podklady, které by obsah zavaznych stanovisek
¢i urbanistické analyzy vyvracely. Charakteru daného izemi se blize nevénoval ani samotny
Uzemni plan. Nelze tedy souhlasit s jednoznacnym zavérem krajského soudu, ze bytové
domy jsou jevem, ktery je pfitomny, ale neudava hlavni ton, kterym by byl dominujici nebo
jasné urlujici pro celkovy charakter zastavby. Je pak otazkou, kterou bude muset nejprve
radné posoudit odptirce, zda skutecné jde o zastavbu, v niz prevazuji rodinné domy, jak
dovodil krajsky soud. Z navrhovatelem predlozenych podkladu totiz spise vyplyva, ze
rodinné domy (tedy stavby majici nejvyse dvé nadzemi podlazi) a bytové domy (stavby
s tremi a vice nadzemimi podlazimi) jsou zastoupeny zhruba stejné.

[53] Odpurce tedy bude muset vyhodnotit otazku faktického stavajictho charakteru
/. 4 . /4 4 V7 M / o M \4 / V/__V*V/ / 4 4
Uzemi (zejména otazku pfitomnosti bytovych domd, jejichz vystavbu dfivéjsi Gzemni plan
evidentné pripoustél) a v pripadé, ze se prijata regulace tomuto charakteru bude vymykat,
musi na zakladé navrhovatelem radné uplatnénych namitek oduvodnit, proc se od stavajiciho
charakteru odchylil a zvolil jiné feseni nez drivéjsi Gzemni plan. Nejvyssi spravni soud
nevylucuje, ze by odpurcem preferovanou regulaci Gizemi nebylo mozné zachovat, je vsak
nezbytné, aby dtvody pro jeji prijeti byly radné vysvétleny, a to zejména v reakci na zcela
konkrétni namitky navrhovatele. Ostatné sam krajsky soud poznamenal, ze 1 stavajici
bytové domy se snazi zallenit do stavajici rodinné zastavby. Je proto potfeba zhodnotit,
z jakych duvodu tento postup Gzemni plan nadale povazuje za nezadouci, tedy proc neni
\4 4 / / o o4 4 7 7 /. 4 *V 4 v

mozna vystavba bytovych domu respektujicich stavajici charakter Gzemi s niznim poctem
nadzemnich podlazi, ptipadé i bytovych jednotek. Sam navrhovatel totiz v soudnim fizeni

4 v 4 o v 7/ 4 4 4 / v 4 v /
namital, ze z celého odivodnéni Gzemniho planu neni patrné, pro¢ by nadale neméla byt
ptipustna vystavba napf. tzv. vila domt (tj. bytovych domu s tfemi nadzemnimi podlazimi
a niz$im poctem bytovych jednotek).

[54] Ostatné v textové casti odivodnéni uzemniho planu, svazek 1, cast 4.3.2 se uvadi,
ze ,[vlymezeni ploch BI bylo provedeno tak, aby nekolidovalo se zakladnimi principy sizemniho
planovini, a to zejména s principem kontinuity sizemniho planovini, nebot’ v danych izemich
jsou platnym UPmB vymezeny plochy, které neznaji rozdil mezi bydlenim v, rodinnych domech™
a bydlenim ,bromadnym*, a tomu rovnéZ nasvédcuje dloubolety vyvoj sizemi a s nim spojend
opravnénd ocekdvani vlastniki prislusnych nemovitosti.... Zaroven se zde uvadi, ze ,[v]
pripadech, kdy byla stabilizovand plocha vedena ve vyskové hladiné 2 a je nové zarazena do
vyskové hladiny 1, je tedy postupovino v souladu s timto pokynem, kdy je zajisténa ochrana
stavajict rodinné zdstavby a nejsou zohlednény pripadné vyskové excesy v vizemi, které zistanou
integrovanymi jevy.“ Nicméné je otazkou, zda 1ze v posuzovaném Gzemi trojpodlazni domy
s ohledem na Cetnost jejich vyskytu skuteéné oznadit za ,excesy“. Nejvyssimu spravni soudu
nepfislusi tuto otazku nyni posoudit.
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[55] 'V navaznosti na posouzeni otazky charakteru Gzemi bude odpurce rovnéz muset
v v M /7 4 /4 v v 1 .
opétovné zhodnotit, zda novy tzemni plan skutecné posuzovanou plochu stabilizuje. Pokud
by odptirce vyhodnotil charakter Gizemi tak, jak ho vyhodnocuje navrhovatel, jednalo by
se pravdépodobné pravé o plochu, ktera nezna rozdil mezi bydlenim v rodinnych domech a
/ 4 .V v/ 4 /. 4 /4 4 v/
v domech bytovych. I v takovéto lokalité je ptipustné, aby Gzemni plan vystavbu pfipustnou
v/ 4 / 4 4 M i /4 v eV Ve
podle drive platného tzemniho planu omezil. Nicméné pak jiz takovou plochu nelze oznadit
za plochu stabilizovanou, ale bylo by nezbytné, aby s ni Gzemni plan pracoval jako s plochou
v M M \4 \4 v 4 / / o v
zmén, jelikoz znemoznéni vystavby bytovych domt by takovou zménu bezpochyby
v 4 v /. 4 /4 / A4 v v v J4
predstavovalo. Zaroven by v Gizemnim planu muselo byt fadné vysvétleno, pro¢ dochazi
k této zméné regulace na dané plose, ktera neodpovida faktickému stabilizovanému stavu
/. 4
Uzemi.

[56] Uzemni plan se tedy ¢ste¢né charakteru Gizemi vénoval, nicméné Nejvy$$i spravni
soud ma na zakladé podklada dolozenych navrhovatelem pochybnosti o tom, zda 1ze obecné
zavéry tykajici se preference zachovani stavajictho charakteru Gzemi bez dalsiho aplikovat
na situaci navrhovatele, resp. zda v pripadé posuzovaného zemi Uzemni plan skuteéné
stavajici charakter izemi zachova, nebo jej nové vymezuje. Krajsky soud proto z obecné ¢asti
oduvodnéni velice peclivé extrahoval relevantni ¢asti dopadajici na pozemky ve vlastnictvi
navrhovatele, nicméné nedostateéné reflektoval zpochybnéni téchto obecnych zavéra
pomoci navrhovatelem predlozenych zavaznych stanovisek organt tzemniho planovani a
urbanistické analyzy. Jiz pred krajskym soudem proto byly dany diavody pro zruseni
Uzemniho planu v ¢asti znemoznujici vystavbu bytovych domu, nebot odpurce dostatecné
nereflektoval navrhovatelem namitany stavajici charakter daného zemi.

[57] Sohledem na pravé uvedené Nejvyssi spravni soud pristoupil rovnéz ke zruseni
regulace BI na pozemcich navrhovatele. Zdejsi soud se proto nebude blize vénovat
. / </ /7 4 v 4 . M v /7 v . 4 4
argumentaci, tykajici se hodnoceni potfebneé velikosti funkéni plochy, dostate¢nosti mistni
infrastruktury, proporcionality zvoleného feseni a samotného oduvodnéni vymezeni plochy
BI, nebot vyporadani téchto argumentt, pripadné jejich zahrnuti do odGvodnéni izemniho
4 4 v/ v/ o . . v/ . o v/ v o 4 4
planu, nyni prislusi odpurci a jeho dalsi postup (tj. zda odptirce radné odtivodni posuzované
vymezeni danych regulativi, pripadné zda pristoupi kjejich zméné v navaznosti na
navrhovatelovy namitky) Nejvyssi spravni soud nemuze predvidat.

[58] Nicméné i pres vyse uvedené divody lze reagovat na dil¢i namitky navrhovatele
tykajici se vnitfni rozpornosti Uzemniho planu, jeho nesouladu s politikou Gzemniho
rozvoje, metodickou p¥Hrutkou Ustavu tzemniho plinovani a s pozadavkem na trvale
udrzitelny rozvoj izemi. Ve vztahu k témto namitkam Nejvyssi spravni soud prisvédéuje
jejich vyporadani krajskym soudem.

[59] Navrhovatelav pftistup k posuzovani téchto otazek je totiz prili§ formalisticky.
Politika Gizemniho rozvoje ma konkretizovat tkoly Gzemniho planovani v republikovych,
preshrani¢nich a mezinarodnich souvislostech (viz § 31 stavebniho zdkona z roku 2006).
Tento dokument proto stanovi uréity ramec pro regulaci velmi rozsahlého {zemi.
Predstavuje tedy obecna vychodiska, ze kterych je potfeba pti tvorbé tzemné planovaci
dokumentace (ptipadné pfi vymezeni regulace na konkrétnich plochach) vychazet. Jiz ze
samotného rozsahu takto pojaté regulace je z podstaty véci nepochybné, ze obecna
vychodiska stanovena v téchto podkladech neni mozné naplnit vzdy a bez dal$iho, zejména
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4 \4 /4 Ve 4 v / \4 ) M 4 Ve M
pak neni mozné prikladat vSem vymezenym pozadavkum stejnou vahu asnazit se je
bezvyjimecné naplnit. Uzemni plany tedy mohou urcita Gzemi vymezit tak, ze formalné
nebudou naplnény vSechny pozadavky politiky Gzemniho rozvoje. Tak tomu muze byt

v/ 4 v v/ v / v i L M Ve / / 4
napriklad pravé v pripadé obecného pozadavku na intenzifikaci vyuziti uzemi a snahy
zabranit rozrustani zastavitelnych ploch do volné krajiny. Tento pozadavek nelze vykladat
dogmaticky, nebof na urcitém Gzemi bude zajisté na misté jej upozadit a uprednostnit
ochranu jinych hodnot. Takovou hodnotou mtze byt i pozadavek na ochranu stavajiciho
charakteru zemi, ve kterém je daldi intenzifikace zastavby vyhodnocena jako nevhodna.
Tento navrhovy bod tak krajsky soud posoudil spravné.

[60] Obdobné zavéry je mozné vztahnout i k otazce vnittni rozpornosti izemniho planu.
Samotny Gzemi plan rovnéz reguluje rozsahlé Gizemi, musi proto vymezit obecna vychodiska
a cile, k nimz ma celkova regulace tzemi sméfovat. To ovSem neznamena, ze by tyto cile
musely byt ve vech oblastech naplnény stejné. Jako v pfipadé politiky Gzemniho rozvoje
/ J v v /e oy ’e o
mohou byt obecné pozadavky upozadény v zajmu ochrany jinych z4jmG a hodnot na
Ve / v/ / 4 M VVv/ 4 4 Ve v Ve M
urcitych mensich regulovanych plochach. Nejvyssi spravai soud proto neptisvedcil ani
namitanému rozporu uzemniho planu s metodickou priruckou Ustavu izemniho planovani.
Nehledé na to, zZe se jedna o pravné nezavazny dokument, i tato prirucka stanovi pouze
obecna vychodiska, ktera neni nezbytné slepé nasledovat pri jakékoliv regulaci uzemi.

[61] Ve vztahu k pozadavkim na trvale udrzitelny rozvoj tzemi Nejvyssi spravni soud

take prisvéd¢uje odavodnéni krajského soudu. Uzemi plan by mél usilovat o to, aby byl

kladen diraz na vsechny pilife trvale udrzitelného rozvoje tzemi. Opét je vsak potteba, aby

*1/V /v M 4 Ve 4 4 4 /4 4 /. 4

tyto pilife byly vyvazeny zejména pti hodnoceni celého rozsahlého regulovaného Gzemni.

Je proto pfipustné i zadouci, aby v nékterych ¢astech mohlo dojit k upozadéni nékterého

v *1/V.o / 4 v oV / v v .. 4 v/ M / 4

z téchto pilif, ktery naopak nasledné muaze byt upfednostnén vjiné casti Gzemi

regulovaného Uzemnim planem. Nelze proto uspésné namitat, ze Uzemnéplanovaci

dokumentace neobstoji pouze z toho duvodu, ze na malé ¢asti regulovaného zemi neusiluje

/v 4 v 4 v *1/V.o Ve / M /. 4 M b

o vyvazené naplnéni vSech pilifG trvale udrzitelného rozvoje Gizemi najednou, nebot
takovyto pozadavek zkratka v urcitém Gzemi fakticky neni mozné splnit.

[62] Navrhovatel v zavéru kasacni stiznosti namita, ze mu krajsky soud mél rovnéz
ptiznat naklady na pravni zastoupeni pfi podani namitek a pripominek, jelikoz tyto instituty
imanentné souvisi s moznym uUspéchem v fizeni o navrhu na zruseni Gzemniho planu.
Nedostatek pravniho zastoupeni pfi podani pripominek a namitek by mohl vést
k nespravnému vymezeni vad uzemniho planu, coz by vedlo k netspéchu navrhovatele.
Navrhovatel nicméné prehlizi, Ze obdobné pravidlo se vztahuje prakticky ke vsem vécem
v 4 / 4 4 M 4 v /4 /7 v v/ i
prezkoumavanym ve spravnim soudnictvi. Predpokladem podani zaloby napfiklad proti
4 4 /7 Vv v 4 v 4 /7 V7 / / v o
spravnimu rozhodnuti je rovnéz predchozi vycerpani radnych opravnych prostredka
v/ 4 v 4 4 4 i 4 v v v / 4 4
v fizeni pred spravnim organem [viz § 68 pism. a) s. f. s.]. Presto vsak naklady na pravni
zastoupeni v fizeni pred spravnim organem soud Uspé$nému Ucastniku rizeni neprizna, coz
vyplyva ze samotného § 60 odst. 1 s. 1. s., podle kterého ,[nlestanovi-li tento zdikon jinak, ma
ucastnik, ktery mél ve véci plny dspéch, pravo na nabradu nakladi %izeni pred soudem, které
diivodné vynaloZil, proti sicastnikovi, ktery ve véci sispéch nemél“ (dGraz pridan). Musi se tedy
jednat o naklady, které vznikly v souvislosti se soudnim fizenim a jen kvuli nému,
v 4 v / o v Ve 4 7/ 4 4 M v M i /
coz naklady vynalozené v prubéhu pofizovani zemniho planu zjevné nejsou. Krajsky soud
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proto nepochybil, jestlize navrhovateli ptiznal jen naklady vynalozené v ptimé souvislosti
se soudnim fizenim.

4.2. Kasacni stiznost odpiirce
[63] Kasacni stiznost odptrce neni divodna.

[64] Ke kasacni stiznosti odpurce Nejvyssi spravai soud uvadi, ze se ztotoznuje se zavéry
krajského soudu, ktery shledal regulativy stanovujici pripustnou vysku zastavby a vymezeni
véreného prostranstvi na pozemcich navrhovatele za nedostate¢né odivodnéné. Krajsky
/ v 4 v \4 /. 4 /4 M 4 Ve v/ i a4
soud ve svém rozsudku dospél k zavéru, ze Gizemni plan je nezbytné zrusit v Casti, v niz na
pozemcich navrhovatele stanovil vyskovou regulaci staveb 3 m-7 m. Proti vymezeni
vyskové hladiny 1 navrhovatel ve svych namitkach uplatnil propracovanou argumentaci,
v niz upozornoval na komplikace souvisejici se specifickou morfologii terénu na jeho
4 Vv / J v o v/ v M i v v/ v vV o /
pozemcich. Jiz vtéto fazi mél odpurce radné objasnit, pro pfipadné povazuje Gvahy
navrhovatele za liché, nebot tuto odpovéd skutecné v obecné ¢asti odavodnéni nalézt nelze.
Neni pak tkolem soudi tuto otazku posuzovat jako prvni.

[65] Podle krajského soudu obecné oduvodnéni tzemniho planu dostatecné neobjasnuje,
. ’ ° o . ;. / . /

z jakych dtvodu je tato regulace vhodna i pro pozemek navrhovatele, u kterého jsou dany
AP ’ . , , . qe v e ) ’ ’ .
specifické morfologické podminky, jelikoz jsou stavby umistovany do svahu. Na namitku
navrhovatele, podle kterého neni v dusledku tohoto regulativu mozné na jeho pozemku
umistit stavbu tak, aby mohla mit okna rovnéz smérem do zahrady (. v ¢asti priléhajici ke
svahu) odpurce v rozhodnuti o namitkach adresné nereagoval a nevysvétlil, pro¢ by k této

situaci nemohlo dojit.

[66] V této souvislosti nepostali ani argumentace odpurce uplatnéna v kasaéni stiznosti,
podle které by uzemni plan navrhovateli nadale umoznoval na svych pozemcich vystaveét
totozny rodinny dum, ktery se na pozemku nachazi, ani skutenost, ze navrhovatel bude
mit v pripadé ziskani pravomocného povoleni zamysleného zaméru 1 za Gclinnosti
posuzovaného tzemniho planu moznost tento zamér realizovat. Nyni posuzovana regulace
totiz pusobi do budoucna a nepochybné navrhovatele do uréité miry omezuje v moznostech
vyuziti pozemk v jeho vlastnictvi. Z tohoto ddvodu by mél mit navrhovatel moznost proti
tomuto omezeni brojit a mél by se také dozvédét dvody, ze kterych odpirce pristoupil
k omezeni navrhovatelovych prav k nakladani sposuzovanymi pozemky (af jiz
v rozhodnuti o namitkach nebo alespori v obecném odtivodnéni Gzemniho planu).

[67] Odpurce se ve své kasaéni stiznosti pokousi obhajit vhodnost zvolené regulace

1 na pozemcich navrhovatele a namita, ze oproti pivodnimu navrhu tzemniho planu, ktery

/ 4 Ve vV Vv / Vv 4 v 4 4 v v vV 4

na posuzovanych pozemcich pripoustél vysku budov az 10 m, doslo k zasadni zméné mérenti

vyskovych hladin. Krajsky soud v této souvislosti uvedl, ze Gzemni plan brani umélému
Vv 4 4 /v v / 4 / 4 4 Vv _/

snizovani vysky staveb (napf. vystavba spodnich pater pod trovni terénu z uli¢niho
v v/ v /V 4 M v v 4 v . v .

pohledu), ovsem v pripadé navrhovatele se na vyskove regulaci vécné v zasadé nic neménilo.

[68] Argumentaci odpurce uplatnénou v kasaéni stiznosti nelze povazovat za dostate¢nou.
Nejvyssi spravai soud se ztotoznuje s krajskym soudem, podle kterého zména ve zptusobu
vV 4 /V 4 . 4 4 V17 Vv ’ 4 / Vv M 4 v 7. J /
meéreni vyskovych hladin brani umélému snizovani vysky budov, nicméné nent jasné, jakym
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zpusobem tato regulace zabranuje navrhovatelem namitanym negativnim nasledkim
/ 7 /7 /v 4 v/ /4 i 4 4 /V o i v /7 /v i
vyplyvajicim ze snizeni pripustné maximalni vysky budov. Odpurce ani v kasacni stiznosti
relevantnim zplsobem neobjastiuje, z jakych diuvodu k situaci namitané navrhovatelem
oV 4 v/ . v M 4 vV 4 / Vv M o 4
nemuze dojit, a snazi se toliko vysvétlit rozdil v méreni vysky budov oproti pivodnimu
4 /. 4 4 Vv i M 4 4 v
navrhu uzemniho planu, aniz by reagoval na argumentaci krajského soudu, pripadné
samotného navrhovatele.

[69] Podle Nejvyssiho spravniho soudu by novy zptsob méreni vysky budov mohl hrat

M v/ v 4 v 4 / vV / / 4 v .V
roli v ptipadé budov, které by byly vystavény na vice vyskovych Grovnich (stupnovité),
av$ak neni ztejmé, jak by mél prospét tém budovam, které budou postaveny v roviné. Je pak
pravé ukolem odpurce, aby na adresnou namitku navrhovatele srozumitelné a konkrétné (.
se zohlednénim navrhovatelovy argumentace) vysvétlil, pro¢ k namitanym negativnim
M o oV ./ / v VvV 4 / V W4 M
jevim nemuze dojit. Pouhy odkaz na zménu méreni vysky budov fadnou argumentaci

v M M / 4 v v 4 v \4 / 4 4 M /4 VA i
nepredstavuje. Krajsky soud proto spravné dospél k zavéru, ze Gizemni plan je v této Casti
neprezkoumatelny. Stejné tak je zcela spravna avaha krajského soudu, podle které neni
vylouceno, ze regulace i v pripadé pozemku navrhovatele muze v kone¢ném duasledku obstat,
nebylo vsak jeho ukolem na tuto namitku odpovédét jako prvni, coz tim spiSe nemuze ucinit
ani zdejs$i soud.

[70]  Stejné tak neobstoji namitka odptirce tykajici se spravného vymezeni ploch vetejného
4 4 M / v v/ v
prostranstvi na pozemcich navrhovatele. Krajsky soud uvedl, ze v pripadé navrhovatele
v v/ 4 4 s 4 /4 A i 4
nebyla splnéna zadna z podminek, které tzemni plan v obecné ¢asti uvedl pro vymezeni
ploch verejného prostranstvi. Uzemni plan v zavazné textové casti bod 4.4.2 uvadi, ze se
vymezeni verejnych prostranstvi stabilizuje. Nové plochy vefejného prostranstvi ma tzemni
plan vymezit v pfipadé, ze je jich umisténi zfejmé nebo provérené a prednostné maji byt
verejna prostranstvi vymezena na pozemcich mésta. V pripadé navrhovatele $lo o zcela nové
vymezeni plochy verejného prostranstvi, které neodpovida soucasnému stavu, proto jej
nemuze stabilizovat. Plocha vefejného prostranstvi na pozemcich navrhovatele byla
/ Vv 4 v 4 i 4 /4 o
vymezena na vyvysené predzahradce navrhovatelova rodinného domu, ktera tento dam
oddéluje od mistni komunikace a je oplocena a oddélena zdi. Nejedna se tedy o plochu, ktera
by byla vetejné pristupna.

[71] Navrhovatel je vymezenim verejného prostranstvi na svych pozemcich podstatné
v Ve / v o v o b 4
omezen v moznostech vyuziti téchto pozemk, coz odpurce nijak nereflektoval. Vymezeni
verejného prostranstvi proto predstavuje vyznamné omezeni navrhovatelovych prav a must
byt dostateéné oduvodnéno (obzvlasté po uplatnéni namitky sméfujici proti takovému
vymezeni), proC prevazi vefejny zajem na vymezeni nové plochy vefejného prostranstvi.
K takovému oduvodnéni zcela jisté nepostacuje argumentace odpurce, ze by jiné feseni do
. / v/ M / 4 4 / o /
grafické dasti Uzemniho planu vneslo neakceptovatelny zlom. Odpuirce by ve svém
o v 4 v i M / o o \4 M 4 v . / 4
oduvodnéni mél vymezit, zjakych divodd povazuje vymezeni verejného prostranstvi
/ o / o 4 i A / o
zvolenym zpusobem za nezbytné. Odpurce se s namitkou navrhovatele fadnym zptsobem
v izemnim planu nevyporadal a tento nedostatek neni mozné zhojit ani snahou odtvodnit
zvolené feseni v podané kasacni stiznosti, nebot tyto ivahy se mély projevit jiz v samotném
Gzemnim planu.

[72] Krajsky soud komplexné posuzoval, jestli obecné odivodnéni tzemniho planu
poskytuje odpovédi na navrhovatelovy namitky. Nicméné ve vztahu ke dvéma namitkam
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tykajicim se stanoveni vyskové hladiny 1 a vymezeni vefejného prostranstvi na pozemcich
navrhovatele krajsky soud v obecné ¢asti odavodnéni vyporadani téchto namitek nenalezl.
Kli¢ovym bylo to, ze obé tyto namitky apriori nebylo mozné vyhodnotit jako nedtvodneé a
obecné odivodnéni tzemniho planu adresnou odpovéd’ na né neobsahovalo.

[73] Nejvyssi spravni soud pro uplnost uvadi, ze nijak nezpochybriuje tvrzeni odpurce,
ze uzemni plan vyjadfuje cilovy stav Gzemi, ktery nemusi plné odpovidat stavajicimu stavu
Gzemi. Stejné tak plati, Ze se odptirce nemusi zabyvat teoretickymi Gvahami navrhovatele.
Odptrci vSak nelze prisvédéit vtom, ze by byl pristup krajského soudu prepjaté
formalisticky. Nejvyssi spravai soud ma za to, ze tomu v nyni posuzované véci bylo pravé
V. Vv M / M v / o v/ 4 4 4 i
opacné. Krajsky soud sice mél vyhrady ke zpusobu vyporadani namitek navrhovatele
odptrcem, 1 pres tyto vyhrady ale zohlednil, Ze rozhodnuti o namitkach je soudasti
Uzemniho planu a zabyval se tak timto rozhodnutim v kontextu oduvodnéni tzemniho
4 M M vv/ 4 4 4 M /
planu jako celku. Nejvyssi spravni soud vtomto postupu nema krajskému soudu co
vytknout, nebot ten navzdory tvrzeni odpurce velice peclivé v celkovém oduvodnéni
Uzemniho planu vyhledal pasaze relevantni pro regulaci na pozemcich navrhovatele
/. 4 4 Ve / V7 i 4 o v 7/ 4 4
a zemni plan zrusil pouze v té Casti, ve které oduvodnéni tzemniho planu neobsahovalo
dostatecné argumenty pro vyvraceni navrhovatelovych argumentu. Nejvyssi spravni soud
4 v V. ./ 7/ o o Ve M v /7 v/ V7 i / 4 4
nad ramec téchto zrusujicich divodu pfistoupil ke zruseni i1 dalsi ¢asti Gzemniho planu,
jelikoz krajsky soud sice hodnotil otazku charakteru posuzovaného tzemi, a to na zakladé
oduvodnéni uzemniho planu a podkladd dolozenych navrhovatelem, nicméné skutkovy stav
zjistil nespravné - vychazel ze skutkovych zjisténi, ktera neméla oporu ve spise, resp.
v provedeném dokazovani (viz vyse).

5. Zavér a naklady fizeni

[74] S ohledem na vySe uvedené Nejvyssi spravni soud uzavira, ze shledal kasacni stiznost
navrhovatele divodnou, a proto podle § 110 odst. 1 a 2 ve spojeni s § 101d odst. 2 s. T. s.
zrusil rozsudek krajského soudu, a to ve vyroku IL, kterym krajsky soud navrh na zruseni
opatreni obecné povahy ve zbytku zamitl (vyrok L).

[75]  Zrusi-li Nejvyssi spravni soud rozhodnuti krajského soudu, a pokud jiz v fizeni

v M / / o v v v 4 4
pred krajskym soudem byly pro takovy postup divody, soucasné se zrusenim rozhodnuti
krajského soudu mize saim podle povahy véci rozhodnout o zruseni opatfeni obecné
povahy, resp. jeho Casti [§ 110 odst. 2 s. 1. s.]. Nejvyss$i spravni soud proto rozhodl tak, ze
sam zrusil 1 zbyvajici ¢ast napadeného opatfeni obecné povahy, a to dnem pravni moci
tohoto rozsudku (vyrok IL).

[76] O nahradé nakladd tizeni o kasalni stiznosti Nejvyssi spravni soud rozhodl podle §
60 odst. 1 véty prvni s. I. s. za pouziti § 120 s. f. s. Podle § 110 odst. 3 véty druhé s. f. s.
rozhodne-li Nejvyssi spravni soud podle odstavce 2 tohoto ustanoveni, rozhodne i o
nakladech fizeni, které predchazelo zruSenému rozhodnuti krajského soudu. Nejvyssi
spravni soud proto zrusil i vyroky III. a IV. napadeného rozsudku, kterymi krajsky soud
rozhodl o nakladech fizeni. Odpirce nebyl Gspésny, a nema tedy pravo na nahradu naklada
fizeni.
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[77] Navrhovatel mél ve véci plny tspéch, proto mu ptislusi vici netspésnému odpirci
pravo na nahradu nakladu fizeni pred soudem, které divodné vynalozil (viz § 60 odst. 1
z Casti ve spojeni s § 120's. t. s.).

[78] Navrhovatelovy naklady jsou tvofeny predevsim naklady na zastoupent, jelikoz byl
v tizeni pred Nejvyssim spravnim soudem i krajskym soudem zastoupen Mgr. Terezou
Kovacovou, advokatkou se sidlem Vystavisté 405/1, Brno. Vysi nahrady soud urcil podle
vyhlasky ¢.177/1996 Sb., o odménach advokatt a nahradach advokatt za poskytovani
pravnich sluzeb (advokatni tarif), ve znéni pozdéjsich predpisu. Naklady tvofi odména
zastupkyné navrhovatele za celkem osm tkond pravni sluzby, a to prfevzeti a pfiprava
pravaniho zastoupeni [§ 11 odst. 1 pism. a) advokatniho tarifu], celkem Ctyfi pisemna podani
soudu ve véci samé, a sice navrh na zruSeni opatfeni obecné povahy, replika k vyjadreni
odptrce u krajského soudu, kasacni stiznost navrhovatele a vyjadreni ke kasacni stiznosti
odpurce [§ 11 odst. 1 pism. d) advokatniho tarifu]. Dale zastupkyni navrhovatele nalezi
odmeéna za dva tkony spocivajici v GCasti na Gstnim jednani, které svou délkou presahlo dvé
hodiny [§ 11 odst. 1 pism. g) advokatniho tarifu]. Za kazdy tkon pravni sluzby nalezi
mimosmluvni odména ve vysi 4 620 K¢ podle § 9 odst. 5 ve spojeni s § 7 bod 5. advokatniho
tarifu, celkem tedy 32 340 K¢. Za sepsani navrhu na predbézné opatreni odpovida odména
poloviéni vysi, tj. 2 310 K¢ [§ 11 odst. 2 pism. a) advokatniho tarifu]. K této Castce je potreba
pricist 450 K¢ pausalni nahrady hotovych vydaju za kazdy dkon (§ 13 odst. 4 advokatniho
tarifu). Celkem tedy ¢ini naklady na odménu a ndhradu hotovych vydaja zastupkyné
navrhovatele castku 38 250 K¢. Zastupkyné navrhovatele neni platcem dané z pridané
hodnoty.

[791 Nejvyssi spravai soud na rozdil od krajského soudu nepovazuje naklady ve vysi
22 990 K¢ vynalozené na vypracovani urbanistické analyzy architektonického studia Hlavsa
architekti za dGvodné vynalozené naklady. Tuto urbanistickou analyzu si navrhovatel
nechal vypracovat jiz za Gicelem podani namitek proti Gzemnimu planu. Urbanisticka
analyza byla soudasti rozhodnuti o namitkach (odptrce do této Casti zahrnul plny text
4 i v v v ./ v/ M VA 4 4 4 i /
namitky, véetné vSech jejich priloh), aprotoisoucasti spravniho spisu, kterym se
dokazovani neprovadi. Navrhovatel naklady na vypracovani této urbanistické analyzu
Ve v ’ . . / v/ ’ .
nevynalozil v bezprostfedni souvislosti se soudnim fizenim, nadto se jednalo o podklad,
ktery jiz byl soucasti spravniho spisu. Nejvyssi spravni soud tak tyto naklady nepovazuje za
naklady fizeni pred soudem, které navrhovatel davodné vynalozil (viz blize bod [62] tohoto
rozsudku).

[80] Navrhovatelovy divodné vynalozené naklady fizeni se dale sestavaji ze zaplacenych

soudnich poplatkd, a to 6 000 K¢ za podani navrhu na zruseni opatfeni obecné povahy a

navrhu na vydani predbézného opatreni pred krajskym soudem a 5 000 K¢ za podani kasac¢ni
A% i

stiznosti.

[81] Celkem ma tedy odpurce povinnost zaplatit navrhovateli k rukam jeho zastupkyné
astku 49 250 K¢, a to do 30 dna od pravni moci tohoto rozsudku (vyrok IV.).

[82] Osoba z(castnéna na rizeni ma pravo na nahradu jen téch nakladq, které ji vznikly
v souvislosti s plnénim povinnosti, kterou ji soud ulozil (viz § 60 odst. 5 z Casti ve spojenti
s § 120 s. f. s.). Osobé zuclastnéné na fizeni nebyla ulozena zadna povinnost, v souvislosti
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s jejimz plnénim by ji vznikly naklady, Nejvyssi spravai soud proto rozhodl tak, Ze osoba
/ Vv v 4 v/ 4 4 4 4 4 o V/ 4 /
z(lastnéna na rizeni nema pravo na nahradu naklada fizeni (vyrok V.).

Pouleni:
Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostredky pripustné (§ 53 odst. 3, § 120s. t. s.).

V Brné dne 17. dubna 2026

JUDr. Viktor Kucera
predseda senatu



