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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v sen4té sloZeném z predsedy Mgr. Petra Sebka a soudct JUDr.
Katefiny Mrazove, Ph.D., a JUDr. Martina Kopy, Ph.D. ve véci

navrhovatelt: a) akad. arch. J. S.
bytem X
b) Ing. J. S.
bytem X
oba zastoupeni advokatem Mgr. Davidem Zahumenskym
sidlem tf. Kpt. Jarose 1922/3, 602 00 Brno

proti odpurei: statutarni mésto Brno
sidlem Dominikanské namésti 196/1, 602 00 Brno
zastoupené advokatkou Mgr. Sandrou Podskalskou
Frank Bold Advokati, s.r.o.
sidlem Udolni 567/33, 602 00 Brno

o navrhu na zru$eni sti opatieni obecné povahy &. 1/2025 - Uzemniho planu mésta Brna,
schvaleného Zastupitelstvem mésta Brna pod ¢. Z9/22 dne 10. 12. 2024, s Gcinnosti od 31. 1.
2025, v ¢asti tykajici se pozemku parc. ¢. XA, XB a XC a stavby rodinné rekreace ¢. ev. X
na pozemku parc. ¢. XA, vse v katastralnim Gzemi X, zafazenych do stabilizované plochy
s funkénim urcenim RX - rekreace jina,

takto:

I. Opatteni obecné povahy odptrce & 1/2025 - Uzemni plan mésta Brna, schvilené
Zastupitelstvem mésta Brna pod ¢. Z9/22 dne 10. 12. 2024, se ru$i dnem pravni moci tohoto
rozsudku v Casti vymezeni funkcniho urceni plochy RX - rekreace jina na pozemcich parc.
¢. XA, XB a XC a stavby rodinné rekreace ¢. ev. X na pozemku parc. ¢. XA, vse
v katastralnim Gzemi X.
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II. Odptrce je povinen zaplatit navrhovatelim a) a b) na nahradé nakladu fizeni castku
43 127 K¢ k rukdm jejich pravniho zastupce Mgr. Davida Zahumenského, a to do 30 dna
od pravni moci tohoto rozsudku.

Odtvodnéni

I. Vymezeni véci

V¢as podanym navrhem se navrhovatelé domahali zruseni Casti opatfeni obecné povahy ¢.
1/2025 - Uzemniho planu mésta Brna (dale téz ,0zemni plan“ nebo ,,IjP“), schvaleného
Zastupitelstvem mésta Brna dne 10. 12. 2024, s Géinnosti od 31. 1. 2025, a to v Casti, v niz
byly pozemky ve vlastnictvi navrhovatela parc. ¢. XA, XB a XC a stavba rodinné rekreace
¢. ev. X na pozemku parc. ¢. XA, zapsané na LV ¢. XD v katastralnim Gzemi X, obec X,
zarazeny do stabilizované plochy s funk¢nim vyuzitim Gzemi jako plochy RX - rekreace
Ny

jina.

IT. Obsah navrhu

Navrhovatelé jsou spoluvlastniky pozemka parc. ¢. XA (zastavéna plocha a nadvoti), parc.
¢. XB (ostatni plocha) a parc. ¢. XC (zahrada), a dale stavby rodinné rekreace ¢. ev. X
na pozemku parc. ¢. XA, to vse v k.. X, obec X, zapsanych na LV ¢. XD u Katastralniho
Gradu pro Jihomoravsky kraj, katastralni pracovisté X. Jedna se o pozemky a stavbu ve
spoleCném jméni navrhovatelt.

Navrhovatelé byli v prubéhu potizovani Gzemniho planu aktivni, procez podali proti
navrhu UP opakované ndmitky a pfipominky. Také jejich posledné uplatnéné namitky byly
odpurcem zamitnuty jako neduvodné. Obsahem uplatnénych namitek byl nesouhlas
navrhovatell se zménou funkéniho vymezeni jejich pozemkt jako plochy RX - rekreace
jina, véetné jejich oznaceni jako ploch stabilizovanych uréenych pro zahradkareni. Podle
navrhovatelt se odpurce radné s podanymi namitkami (i pripominkami) nevyporadal a své
rozhodnuti neodivodnil. Schvalenim UP tak Zastupitelstvo mésta Brna setrvalo na
neoduvodnéném a nezakonném postupu. Navrhovatelé byli zkraceni na svych pravech.

V predmétné véci se jedna o pozemky zastavéné stavbou rodinné rekreace ¢. ev. X, které jsou
spolecné s dalsimi pozemky v jednom celku pod spole¢nym oplocenim v neménném uzivani
k rekreaci 78 let. Pozemky se nachazi v zastavéném uzemi a dosud na plose rodinné rekreace.

V napadeném UP byl nespravné vyhodnocen existujici charakter pozemkd navrhovatelt a
téz pozemku v blizkém sousedstvi, napojenych na stejnou verejné pristupnou ulelovou
komunikaci. V napadeném UP byla st pozemkd stejného charakteru oznafena jako
stabilizovana plocha RL.R1 - individualni rekreace urcena k pobytové rekreaci ve stavbach
pro rodinnou rekreaci, se zastavénou plochou do 80 m?, a ¢ast pozemkt téhoz charakteru
byla oznadena jako stabilizovana plocha RX - rekreace jina urcena pro zahradkareni (véetné
pozemku navrhovateltl). Pozemky spadajici do plochy RX maji ve skutenosti jiny
charakter, nez jsou zahradky. Predmétnym vymezenim ploch se dopustil odpirce libovile
a jednal nezakonné. Své rozhodnuti nezdtvodnil, a je tak neprezkoumatelné.

Zatazeni pozemku navrhovatelt do stabilizované plochy RX - rekreace jina je ve zjevném
rozporu s realitou. Je-li v UP oznalena plocha jako stabilizovana, pak zachycuje neménny
dosavadni stav - viz definice ,stabilizované plochy“ v zavazné textoveé ¢asti UP v kapitole
3.3.1. (strana 17), z niz vyplyva, ze jako stabilizované plochy jsou vymezeny ty ¢asti, kde
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podminky vyuziti vychazi z dosavadniho charakteru zemi a zpravidla jej potvrzuji nebo na
Ve 4 v 4 4 4 4 v v 7 Ve /
néj navazuji, a proto se zde nepredpoklada zasadni zména funkéniho vyuziti.

Dle textové ¢sti UP jsou plochy RX uréeny pro rekreaci formou zahradkateni a vétSinou
jsou vymezeny jako stabilizované. Takova udprava plati i u pozemkd navrhovatelu.
Zahradkareni je vSak v rozporu se skute¢nym charakterem daného Uzemi, a to 1 vzhledem k
nevhodné pidé pro tento Géel. Uzemi odpovid svym charakterem naopak dosavadnimu
vymezen, tj. dle starého UP platného do 30. 1. 2025 k rekreaci individualni pobytové. Vyse
uvedené nelogi¢nosti se projevuji v grafické i textové &asti nového UP a negativné dopadaji
na vlastnicka prava navrhovatelia. Zména funkéniho vyuziti daného Gzemi (véetné pozemka
navrhovateltl) byla provedena uméle, v rozporu s charakterem tzemi, coz je zjevné i
z konfrontace definice plochy RX v textové ¢sti UP se skutetnym charakterem Gzem.
Pozemky navrhovatelt nejsou vyuzivany pro zahradkareni; takové vyuziti neni vzhledem
k netrodnosti ptidy mozné ani ti¢elné. O stabilizovanou plochu se nemtZe v novém UP
jednat praveé vzhledem k charakteru pozemkt navrhovateld.

Pfi pravém biehu Brnénskeé prehrady, zapadné od komunikace Rakovecka, je rozlozeno
takika plné zastavéné Gzemi s rekreaénimi plochami k tzv. individualni (pobytové) rekreaci
[srov. § 2 odst. 1 pism. c) a d) zakona ¢. 183/2006 Sb., o Gzemnim planovani a stavebnim
tradu, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,stavebni zakon z roku 2006%), ve spojeni s § 5
odst. 1, 2 a 3 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi, ve znéni
pozdéjsich predpisu (dale jen ,vyhlaska ¢. 501/2006 Sb.“)]. Jedna se o izemi se souborem
zastavénych pozemkd, coz vyplyva jak ze stavu v terénu, tak i z katastru nemovitosti. Stavby
na téchto pozemcich maji pridélena Cisla evidenéni a s ohledem na svij charakter a velikost
jsou stavbami rodinné (pobytové) rekreace. Také dum navrhovateld na predmétnych
pozemcich odpovida tomuto charakteru uzivani. Jedna se o zdény rekreacni dim (o vymeére
zastavéné plochy s nadvotim 93 m? a pudorysu domovniho télesa 56 m?), jehoz stavba byla
radné povolena rozhodnutim ,SP ONV Brno - venkov“ ze dne 4. 1. 1947, ¢.j. 12470/2-X.
Zpusobilost k uzivani tohoto domu byla osvédéena kolaudacnim rozhodnutim ze dne
13. 3. 1948, &.j. T-12957/4-48. Od té doby je dim uzivan rekreani pobytovou formou,
vCetné ostatnich souvisejicich pozemku navrhovatela.

Zastavéni celého Uzemi za Glelem pobytové individualni rekreace se vyvijelo postupné
poslednich 80 let. K prvnim stavebnim krokiim dochazelo jiz ve 30. letech 20. stoleti, kdy
bylo jasné, ze vznikne rozlehla vodni hladina a Gzemi se stane atraktivnim pro rekreaci.
Vsechny plochy daného Gzemi, zapadné od hrany ,Rakovecké komunikace®, vykazuji
mnoho spole¢nych rysa, tj. vyskytuji se zde v mensim poctu rodinné domy a dale hlavné
stavby pro rodinnou rekreaci nebo obcanskou vybavenost. V Ghrnu prevazuji stavby pro
individualni rodinnou rekreaci, kdyz dané dzemi je (a vzdy bylo) Gzemim pro rekreaci
(individualni). Takové uzivani pozemku reflektovaly i dosavadni Gzemni plany.

Dosavadni vyuziti Gizemi potvrzuje rovné? Uzemni studie - Rekrea¢ni oblast ptehrada -
Vysledny navrh - ateliér ERA 2013 (dale téz ,izemni studie 2013%), na kterou odkazuje novy
UP. V popisované lokalité se nachizeji pozemky (véetné pozemkd navrhovateld), které jsou
zastavény objekty pro rodinnou rekreaci, pritom jednotlivé pozemky jsou oploceny a tvori
se zahradami jednotny funkdni celek, véetné doplikovych staveb (pfistresky, kalny, terasy,
altany, skleniky, bazény apod.), a jsou dlouhodobé vyuzivany k pobytové rekreaci.
Nevyskytuji se zde samostatné zahrady k zahradkafeni, nybrz jen okrasné zahrady
k vylepseni podminek pobytové rekreace. Plochy jsou primérené obydleny a uzivany pro
rekrealni pobyt uz desitky let. Tomu je ptizpusobeno uzivani staveb. Domy jsou vétSinou
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zdéné, limitované velikosti a plné komfortni pro kratsii delsi rekreaéni pobyt. Infrastruktura
(cesty, rozvodna sit, odvod odpadnich vod) vyhovuje dosavadnimu dlelu uzivani k
»pobytové rodinné rekreaci“. Ve vétsiné staveb mohou mit obyvatelé nahlaseno trvalé
bydlisté, jsou vedeni v seznamech voli¢h pro pfislusné volebni okrsky a je jim sem
dorucovana posta. Pobytova rodinnd rekreace je celorocni a spocéiva zde v pobytu
v popisovanych stavbach a dale v koupani v jezete, prochazkach v lese, houbateni, pobytu
v ptilehlé zahradé a sportovnich aktivitich. Z4dn4 z téchto charakteristik nesvéd¢ pro to,
ze by mohlo mit Gzemi funkéni uréenti jako ,zahradky®. Jiz v zavéru 30. let minulého stoleti
zpracovavali brnénsti architekti polohové nebo regulaéni plany a navrhovali preformatovani
pozemku daného Gzemi tak, aby byly vhodnéjsi pro stavbu rekreacnich domu a chat spolu
s jejich zahradami. Cilem v tomto uzemi nebylo nikdy intenzivni produkéni zahradkarstvi,
nebot zde pro to nejsou vhodné podminky. S ohledem na blizkost vodni hladiny a masivu
lest je dominantni pravé rekreace.

Naproti tomu ,zahradkatreni“ predstavuje intenzivni ¢innost na malém pozemku s cilem
vypéstovat ovoce, zeleninu ¢i okrasné kvétiny. Typicka vymeéra zahradky je 250 - 350 m?.
Zahradka vétsinou neprileha k rekreaénimu domu a zahradkar bydli jinde, prodez se u
zahradek nepodita se stavbami k pobytu, nybrz jen s drobnymi stavbami pro tschovu naradi,
ochranu pred destém, uskladnéni Grody (obvykla velikost stavby 4 x 4 metrt, tedy 16 m?).
Zahradka byva tvorena soustavou podobnych zahradek v pospolitosti, typickeé je vytvareni
zahradkarskych spolku ¢i kolonii. Zahradkatent je sezonni zalezitost od jara do podzimu.
Predstavuje kazdodenni uUsili zahradkare zacilené na péstitelsky uspéch, jenz mu prinasi
relaxaéni efekt. Pro uspéch zahradkare je dulezita bonita pudy.

Schvilenim nového UP odptrce provedl neptedvidatelnou a neodtvodnénou zménu
funkéniho vyuziti ploch v dané lokalité (vietné pozemkd navrhovatelt) zrodinné
individualni rekreace (pobyt ve stavbach pro rodinnou rekreaci) na rekreaci jinou (RX)
formou zahradkareni. Tim zménil dosud uzivany stav 1 hodnotu nemovitosti v izemi.

Ke zméneé funkéniho vyuziti predmétnych pozemka nebyl jakykoliv dvod. Odkaz odpurce
na odtvodnéni v Gzemnich studiich, tj. Gzemni studii 2013 a dile N4vrhu zmén UP MB
vyplyvajicich z Uzemni studie Rekrealni oblast P¥ehrada - vysledny navrh - za# 2016 (dale
téz ,Uzemni studie 2016), nema pro odGvodnéni zmény zadny relevantni podklad.
Rozdéleni daného zemi na dvé rozdilné plochy s oznacenim RI.R1 a RX je zcela libovolné
a nedtvodné. Uzemni plin Gdajné vychazi z Gizemnich studii, aviak Gzemni studie 2016
vnavrhu zmén vymezuje predmétné Uzemi na pozemky pro pobytovou rekreaci
s rozliSenim na stabilizované plochy a plochy navrhové, nijak ale neodtvodiuje toto
rozdéleni ploch.

Zména funkéniho vyuziti pozemku navrhovatelt na funkéni vyuziti RX - rekreace jina
s hlavnim vyuzitim formou zahradkafeni znamena trvalé a vazné omezeni navrhovateld.
Naopak v pripadé zarazeni do plochy RI.R1 by tento stav navrhovatelim umoznoval
umisténi dalsi stavby individualni pobytové rekreace do 80 m? zastavéné plochy a nikoliv
jen zahradni chaty o zastavéné plose 50 m?.

Hranice mezi pozemky zarazenymi do plochy RL.R1 a pozemky zatazenymi do plochy RX
je vedena zcela nahodile a svévolné, bez rozlisujicich znakd. Pozemky zatazené do ploch RX
a RLR1 jsou shodného charakteru ve vsech ohledech a nelze zjistit, z jakého davodu byly
nékteré pozemky zarazeny do funkéni plochy RX.
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V prubéhu let lze sledovat snahu odpirce o degradaci ploch plnohodnotné individualni
’ . v ’ ’ ey
pobytové rekreace na plochy, v nichz takova pobytova rekreace jiz nebude v budoucnu
v 4 o 4 4 v 4 o v 4 < 4 v v/ 4 vV . /
mozna v dusledku omezovani zastavéni. V odivodnéni UP nebyl zminén zadny verejny
zajem, ktery by vysvétlil preménu ¢asti ptivodni plochy RI na plochu RX - rekreace jina.
Bez jakéhokoliv zdtvodnéni je zde konstatovano, ze na plose RX je pobytova rekreace
ynezadouci“ (viz odavodnéni UP - textova {ast, svazek 2, kapitola 5.9.13., strana 175). Jde o
v Ve / M v /v v 4 4 Ve /
pozadavek neurcity, jenz nebyl blize vysvétlen (pouze poukazano na kontext vyuziti a
usporadani okolniho uzemi). Fakticka zména funkce u predmétnych pozemkd na plochy
4 v 4 4 4 /4 /. 4 M v/ / c. 4 4
pro zahradkareni postrada v daném Gzemi smysl a nesleduje zadny legitimni cil.

Napadenym Gzemnim planem byla provedena zména funkcniho vyuziti pozemku
o / ’ VNI ’ / ’ ’ ’
navrhovatell, ktera vedla k podstatnému zhorseni jejich pravniho postaveni. Pravni
.. o VA v/ 4 v 4 4 /4 4 . 4 4 4
nejistotu pusobi i pripustné zastavéni zahradni chatou, které neni definovano v pravnich
v M v v 7 Ve / o D v 4 /7 4 Ve
predpisech. Zména funkiniho vyuziti pozemka znamena 1 zmenseni potencialniho uzitku
z vlastnictvi, priemz se dotyka i Gstavné zarucenych prav navrhovatelt. Nikdo z mistnich
vlastnikG nemovitosti, u nichz doslo ke zméné funkéniho vyuziti na plochy RX, nebude
uzivat pozemky k zahradkarskeé ¢innosti. Nové funkéni vymezeni RX plochy se miji s
realnym G¢inkem.
Navrhovatelé vytykali odpurci, ze nedodrzel § 18 odst. 2 stavebniho zakona z roku 2006,
v v v 4 4 v/ /4 7/ 4 v 4 v vV /4
podle néhoz by mélo byt cilem usporadani Gzemi dosazeni obecné prospésného souladu
verejnych a soukromych zajma na rozvoji izemi. V posuzovaném pripadé byla rovnovaha
vychylena v neprospéch soukromého zajmu.

Za neakceptovatelné nerovné zachazeni oznadili navrhovatelé stanoveni podminecné
pripustného vyuziti pro zastaveéni jejich pozemku s reSenim prostupnosti Uzemi. Na
sousednich pozemcich v plose RLR1 (dopravné napojenych na stejnou komunikaci) je
umoznéno rozsirovani stavajicich objekta pro rodinnou rekreaci do 80 m? a provedeni
novych staveb do 80 m? bez nutnosti feSeni prostupnosti tizemi. Plocha RX byla nedtivodné
znevyhodnéna oproti plose RL.R1, ackoliv se pavodné jednalo o tutéz jednolitou plochu.
Neni nijak zdGvodnéno, pro¢ na plose RLR1 je nyni umoznéno umistit stavby do 80 m?
zastavéné plochy (oproti pfedchozim 50 m? dle starého UP), zatimco na sousedni plo$e RX
budou podminky pro zastavéni znaéné zp¥isnény (oproti znéni starého UP).

S ohledem na vyse uvedené navrhovatelé navrhli soudu, aby zrusil ¢ast predmétného
Gzemniho planu, a to ve vyse specifikovaném rozsahu.

IM. Vyjadteni odpirce

Ve svém vyjadreni k navrhu odptrce uvedl, Ze se navrhovatelé domahaji fakticky

v/ Vev/ 4 / M 4 v 4 4 4 4 /
vstficnéjsich podminek pro vystavbu na jejich pozemcich, na coz nemaji pravni narok. Novy
UP nijak podstatné nezasahl do jejich prav, zvolené fesent se opira o Gizemni studie a je radné
odavodnéno.

Podle odptirce nepodital ani predchozi UP (jeho piloha ¢&. 1) s rozsahlejsi stavebni ¢innosti
na pozemcich navrhovateld, pouze podminéné predpokladal na plochach mimo pozemky
urcené k plnéni funkce lesa (PUPFL) s podminénym umistovanim staveb do maximalni
vymeéry 50 m?. Rozdéleni tzemi v dané lokalité na plochy RX a RI vychazi z navrhu 4zemni
studie (2013 1 2016), kde byly pozemky navrhovateld ptifazeny do plochy rekreace pobytové
na ZPF (zemédélsky pudni fond) - oznacené v zemni studii jako RP; dale plochy rekreace
pobytové na PUPFL - oznacené v tzemni studii jako RL. Obé plochy byly navrzeny
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Gzemni studii jako stabilizované, kdyz v plochach pobytové rekreace na ZPF (RP) mél byt
umoznén uzemni rozvoj minimalni (za podminky napojeni na dopravni a technickou
infrastrukturu) a v plochach pobytové rekreace na PUPFL (RL) nemél byt Gzemni rozvoj
umoznén zadny. Jednim z cild koncepce Gzemni studie byla stanovena ochrana rekrea¢niho
Gzemi pred nevhodnymi funkcemi, mj. riznymi formami bydleni. Pozemky navrhovatelt
nebyly tizemn{ studii zatazeny do ploch rekreace pobytova rodinni (RR), které novy UP
oznacuje jako plochy RI. Navrhovatelé se domahaji zatazeni svych pozemku do této plochy,
nebot ta umoznuje rozsahlejsi stavebni ¢innost. Plochy RR se od ploch RP a RL lisily dle
Gzemni studie v moznosti umistovat v nich stavby, které mohou byt rozsahlejsi nez stavby
v plochach RL. Stavby vsak musi spliiovat podminku napojeni na dopravni a technickou
infrastrukturu. NavrZen{ téchto ploch dzemnf studif se pak promitlo do nového UP, v ném?
byly vymezeny plochy RX - rekreace jina (vychazi z ploch RP a RL dle podminek v izemni
studii) a RI - rekreace individualni (dle 4zemni studie plochy RR). Rozdéleni tzemi
v lokalité Kozi horka na plochy RX a RI kopiruje navrh rozdéleni dle izemni studie z roku
2013 a 2016, coz bylo navrhovatelim sdéleno v ramci odtvodnéni rozhodnuti o jejich
namitkach.

Odptrce porovnal parametry vyuziti ploch RX a RI dle vyrokoveé - zavazné ¢asti nového
UP. Ze srovnani regulativii obou typu ploch dovodil, Ze rozdil v jejich vyuziti spoéiva
v moznosti umistit nové stavby a ve velikosti staveb. Dle pfedchoziho UP i nasledné
zpracovanych Uzemné planovacich podkladd, které se promitly do nového UP, nebylo
uvazovano sintenzivnl ¢i rozsahlejsi stavebni cinnosti na pozemcich navrhovatela a
v / / M o v / vV v v/ 4 / v
moznost vystavby novych objekta byla vzdy podminéné pfipustna a omezena vymérou 50

m?.

Odpurce dale uvedl, ze vyporadani pripominek navrhovateld a rozhodnuti o jejich
namitkach k navrhu nového UP bylo vzdy fadné odtvodnéno. V oduvodnéni byl uveden
konkrétni dtvod pro zafazeni jejich pozemkt do plochy RX s odkazem na Gzemni studie,
dle nichz slo o ,potrebu ochrany rekreacniho potencialu rekreacni oblasti a rozsahu a kvality
v/ ’ ’ ’ v 7 . . « ’ ’ ’ °

ptirodniho zazemi pro rekreacni aktivity“. K vymezeni ploch s rozdilnym zptsobem
vyuziti (dale téz ,RZV*) bylo uvedeno, ze ,se vymezuji nejen podle stavajiciho vyuZiti, ale
predevsim podle pozadovaného zphsobu vyuZiti dzemi“. V odivodnéni rozhodnuti o
namitkach bylo pripomenuto, ze UP rozlisuje plochy RI (s intenzivnéj$im rekreacnim
Ve / V4 Ve / / Vo i 4 v/ Vev/y M 4 M
vyuzitim) a plochy RX (s rekreacnim vyuzitim méné intenzivnim, ptisnéjsimi podminkami
pro vystavbu a vétSim zastoupenim zelené na pozemku). Nebyly vymezovany plochy RZ
(rekreace - zahradkarske osady), nybrz plochy RX - rekreace jina, a to z divodu smisenych
funkci v téchto plochach. Novy UP umozni navrhovatelim dostatecné podminky pro
individualni rekreaci, ale s méné intenzivni rekreacni zastavbou, nez je v plochach RI
(pfipustné - zahradni chaty do 50 m?). Vysledné odivodnéni vyporadani namitek i
pripominek navrhovatelt je ve spojeni s dalsimi ¢astmi odavodnéni UP podle odpurce
dostatecné a prezkoumatelné. Pozadavky na detailnost a rozsah vyporadani nesmi byt
P Y yp y

premrsténeé.
K jiz historickému uzivani pozemkd a stavby navrhovatelu k individualni pobytoveé rekreaci
(takto je uzivana cela lokalita Kozi horky) odpirce uvedl, Ze vydanym UP napliiuje mésto
pravo na samospravu, kde soucasti je i pravo usporadat své tizemni poméry podle vlastnich
predstav (srov. rozsudek NSS ze dne 24. 10. 2007, ¢.j. 2 Ao 2/2007-73). Uzemni plan neméni
stavajici vyuziti uzemi ani neuklada povinnost k jeho zméné, nybrz stanovi podminky a
limity budoucich zmén ve vyuziti Gzemi (srov. bod 7 rozsudku NSS ze dne 31. 3. 2021, ¢&,j.
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2 As 114/2019-49). Novy UP tedy ptisobi jen do budoucnosti (srov. rozsudek NSS ze dne 9.
12. 2010, &.j. 5 Ao 6/2010-65), a nema vliv na jiz realizované stavby v Gzemi, coz potvrzuje
UP v kapitole 6.2. U stavajicich legilnich staveb, které neodpovidaji nové regulaci UP v dané
plose, plati, e jsou tyto stavby ptipustné.

Odptrce dale pripomnél ustalenou judikaturu spravnich soudd, dle niz nemohou mit
jednotlivei legitimni ocekavani v tom sméru, ze uzemné planovaci dokumentace zustane
neménna po celou dobu existence jejich vécnych prav k nemovitostem. Rovnéz nemohou
ocekavat, ze k jeji zméné dojde podle jejich zajml a ocekavani (srov. rozsudek NSS ze dne
21.10. 2009, &.j. 6 Ao 3/2009-76). Také z rozsudku NSS ze dne 15. 2. 2012, ¢.j. 1 As 73/2011-
316 vyplyva, Ze nelze vychazet z predpokladu, %e podminky jednou stanovené UP jsou
nemeénné, resp. ze zakladaji soukromym vlastnikim pozemk legitimni o¢ekavani v tom, ze
dané pozemky nebudou zadnou zménou dotceny. S ohledem na cile tzemniho planovani
vyplyvajiciiz § 18 odst. 2 stavebniho zakona z roku 2006 plati, ze z pravnich predpist nelze
dovodit existenci subjektivniho prava vlastnika nemovitosti, aby byla tato nemovitost
zahrnuta v ramci Uzemné planovaci dokumentace do uréitého konkrétniho zpasobu vyuziti
(srov. rozsudek NSS ze dne 28. 3. 2008, ¢.j. 2 Ao 1/2008-51). Pti usporadani tzemi v ramci
Gzemniho planovani je treba nalézt spravedlivou rovnovahu mezi soukromymi a verejnymi
zajmy. V kontextu vyse uvedeného navrhovatelé nemaji narok na to, aby jejich pozemky
byly zarazeny do ploch RI.

Odpurce dale odmitl vnimani navrhovateld u plochy RX vyluéné jako plochy
k zahradkateni. Do ploch RX spadaji rozmanité plochy, které nespliiuji znaky jinych
rekreaénich ploch (srov. odtvodnéni UP - kapitola 5.9.13. strana 174). Definice plochy RX
vychazi z kapitoly 5.8. zdvazné ¢sti UP. Pozemky navrhovateld se nachizi na okraji trvale
zastavéného Gzemi. M4-li dle UP prevaZovat v plochach RX rekreace formou zahradkaten,
nebrani to tomu, aby byly pozemky navrhovatelt 1 nadale vyuzivany dosavadnim zptsobem
(i kdyz na pozemku parc. ¢. XC neni moznost zahradkareni vyloucena). Ptitom z obrazku
& 84 (textova st odtvodnéni UP - kapitola 5.9.13. strana 177) je zfejmé, Ze pozemky
navrhovatelt nespadaji do ploch zahradek, nybrz jde o plochy individualni rekreace ¢i
souvislych porosti (vyznateno tervené a modre). UP tedy nevychazi z toho, %e by pozemky
navrhovatelt byly pozemky zahradkarskymi, jen je sdruzuje do sbérné kategorie ploch RX
spolecné se zahradkarskymi pozemky, které v této kategorii prevazuji. Plochy RX zahrnuji
aktivni formy péstitelskych aktivit i rekreacni vyuziti v malych objektech.

Z odtvodnéni UP k plocham RX (kapitola 5.10.6.3. strana 222) déle plyne, ze velikost
zahradnich chat vrekreacni oblasti (dale téz ,RO“) Prehrada vychazi ztypologickeé
rozdilnosti ploch RX. Rozdilnost nespociva jen ve zpusobu vyuziti ploch (od intenzivniho
Ghorového hospodareni po opusténé nevyuzivané zahrady), ale 1 ve velikosti a podobé staveb
(malé pristresky pro naradi az stavby charakteru rodinného domu). Maximalni velikost
zastavitelné plochy byla zvolena jako vyvazeny prumeér, ktery odpovida stavu v Gzemi a
nepredstavuje riziko nezadoucich jevu (skryté bydleni, nedostatecna vybavenost technickou
a dopravni infrastrukturou).

Podminky vyuZiti pozemkt navrhovateld dle predchoziho UP byly stanoveny téméf stejné
jako nyni dle nového UP. Bydleni nebylo pHpustnym vyuZitim téchto pozemkd ani podle
predchoziho UP a tento zplisob vyuZiti neni piipustny ani v plochich RI. Nelze tak
prisvédcit navrhovatelim v tom, ze jim odpurce svévolné odnal tuto moznost.
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Navrhovatelé tvrdili, ze na svém pozemku dosud uzivaji k rekreacnim Gcelim stavbu
rekrea¢niho domu, radné povolenou v roce 1947 a zkolaudovanou v roce 1948. S odkazem
na UP k tomu odptirce zopakoval, %e pfedmétné uZivani legilni stavby neni novym UP
dotéeno (dle kap. 6.2. zavazné textové &sti UP jsou tyto stavby a zafzeni, pop¥. zptisob
vyuziti izemi, ptpustné). Vydanim UP nedoslo k omezeni uZivani rekreatniho domu na
pozemcich navrhovatelt, byla-li stavba umisténa legalné [srov. rozsudek NSS ze dne 11. 8.
2022, &j. 8 As 271/2020-68, kde v bodé 25. soud uvedl, Ye ,i novy UP umozriuje kontinudini
vyuZiti jiz existujici stavby, nebot stanovi podminky pro vyuZiti vizemi do budoucna. Pokud totiz
rodinny diim doposud slouil k trvalému bydleni, pak ani nové nastolend regulace v novém UP
na této skutenosti nic neméni. (..) NemiiZeli tizemné planovaci dokumentace piisobit
retroaktioné a tim zrusit i omezit ucinky pravomocného a realizovatelného iizemniho
rozhodnuti, tim spise se nemiie novym UP zasibnout do jiZ existujiciho stavu, tj. omezit &
znemoznit moznost uZzivani rodinného domu k trvalému bydleni).

K vytkdm navrhovateld, Ze zatazeni jejich pozemku do plochy RX a plochy stabilizované
je v prikrém rozporu se skutkovym stavem a souCasnym uzivanim Uzemi, odpurce uvedl,
v v / . o1 ’ 77 o v 7 17 .
ze zarazeni lokality do stabilizované plochy RX vyplyva z odtvodnéni UP (kapitola
5.10.6.3.) a vychazi z dosavadniho uzivani téchto pozemkd. Je-li dosavadni uzivani pozemku
i nadale pripustné (viz vyklad vyse), i pres zarazeni do plochy RX, pak jde o stabilizované
v Ve / o v i v 4 o o
plochy, kdyz se vyuziti pozemka nezménilo. Zatazeni pozemku navrhovatelt do plochy
RX nepredstavuje dle odpurce zasadni zménu, ktera by podstatné omezovala moznost
vyuziti pozemku a tim zasahovala do vlastnického prava navrhovatelt. Podminky vyuziti
/ ’ VN ’ . v ’ o . v ’ 1~ ’
Gzemi kopiruji predchozi regulaci. Zatazeni pozemka navazuje na predchozi UP a dosavadni
vyuziti, kdyz podminky jejich funkcniho vyuziti stanovi UP témért stejné. Dosavadni zpusob
Ve /s o o 717 e e v / v
vyuziti pozemka navrhovateld neodpovida jejich zarazeni do plochy RI, protoze ta
predpoklada rozsahlejsi tzemni rozvoj.

Bylo-li navrhovateli vytykano, ze provedené zmény v uzivani pozemku nebyly vyvazeny
verejnym zajmem, pak odpurce k tomu uvedl, Ze vetejny zijem jiz byl stanoven v tzemni
studii 2013, a to ,,v ochrané rekreacniho potencialu oblasti, kvality pfirodniho zazemi pro
rekrealni aktivity, zachovani Gzemi tvofeného prechodem zastavby do volné krajiny a jeho
ptirodni, urbanistické, architektonické a estetické hodnoty a zamezeni nevhodného
vyuzivani zemi“. V RO Prehrada jde o skryté formy trvalého bydleni, kdy k tomu neni
uzpusobena ani dopravni ¢ technicka infrastruktura, vduasledku cehoz dochazi
k poskozovani Gzemi.

K namitkam nerovného zachazeni a libovile odpurce uvedl, ze v lokalité Kozi horky
skuteéné doslo k vymezeni ploch RX i1 RI, a tedy doslo i k odlisnému pfistupu vadi
M M / 4 o M 4 v / v/ 4 / o v b 4 M
jednotlivym vlastnikim nemovitosti. Odlisny pfistup musi byt zdtvodnén legitimnimi
divody. Pro vymezeni plochy RX na pozemcich navrhovateld byly takové duvody
nepochybné dany, a to zdavodu jejich polohy na okraji zastavéného Gzemi, kde je
omezenéj$i moznost napojeni na dopravni a technickou infrastrukturu (zejména kanalizaci).
Tvrzeni navrhovateld, ze pozemky v plose RX jsou obsluhovany stejnou pozemni
komunikaci, jako pozemky v plose RI, neznamena, ze proto musi byt pozemky zarazeny ve
M / v M / v /7 Ve / v 4 o / 4
stejné plose se stejnym funkénim vyuzitim. Zarazeni pozemkt do konkrétnich ploch na
zakladé blizkosti s jinymi plochami popira Gcel uzemniho planovani. Odlisné zachazeni
s pozemky navrhovateld bylo podlozeno objektivnimi skuteénostmi a oduvodnéno
legitimnimi duvody. Neslo o diskriminacni zasah do vlastnického prava, vlastnické pravo
navrhovatelt nebylo dotceno. Charakter regulace jejich pozemkt se ptijetim nového UP
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(oproti predchozimu UP) vyrazné nezménil, a to po strince umistovani novych staveb,
maximalni vyméry staveb a pripustnosti funkce bydleni. Zarazeni do plochy RX bylo radné
zdvodnéno a zalozeno na vefejném zajmu spodivajicim v ochrané rekreacni oblasti. Byl
také splnén pozadavek primérenosti (proporcionality).

S ohledem na vyse uvedené odpirce soudu navrhl, aby navrh zamitl jako nedivodny.

IV. Vyjadreni Odboru Gzemniho planovani a rozvoje MMB

Odbor tizemniho plinovani a rozvoje MMB (dile jen ,OUPR®) se rovnd? vyjadfil
k podanému navrhu. Nad ramec argumentace citované v ¢l. IIL. tohoto rozsudku uvedl na
podporu pofizovatele UP, %e u funkéni plochy RX nemusi jit jen o péstitelskou &
agronomickou slozku, kdyz nejde o jediné kritérium pro zarazeni pozemku do této funkcni
plochy. Zarazeni nékterych pozemkt daného Uzemi do plochy RI a jinych do plochy RX
nepredstavuje libovili, nybrz standardni {(zemné planovaci postup, ktery odpovida
rozdilnym urbanistickym a funkénim vazbam v dzemi.

Stabilizovana plocha neni povinna presné kopirovat individualni vyuziti kazdé parcely.
Z definice uvedené v kapitole 3.3.1. textové &asti UP vyplyva, Ze stabilizovan plocha odrazi
dosavadni charakter Gzemi jako celku, nikoliv jednotlivé vyuziti vlastniky. Pokud je plocha
RX stabilizovana, nemusi odpovidat predchozimu zafazeni do plochy individualni rekreace.

S ohledem na judikaturu soudt navrhovatelé coby vlastnici pozemku nemaji pravai narok

na zachovani jejich dosavadniho funkéniho vymezeni, pokud zména odpovida koncepénimu

feSeni a neni projevem iracionality ¢i excesu. Pozemky navrhovatelt se nachazi i nadale
4 i v 7/ vV Vv v 4 4 M v 7/ 4

v ramci rekreacnich ploch, procez nedoslo k zasadnimu nebo disproporénimu zasahu.

Vyhodnoceni namitek navrhovatelt vychazelo z tzemné planovaciho podkladu - Gzemni
studie, ktera podrobné provéfila dané Gzemi a navrhla koncepci pro cilové vyuzivani
rekreaéni oblasti. Zpracovatel UP toto Yedeni prevzal. Jiz ve vykresu dzemni studie (Navrh
cilového vyuziti Gzemi) byla parcela ¢. XC navrhovatelt navrzena jako plocha rekreace
pobytové na ZPF, co% novy UP vymezuje jako stabilizovanou plochu RX. Jiné pozemky
v lokalité navrhla tzemnf studie k rekreaci pobytové rodinné, kterou novy UP vymezil jako
plochu RI. Plochy RI navrhovala 4zemni studie pouze tam, kde byly splnény pozadavky na
obsluhu a prostorové usporadani této funkce v Gizemi (napojeni na vefejnou kanalizaci,
ptistupnost z verejnych dopravnich ploch).

Uzemni plan neni individudlnim rozhodnutim, nybr? koncepénim néistrojem, ktery je
vysledkem rozhodovani v samostatné pusobnosti obce. Obec nemusi u kazdé plochy
prokazovat konkrétni vefejny zajem. Zmény regulace Gzemi nejsou vyvlastnénim a nemaji
povahu zasahu do nabytych prav.

OUPR se neztotoznil s tvrzenim navrhovatell, ze novy UP se snazi degradovat jejich

. v v 7 / g /7 1/ . /
pozemky na plochy, v nichz nebude mozna pobytova rekreace. UP zavadi tzv. integrované
jevy a z jeho zavazné textové Casti vyplyva, ze predmétné stavby (jako u navrhovateld) jsou
nadale pripustné. Neni tedy pravdou, ze by individualni rekreace navrhovatela ve formé
pobytové rekreace nebyla na téchto pozemcich mozna.

OUPR déle porovnaval regulaci ploch s objekty pro individualni rekreaci (dle starého UP
z roku 1994 ve znéni obecné zavazné vyhlasky statutarniho mésta Brna ¢. 2/2004) a dale
regulaci ploch RX dle nového UP (sem zafazen napf. pozemek navrhovateld parc. & XC).
Dle regulativi predchoziho UP bylo moné na pozemcich stavét pouze objekty
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k individualni rekreaci na ZPF o velikosti zastavéné plochy do 50 m? (podsklepené, s jednim
nadzemnim podlazim a podkrovim), s obestavénym prostorem do 230 m?. Regulativy
nového UP pro plochy RX tyto podminky zachovéavaji a z &sti rozvoltiuji, kdyZ podminéné
ptipustné jsou stavby zahradnich chat o zastavéné plose do 50 m? (podsklepené, s jednim
nadzemnim podlazim a podkrovim), a obestavény prostor neni omezen. Podminéné
pripustné jsou i stavby pfislusenstvi (altdny, bazény, kilny apod.). Z uvedeného vyplyva, ze
i novy UP vytvat podminky pro stavajici vyuZiti pozemkd navrhovateli. Jejich nimitky tak
nejsou divodné. Funkce bydleni neni ptipustna u ploch RX ani u ploch RI. Pozadavek na
zastoupeni 80 % zelené plati u obou typu ploch. Cilem vymezeni téchto ploch bylo
zachovani, podpora a ochrana pfirodniho a rekreacniho fenoménu lokality a ochrana Gzemi
pred nevhodnymi funkcemi (formy skrytého bydleni).

OUPR odmitl zhoreni pravniho postaveni navrhovateld v dasledku zmény funkéniho
vyuziti jejich pozemkdi. Pripadna neurcitost pojmu ,zahradni chata“ nemaze byt dtvodem
pro zruseni regulace. Judikatura ptipousti vyklad téchto pojml prostfednictvim jejich
obvyklého vyznamu. Pojem ,zahradni chata® je v ceském pravu dlouhodobé uzivan, obavy
navrhovateld z ,pravni nejistoty“ jsou neopodstatnéné. Dlouhodobé uzivani pozemkdi a
staveb nezaklada pravo na zachovani funkéni regulace. Legitimni ocekavani 1ze vztahovat
jen k pravim a regulacim jiz vydanym. Obec nema povinnost zachovavat dosavadni uzivani
pozemku jen proto, ze nepredstavuje ohrozeni chranénych ziajmu. Subjektivni pravo
vlastnikt na vyuziti pozemku vznika az na zakladé vydaného individualniho povoleni.
Piipadna ,nerealizovatelnost* funkce ploch RX neni dévodem nezikonnosti UP. Obec nenf
ani povinna ptizptsobit koncepci UP individualnim preferencim vlastnik. Rovnovéaha
verejného a soukromého zijmu se posuzuje v kontextu tzemi jako celku. Nelze ji
interpretovat tak, ze by obec byla povinna zachovat predchozi regulovany stav nebo
uprednostnit individualni zajmy konkrétnich vlastnikd. Odlisna regulace ploch (RLR1 a
RX) nepfedstavuje nerovné zachazeni. Razné dasti izemi mohou byt rozliSeny podle
odlisnych urbanistickych a environmentalnich parametrt. Skutecnost, ze obé plochy byly
drive soucasti jedné funkcni jednotky, neznamena, ze musi mit stejnou regulaci i do
budoucna.

V. Replika a dalsi podani navrhovateld

V replice navrhovatelé uvedli, %e kazdy z nich uplatnil k ndvrhu UP v jednotlivych fazich
jeho projednavani radu obsahlych pripominek, resp. namitek v ramci vetejnych projednani
(dne 5. 8. 2024, 5. 4. 2024, 13. 12. 2021, 25. 6. 2021 a 19. 6. 2020). Na vsechna podani
navrhovatell reagoval odpirce jen velmi strucné.

Navrhovatelé oznacili za nesmyslné tvrzeni odpurce, ze plocha RX byla vymezena nikoliv
podle stavajictho vyuziti, ale hlavné podle pozadovaného zpusobu vyuziti. Pokud byla
. g ’ ’ ’ 77 v . o
plocha vymezena jako stabilizovana, pak takové tvrzeni nedava smysl. Chtél-li odpurce
zménit zpusob vyuziti dané plochy oproti dosavadnimu vyuziti, mél zvolit jiny nastroj a
svou volbu zdivodnit. Pro zménu vyuziti v zastavéném Uzemi se pouziva pojem ,plocha
v « 4 V. o/« o .

prestavby®, dnes také ,plocha transformac¢ni®. Odpurce tedy nemohl vymezit plochu stavu
a tvrdit, ze se pro navrhovatele nic neméni, a soucasné zvolenou regulaci odiivodnit tim, ze
. v v M 4 o4 o Ve / / / M i 4 V. o

je tfeba zménit stavajici zpusob vyuziti na novy. Takovy postup odporuje 1 zavérum NSS
v jeho rozsudku ze dne 30. 10. 2024, ¢.j. 4 As 119/2024-49, podle nichz by méla obec pri
urceni plochy v zemnim planu jako stabilizované vychazet ze zasady materialni pravdy.
Podle navrhovatelt novy UP nevychazi ze zasady materialni pravdy (zjisténi realného stavu
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v uzemi). Pokud by doslo k zjisténi stavu v uzemi, nemohl by odpurce prifadit k plose, v niz
se nachazi nemovitosti navrhovateli, vyuziti RX a vsousedni plose RI. Z hlediska
dosavadniho vyuziti jsou obé plochy identické, na coz opakované navrhovatelé
upozortiovali. Navic UP neobsahuje dostate¢né zdtvodnéni zmény Gzemi. Pokud by snad
regulace novym UP odpovidala p¥edchozi regulaci starého UP z roku 1994 a dale vychazela
ze stavu v Uzemi (splnéno neni), je tfeba i takovou regulaci odavodnit, zejména v situaci, kdy
je podrobn4 nimitka uplatnéna navrhovateli. Novy UP vstupuje na misto predchidce,
reguluje Uzemi znovu a muze zvolit razna reseni. Prifadi-li plose funkéni vyuziti, musi to

byt zduvodnéno (srov. rozsudek NSS ze dne 5. 2. 2024, ¢.j. 10 As 273/2023-44).

Odévodnéni platného UP je v rozporu s pozadavky na n&j bézné kladenymi mimo¥adné
strohé a viibec nereaguje na rozsahlé namitky navrhovatela. Pravé tento laxni pfistup
k od@vodnéni vyéetl platnému UP NSS ve svém nedavném rozsudku ze dne 26. 2. 2026, &j.
21 As 226/2025-78.

Pokud by chtél odptirce tvrdit, ze je odivodnéni seznatelné z obecného oduvodnéni
platného UP (dle navrhovateld seznatelné nenf), lze odkizat opét na posledné citovany
rozsudek NSS, z néhoz plyne, ze ,nelze konkrétni a podrobnou v ndmitce uplatnénon
argumentaci vyporddat jen strobym a zcela obecnym konstatovinim, Ze osoba wuplatriujict
namitku mize odpovédi na ni nalézt v rozsablém odivodnéni iizemniho planu (na jehoZ
konkrétni Cist ani neodkazuje)”. Mél-li odpirce povédomi, ze se nékde v obecném zduvodnéni
nachazi konkrétni odpovédi na namitky navrhovateld, mél je na tyto casti odkazat.
To odpurce neudélal a ani nemohl, nebot v obecném odtivodnéni takové vysvétleni regulace
obsazeno neni. Povsechné odkazy nejsou dostatecné.

Z vykresu starého UP z r. 1994 (viz obrizek k bodu 11 repliky navrhovateld) je ziejmé, Ze
cela lokalita byla regulovana dosud stejné (kombinace zemédélského padniho fondu
s plochami s objekty pro individualn{ rekreaci). Novy UP v této lokalité pak udélal svévolné
»caru“ a nékteré pozemky zvyhodnil oproti zbytku (zaradil je do plochy RI), aniz by toto
rozlifovani bylo vysvétleno v odivodnéni nového UP nebo v odivodnéni rozhodnuti o
namitkach navrhovatela. Odavodnéni doplnované odptrcem az v fizeni u soudu nelze vzit
v potaz, navic z néj stejné neplyne, pro¢ byla zvolena konkrétni regulace dané plochy.

V obecné textové Esti odiivodnéni platného UP (kapitola 5.10.6.3. strana 222 - 223) je
obecné popisovana plocha RX - rekreace jina, avsak z tohoto textu nelze vibec pochopit,
pro¢ byly nemovitosti navrhovatel zahrnuty do plochy RX.

V odGvodnéni rozhodnuti o namitce navrhovatele a) ze dne 5. 4. 2024, ¢,.
MMB/0164489/2024 (a shodné v dalsich vyporadanich podani navrhovateld) jsou
konstatovany cile tzemniho planovani a davody vymezovani ploch s RZV (nejen podle
4 o4 Ve / v 4 v 4 o Ve / / 4
stavajictho vyuziti, ale predevsim podle pozadovaného zpusobu vyuziti Gzemi).
Z odtuvodnéni rozhodnuti o namitce dale plyne, ze dotéené Gzemi je rozliseno na plochy RI
(intenzivnéjsi rekreacni vyuziti) a plochy RX (méné intenzivni rekreacni vyuziti a mensi
/ 4 /v v o v *1/7 Vv / /. Vv
stavby). K tomu navrhovatelé uvadi, ze samoztejmé vidi, ze zemi je rozliSeno na plochy RI
a RX s riznou intenzitou vyuziti, avsak z podaného oduvodnéni se nedozvédéli, na zakladeé
jakych hledisek bylo rozhodnuto o tom, které pozemky se stéstim spadnou do plochy RI, a
které budou znevyhodnény a zarazeny do ploch RX. Jelikoz k tomu odptrce nic
konkrétniho neuvedl, zvolil délici ¢aru mezi plochami zcela svévolné. Davody nelze nalézt
ani v uzemni studii 2013 ¢i 2016.
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Ackoliv v pisemném vyjadreni k navrhu odpirce uvadi dalsi dtivody pro vymezeni plochy
RX (nad rAmec od@vodnéni v platném UP a v odévodnéni rozhodnuti o nimitkach),
problémem této obecné argumentace je, ze ji lze vztahnout na fadu ploch v okoli Brnénské
prehrady, v nichz byly vymezeny plochy RI nebo dokonce RU. Odptirce nevysvétlil, pro¢
uvadéné argumenty plati pro nemovitosti navrhovatelu, a nikoliv pro jiné plochy v okoli
Brnénské prehrady. Ve svém vyjadfeni odpurce také pripustil, ze v dané oblasti doslo
k odlisnému ptistupu vuéi jednotlivym vlastnikim nemovitosti, coz mélo byt podle néj
v platném UP také zd&vodnéno. K tomu ale dle navrhovateld nedoslo.

Jednalo se o argumentaci odptrce, jenz potvrzuje nelogicnost regulace. Odpurce nejprve
wvrdil, Ze ,v oblasti prebrady vznikaji z piivodnich chat penziony, hotely a stavby k trvalému
bydleni. Za vicelem zachovini rekreacnibho charakteru oblasti je t¥eba stanovit regulaci vyvazujici
verené a soukromé zdjmy. Pokud by regulace stanovena nebyla, dochazelo by k poskozovani
vizemi.“ Legitimni obecné cile regulace navrhovatelé uznavaji, avsak odptrce nevysvétlil, jak
k jejich dosazeni povede to, ze plochy RX jsou vymezeny jen nékde a jinde naopak rozsahlé
stabilizované plochy RI nebo dokonce RU, popt. i nové zastavitelné plochy RI. Pokud by
bylo na vSech plochach stanoveno vyuziti RX, vedlo by to ke splnéni dulezitého cile.
Prikladem nelogicnosti je dale lokalita Bc-8 Rakovec s novym funkénim vyuzitim RU
(nikoliv niz$im RI). Podle starého UP 1994 byla tato plocha regulovina stejné jako
nemovitosti navrhovateld. Nyni je v karté této lokality uvedeno, ze lokalita zajistuje rozvoj
rekreace (i pres blizkost prirodniho parku Podkomorske lesy). Z jakého duvodu je treba
v této plose rozvijet rekreaci, kdyz v sousedstvi je potreba ji omezovat, nelze dovodit. Stejné
nelze dovodit, pro¢ zde neplati obavy o to, Ze tu bude existovat trvalé bydleni nebo
penziony. V Cem se sousedni plochy list, se navrhovatelé z oduvodnéni rozhodnuti o jejich
namitkach nedozvédéli.

Dalsi nelogi¢nost vyplynula v souvislosti s tvrzenou nedostate¢nou vybavenosti plochy RX
technickou a dopravni infrastrukturou. Odptirce ve svém vyjadieni k navrhu (v bodé 61)
uvedl, ze duvody pro vymezeni plochy RX na pozemku navrhovatela jsou dany pravé
z duvodu jejich polohy na okraji zastavitelného Gzemi (oproti plose RI), a také pro
omezenéj$i moznosti napojeni na dopravni a technickou infrastrukturu. Presto v bodé 63
svého vyjadreni odpurce ptipustil, ze pozemky v plose RX a v plose RI jsou obsluhovany
stejnou pozemni komunikaci. Z jakého duvodu je tedy infrastruktura v plose RI dostatecna
a v plose RX nedostate¢na jiz odptrce nevysvétlil. Situace v sousedni plose RI z hlediska
vodovodu, kanalizace nebo dopravni situace neni lep$i nez v pripadé nemovitosti
navrhovatelt (srov. odkaz na dolozené situani vykresy). Z jakého divodu je sousedni
plocha RI odlisna od nemovitosti navrhovatelt po strance kapacity verejné infrastruktury
nelze z odvodnéni platného UP zjistit.

Za dalsi zcela legitimni cil oznadili navrhovatelé potrebu chranit obraz Gzemi tvofeny
prechodem zastavby do volné krajiny a pfirodni, urbanistické, architektonické a esteticke
hodnoty Gzemi. Neni jim vsak jasné, pro¢ se tyto cile nevztahuji i na jiné plochy kolem
Brnénské prehrady, jez jsou srovnatelné snemovitostmi navrhovatela. Tyto cile se
selektivné tykaji jen nékterych pozemku. Naptiklad plocha Bc-8 Rakovec (navrhovatelé
dokladaji obrazkem z grafické ¢sti UP) vybiha do volné krajiny a navic sousedi s izemnim
systémem ekologické stability, coZ predstavuje z hlediska deklarovanych cil& nového UP
zcela nevhodnou plochu. Presto byla vymezena jako plocha RU pro intenzivni rozvoj
rekreace. Z jakého duvodu nebyla vyuzitelnost této plochy omezena tak, aby se ochranila
volna krajina a vsechny hodnoty Gzemi, neni zfejme.
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Problematické jsou také Gzemni studie 2013 a 2016, na nichz odptirce stavi své vyjadreni.
Navrhovatelé odkazali na judikaturu spravnich soudut, konkrétné na rozsudek Krajského
soudu v Brné ze dne 21. 6. 2024, ¢.j. 67 A 1/2024-64, z néhoz mimo jiné vyplyva, ze zvolené
feSeni (odptirce obsah tzemni studie kompletné preklopil do zmény UP) nezbavuje odptrce
povinnosti 1 v pfipadé nepodani namitek alesporn ramcové toto oduvodnit. Podle
navrhovatell nestaéi pouze sdélit, ze existuji tzemni studie, ale v odivodnéni ur je treba
zvolené feSeni zdivodnit, popt. vrozhodnuti o namitce, a to predevsim tehdy, kdyz
samotné Uzemni studie nevysvétluji, z jakych dtvoda jsou konkrétni pozemky zahrnuty do
konkrétnich zpusobl vyuziti, pro¢ se navrhuje jejich regulace a proc jiné pozemky jsou
zahrnuty do jiného vyuziti, véetné rozdilu mezi nimi. Potreba radného zduvodnéni je
nezbytna i tehdy, pokud se platny UP od Gizemnich studii v nééem odchyluje a souasné
tvrdi, ze takové odchyleni neni napt. u nemovitosti navrhovateld mozné. V pripadé
nejblizsitho okoli nemovitosti navrhovateld nedoslo k odchylce od zemni studie 2013 a
2016, ale to neplati pro jiné pozemky resené stejnymi studiemi. Prikladem je plocha Bc-8
Rakovec (srov. regulaci plochy dle vykresd - stary UP, platny UP a Gzemni studie 2013 a
2016). Z vykrest je zjevné, ze regulace znacné Casti této plochy neodpovida regulaci
v Gzemnich studiich. Davody nejsou zfejmé. Tato neodiivodnéna zména regulace oproti
izemnim studiim nenf v novém UP ojedinél4. V okoli p¥ehrady jde nap¥iklad o plochu Ky-6
vymezenou jako plocha RI (dosud byla jen zemédélskym pidnim fondem; nyni je nové
vymezena jako RI, pritom vybihd do volné krajiny a navazuje na lesni plochy). Ackoliv
lizemni studie fe$i tuto lokalitu odliéné, nebyla tato odchylka zdtvodnéna. V platném UP
nebylo vysvétleno, pro¢ je tfeba se u nemovitosti navrhovatelt drzet Uzemnich studii a
naproti tomu u jinych pozemka nemusi byt tzemni studie viibec respektovany. Z postupu
odpurce je zfejmé, ze pri regulaci nepristupoval ke véem pozemkum dle kriteérii, které sam
pro regulaci popsal (izemni studie komplexné provérily a vyhodnotily rekreacni potencial
rekrealni oblasti, rozsah a kvalitu pfirodniho zazemi pro rekrealni aktivity, stanovily
udrzitelnou miru jejich exploatace a navrhly Gpravu regulativi pro zptsob vyuziti ploch).
Pokud odptrce poukazoval na Gzemni studie, ze v nich nebyly pozemky navrhovatelt
zatazeny do ploch rekreace pobytové (RR), prode novy UP je pozdéji nezatadil do plochy
RI, pak v novém UP nebylo nijak zdtvodnéno, pro¢ tyto nemovitosti byly zatazeny do
plochy RX. To zaklada diuvod pro zruseni regulace.

Vyse uvedenou repliku, podanou pravnim zastupcem, doplnili samotni navrhovatelé jesté
tak, ze jejich pozemky nelezi a nikdy nelezely na lesni padé (PUPFL). VSechny pozemky
dané lokality zapadné od komunikace Rakovecka maji stejny charakter, a to po strance
terénniho reliefu, pudy ipokryvu vegetaci. Zcela nepravdivé jsou vyroky odpurce o
rozdilech mezi plochami v napojeni na mozné odkanalizovani 4zemi a nemovitosti, stejné
jako v napojeni na verejné komunikace. Vedeni hranice mezi plochami RX a RLR1 je zcela
nahodilé, bez opory ve faktickém stavu v uzemi. Navrhovatelé se ohradili i proti
nepravdivym vyrokum odpurce v tom, ze se fakticky domahaji vstricnéjsich podminek pro
vystavbu na jejich pozemcich. Uvedli, Ze se domahaji jen dodrzeni stabilizovaného stavu,
kdyz duvody pro zménu regulace se ukazaly po vsech strankach jako liché a ,bezdavodné®.

Dne 27. 3. 2026 navrhovatelé v reakci na odpurce jesté doplnili, Ze neni pravdivé tvrzeni, ze
Ve v v V4 Ve /o o o v M v 4 M v
se pri zméné funkcniho vyuziti jejich pozemkd pro né nic neméni. Opak je pravdou. Zména
nastala vcelem spektru aspekta. Nejvyznamnéj$im je nemoznost realizovat stavbu
priméreného objektu dle zna¢né rozlohy pozemku navrhovatelt. Dale odpurci vytkli, ze
opomnél pfi citaci Casti z kap. 6.2. na strané 54, ze se pro navrhovatele nic nezménilo, zcela
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souvisejici citaci, ze ytento zpusob vyuziti je pripustny do doby zapoleti realizace
stanoveného vyuziti pro plochu®. Navrhovatelé také odmitli, Ze by rekrealni objekty byly

o M v 4 v v 4 o v 4
puvodcem kontaminace vod Brnénské prehrady, kdyz hlavnim pGvodcem byly oteviené
odtoky splaskovych vod z obci bez ¢istiren na vyssim toku Svratky a v minulosti také splach
fosfatovych hnojiv z poli v bezprostfednim povodi Svratky. Pouze v mizivé mite to byly
chaty v tésné pobtezni oblasti bez vybudovanych septiklt a zump. Tento stav jiz byl zcela
odstranén a naprosto se netykal rekreacnich objektd ve vzdalenéjsi zoné od jezera, tedy
v plose RX. Cim dale od jezera, tim mizivéjsi pravdépodobnost prisaku polutantt do jezera.
Argumentace odpurce timto emocionalné silnym aspektem byla ve vztahu k plose RX
naprosto nespravna a nekorektni. V urcitych pfipadech pfi stanoveni regulace v ramci
/. 4 4 4 4 4 / v/ /. 4 4 4 4 v v 7 4 <« /
Uzemniho planovani ma byt porizen Gzemni plan zény, zkracené ,regulacni plan®, ktery

/ I A /4 v v v 4 / v o 4 i 4

podléha radnému procesu vcetné uplatnéni opravnych prostredkd, namitek a soudniho
prezkumu. Toho vsak nebylo vyuzito.

Dne 30. 3. 2026 navrhovatelé doplnili, ze jejich majetek (pozemky v RO Prehrada) byl
novym UP citelné poskozen. Alkoliv obec m4 nepochybné pravo na samospravu a v jejim
ramci je opravnéna vydat uzemni plan, ochrana majetku poziva stejné vyznamnou ochranu
(srov. ¢l. 11 Listiny zakladnich prav a svobod, dale téz ,, LZPS), na coz opakované upozornil
Ustavni soud (srov. nalez ze dne 14. 5. 2019, sp. zn. IIL. US 3817/17). Uzemni planovani
muze probihat jen v prisném zakonném vymezeni a kazda regulace jen na zakladé
skute¢nych, a nikoliv smyslenych vécnych davodu. To v projednavané véci nebylo splnéno.
Odpurce nemél zadné vécné ani zakonné duvody pro vymezeni puvodné jednolité plochy
do dvou rozdilnych druht regulace RI a RX. Uzemni studie nepfinesla nic konkrétniho, na
zakladé ¢ehoz by bylo mozno uréit plochu RX. Zdavodiiovani vymezeni plochy RX
nenapojenim na vefejnou komunikaci ¢i budouci kanalizaci je zcela liché av rozporu
s technickymi a terénnimi podminkami, dopravni poptavkou a zatézi odpadnimi vodami.
Kazdy zpozemku v plose RX ma zcela rovnocenny pfistup k verejné komunikaci
a moznosti napojeni na pripojku verejné kanalizace. Jiz dnes jsou zbudovany pripojky pro
budouci pripojeni k verejné kanalizaci na totoznych mistech, kde jsou nyni umistény zumpy
a septiky, a to i u nejvzdalenéjsich nemovitosti. Verejna komunikace je zcela prujezdna po
technické 1 uzitné strance, a také pravidelné uzivana hasiéskymi vozy, sanitkami, vozy
technické obsluhy nebo fekalnimi vozidly. Skuteéna zatéz komunikace je asi 10 vozidel
denné. Dosud nevystavéna pobrezni kanalizace jde zcela na vrub odpurce. V minulosti byla
¢ast vybudovana, avsak nebyla dokondena. Vybudovani ptipojky v ose zmirlované verejné
komunikace jde na vrub vlastniki pozemkd, ktefi na mésté niceho nenarokuji, avsak
podminkou je dobudovani pobfezni splaskové stoky. Spad budouct pripojky je priznivy pro
vsechny pozemky v plochach RI.R1 a RX bez vyjimek stejné.

VL. Duplika odptrce k dal$im podanim navrhovatel

Odpurce v duplice reagoval na predchozi podani navrhovatelt. Poukazal mj. na to, ze
navrhovateli odkazované rozsudky INSS ze dne 5. 2. 2024, ¢.j. 10 As 273/2023-44, a ze dne
26. 2. 2026, ¢.j. 21 As 226/2025-78, vychazely z jinych vychodisek a tykaly se skutkové a
pravné odlisnych véci. Naopak pfipomnél jinou soudni judikaturu, z niz vyplyva, ze je
zadouci, aby se potizovatel pfi schvalovani nového uzemniho planu snazil respektovat
Uzemni plany predchozi (srov. rozsudek NSS ze dne 14. 2. 2013, ¢.5. 7 Aos 2/2012-53), nebo
ze racionalita Uzemniho planovani predpoklada urcitou kontinuitu provadénych zmeén, tj.
noveé prijimana dokumentace by méla navazovat na tu stavajici (srov. rozsudek NSS ze dne
29. 1. 2020, ¢.j. 9 As 171/2018-50). Z posledné uvedeného rozsudku NSS odpirce dokonce
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V. Vv Ve v /7 4 v v 4 . 4 v v V4 v 4 4
tucné vyznacil argumentaéni zavér, ze ,ma-li dojit ke zméné funkéniho urleni ploch, musi
/ \4 v v 4 v 4 i o 4 /7 7/ . b 4 v
byt podlozena dostatecné zavaznymi davody, opirajicimi se bud o relevantni zménu

4 \4 o /v Vv /7 v v 4 4 4 v 4 .. Vv . 4
okolnosti, nebo o to, ze ptivodni resent je vécné nespravné a vede k zavazné kolizi s vefejnym
zajmem.“

Funkéni vyuZit! dané plochy nebylo zménéno oproti pfedchozimu UP, proto byla plocha
vymezena jako stabilizovana. Plochy RX i RI mohou byt vyuzivané k rekreaci a je na nich
umoznéna vystavba rekreacnich objektd, jejichz parametry se lisi v zavislosti na tom, zda jde
o plochu RX nebo RI Jelikoz nedoslo ke zméné dosavadniho vyuziti pozemkd, nebylo
zasazeno do vlastnickych prav navrhovatela.

Vyrok UP definuje stabilizované plochy jako ,ty &4sti mésta, kde {izemnim planem
stanovené podminky vyuziti Gzemi vychazi z dosavadniho charakteru Gizemi a zpravidla jej
potvrzuji, nebo na néj bezprosttedné navazuji, a proto se nepredpoklada zasadni zména
funkéntho vyuZiti a prostorového usporadani® (strana 17 textové &sti UP). Plocha RX tuto
definici splnuje.

Kvytkam na strohé oduvodnéni rozhodnuti o nékolikastrankovych namitkach
navrhovatelt vedl odpirce nejprve polemiku o jejich délce a pak uvedl, Ze judikatura NSS
»pripousti zmirnéni pozadavki na oduvodnéni rozhodnuti o namitkach s prihlédnutim
k tomu, Ye je sout4sti od@vodnéni UP a v kontextu stimto odivodnénim musi byt
posuzovano“ (srov. rozsudek NSS ze dne 26. 2. 2026, ¢.j. 21 As 226/2025-78). Vsechny
argumenty navrhovatelu (stavajici vyuziti, rozpor s definici stabilizované plochy, nerovné
zachazeni) byly v rozhodnuti o namitkach vyporadany.

Hranice mezi plochami RX a RI byla provéfena a navrzena Gzemnimi studiemi 2013 a 2016,
z nich? odptrce pti ptipravé nového UP vychazel. K vyuZiti ploch RR tzemnf studie 2013
uvadéla, ze by zde mély byt splnény pozadavky na obsluhu a prostorové usporadani a
zajisténo napojeni na vefejnou kanalizaci a pristupnost z verejnych dopravnich ploch a
prostranstvi. To se promitlo do UP a ploch RI, jenZ byly podminény napojenim na dopravni
a technickou infrastrukturu. V lokalité Kozi horka se pocita s vystavbou vodovodu i
kanalizace, procez plochy RI byly vymezeny na téch pozemcich, které budou moci byt
vodovodem a kanalizaci obsluhovany. Celé Gzemi Kozi horky a Chocholy nad prehradou
bylo v UP vymezeno jako pohledové vyznamné tzemi (grafickd ¢ast UP 2.2 Koncepce
usporadani krajiny). Dle odévodnéni UP - svazek 2, kapitola 5.9.2. je charakteristikou
lokality: ,Zalesnény hrbet vrchu Chochola prechazi do rozvolnéné zastavby chat (...)
s charakteristickym vrstevnicovym usporadanim na levém brehu Brnénské prehrady.
Vysoky podil stromt mezi chatami (...) je urlujici pro charakter postupného prechodu
zastavby do lesa.“ Tento charakter s ohledem na jedinecnost lokality a pohledové vyznamné
tzemi musi byt zachovan.

Rozsudky (Krajského soudu v Brné ze dne 21. 6. 2024, ¢.j. 67 A 1/2024-64, a NSS ze dne
25.11. 2019, ¢.j. 4 As 241/2019-33), na které odkazovali navrhovatele, fesily dle odptrce
diametralné odli$né situace a v dané véci nejsou priléhave.

K argumentaci navrhovatelt lokalitami Bc-8 Rakovec (plochy RU) a Ky-6 (plochy RI)
odptrce uvedl, ze jde o novy navrhovy bod uplatnény az v dalsim fizeni, kterym je navrh
roz$irovan, coz je nepripustné dle § 101b odst. 3 s.t.s. Na vyuziti téchto lokalit navrhovatelé

. . / VO T4 v 7 / “ o /
nepoukazovali ani ve svych namitkach uplatnénych k navrhu UP, odpurce se tedy k této
argumentaci muze vyjadrit az nyni, a to z procesni opatrnosti.
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Lokality, na které odkazovali navrhovatelé, nejsou srovnatelné s jejich pozemky, prodez je
legitimni, ze vysledné feseni téchto ploch bylo odlisné. K lokalité Bc-8 Rakovec odptirce
uvedl, Ye vychozi premisa navrhovateld o tom, Ze tato lokalita byla predchozim UP
regulovana stejné, jako jejich pozemky, neni spravna. Lokalita Bc-8 Rakovec navazuje na
stabilizované plochy rekreace RU a je stanovena k doplnéni komercni verejné rekreace.
Plochy slouzi pro intenzivnéjsi zpusoby rekreace jako prilezitost pro vystavbu vybavenosti
k rekreaci a jsou vymezeny v nejexponovanéjsich castech rekrea¢niho tizemi ve vazbé na
okolni plochy k rekreaci - hotel Rakovec, Penzion Kozi horka apod. V tom je zasadni rozdil
oproti pozemktim navrhovatelt. Reseni lokality Bc-8 Rakovec také vychazi z Gzemni studie
2013 a 2016, byt byla plocha RU oproti Gzemnim studiim rozsifena. Zaroven je dana
povinnost postupovat tak, aby byla chranéna volna krajina a vSechny hodnoty v (zemi.
V karté rozvojové lokality Bc-8 Rakovec je stanovena povinnost respektovat blizkost
prirodniho parku Podkomorské lesy.

Rovnéz argumentace lokalitou Ky-6 na druhém brehu prehrady je nepriléhava. Podkladem
pro jeji vymezeni byla kromé Gzemni studie 2013 a 2016 také potizovana zména predchoziho
UP. Plochy v této lokalité slou?i pro individulni rekreaci v nivaznosti na stavajici hotelové
arealy (hotel Fontana, Maximus resort). Jde o zcela odliSny stav uzemi, nez v pripadé
navrhovatell. Argumentaci jinou lokalitou poklada odptrce za irelevantni. Pokud se néjaka
lokalita vyviji jinak a je v ni stanovena jina regulace vyuziti Uzemi, nez na pozemcich
navrhovateld, nemiZe jit o argument vedouci ke zru$eni UP. Odpiirce odkazal na lokalitu
Pod Chocholou (vice v blizkosti navrhovateld), ktera byla predchozim UP regulovana jako
plocha zemé&d&lského ptdniho fondu s objekty pro individualni rekreaci a novym UP jako
plocha RX. Zde tedy odptirce postupoval obdobné jako u pozemka navrhovatelt, kdyz se
zde nenachazi jedno z nejexponovanéjsich mist rekreace a v blizkosti neni plocha RU.

VIL. Jednani u krajského soudu

Zastupce navrhovatelu i zastupkyné odpurce setrvali pti soudnim jednani natizeném na den
31. 3. 2026 na své dosavadni argumentaci prezentované v pisemnych podanich (viz shora).
Zastupce navrhovatelt zdaraznil, Ze rozdélenim ptvodné jednolité plochy dané lokality na
dvé ruzné plochy RI (vyhodnéjsi pro navrhovatele) a RX (méné vyhodna pro navrhovatele)
doslo k diskriminaci navrhovatelti, pfiemz zvoleni hranice mezi takto vymezenymi
plochami bylo svévolné a selektivni, kdyz nebylo nijak objasnéno. Pfitom mezi pozemky
zatazenymi do plochy RX a RI neni rozdil. Pojem rekreace predstavuje jiny zptsob uziti
zahrady. Zahradky v blizkosti centra mésta jsou zadané, nebot developefti zde chtéji vystavét
byty. Poukaz na dalsi lokality jako Bc-8 Rakovec a Ky-6 prinesl srovnani, kdy napt. jejich
regulace neodpovida regulaci v tzemnich studiich, a to bez blizsitho zddvodnéni, ackoliv
odptirce uvadél, e pii pofizovani UP vychazel pravé z Gizemnich studii, nicméné v p¥padé
pozemku navrhovatel by jakékoliv ,odchyleni se“ nebylo mozné. V pripadé této lokality
je planovan rozvoj rekreace a bylo zde dokonce ptifazeno funkéni vyuziti RU (misto nizsi
RI), a ptitom nevadila ani blizkost lesa ¢i ochrana volné krajiny nebo hodnot v Gzemi. Je
zjevne, ze odpurce nasleduje Gizemni studie jen tam, kde se mu to hodi. Lokalita Ky-6 byla
dosud jen zemédélskym pidnim fondem bez moznosti rekreace. Nové je vsak vymezena pro
rekreaci RI, prestoze vybiha do volné krajiny a navazuje na lesni plochy. Rozdilny pristup a
regulace nebyly v tzemnich studiich ani v UP vysvétleny. Doplnéni odévodnéni a
v soudnim fizeni je nepfijatelné. Presto duvody, které odptrce uvadi ve svém vyjadreni
k navrhu ¢ duplice, nevysvétluji to podstatné. Odkazoval-li odpirce na ,pohledové
vyznamnou lokalitu® v souvislosti s pozemky navrhovateld, pak jejich zastupce upresnil, ze
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cely breh je pohledové vyznamny, a ze tim opét nebylo vysvétleno rozdéleni ptivodni plochy
na dvé ruzné plochy. Kanalizace v celé lokalité zatim dobudovana neni, avsak toto v UP
nebylo rozliseno. Ve zbytku zastupce navrhovatelt odkazal na pisemna vyjadfeni vcetné
. ’ ;. . v . v v/ v v 7
petitu navrhu a na soudni judikaturu. K dotazu soudu uptesnil, ze v pfipadé vyhoveéni
navrhu a zruseni pozadované casti UP bude v UP bilé misto, v dusledku ¢ehoz bude muset
odptrce nasledné prijmout zménu UP anebo pozemky navrhovatelt zahrne do plochy RL

Navrhovatel a) sdélil, ze neni pravda, ze v izemi nenastaly zadné zmény. Dosud mohli na
nejvétdim ze svych pozemkd stavét, aviak novym UP je minimélné kriceno jejich pravo
postavit zde dalsi nemovitost. Zarazenim pozemku do plochy zahradkarskeé kolonie doslo
ke snizeni hodnoty jejich nemovitosti a nebude napfiklad mozné si vzit hypotéku. Pozemky
nejsou a nikdy nebudou uZiviny jako zahridky. Ulelovd komunikace i kanalizace jsou
blizké a dostupné vSem rekreacnim objektim v lokalité stejné. Navrhovatel a) zavérem
uvedl, Ze jejich pozemky nikdy nenalezely do plochy PUPFL. Navrhovatelka b) poukazala
na kapltolu 5.8. zavazné textové Casti UP, z ni Jasne vyplyva, ze jde o zménu funkcniho
vymezeni plochy RX na jejich pozemcich, véetné odtvodnéni UP, kde je uvedeno, Ze
rekreace formou pobytu je na téchto pozemcich nezadouci.

Podle zastupkyné odpirce se ve funkcnim Vyuzitl pozemku navrhovateld nic nezménilo.
Ptedchozi UP reguloval jejich pozemky stejné (umisténi rekreacnich objektd do 50 m?),
proto je v novém UP vymezil ]ako stabilizované. Uzemni studie kompletné provenly Uzemi
RO Prehrada, zohlednily napojeni na technickou infrastrukturu. Plochy RX jsou sbérnou
kategorii, nejde jen o plochy zahradek a zahradkareni, dosavadni vyuziti je stale ptipustné,
navrhovatelé nebyli dotceni na pravech, nedoslo k excesu. Zvolena regulace byla radné
zdavodnéna. Pozemky navrhovatelt pod domem a prilehlou zastavénou plochou nalezely
do plochy PUPFL. V dal$im zastupkyné odpurce odkazala na pisemna vyjadreni a soudu
navrhla, aby navrh jako nedtvodny zamitl.

Soud provedl dokazovani ¢tenim zavaznych &asti pfedchoziho UP a nového UP, kterymi
byla provedena regulace pozemkt navrhovatelt a sousedni plochy. Dale provedl dokazovani
fotografiemi predlozenymi navrhovateli pti jednani. Jednalo se o fotografie: ad 1)
komunikace -nejzazsi cast, ktera je zpevnéna a radné prijezdna, ad 2) zumpa - fadny
technicky stav, ad 3) poklop kanalu revizni $achty - na pozemku navrhovateld, dobry tech.
stav a kvalitni odkanalizovani domu az do zumpy, ktera se nachazi pfi komunikaci, ad 4)
komunikace, ad 5) patnik u pozemku navrhovatela. Konstatovan byl také predkladany
snimek z katastralni mapy daného tUzemi svyznaCenim ptilehlé komunikace a
infrastruktury.

VIII. Posouzeni véci krajskym soudem

Napadené &Asti opatfeni obecné povahy - Uzemniho planu statutarniho mésta Brna krajsky
soud prezkoumal v fizeni podle ¢asti treti, hlavy IL., dilu 7, ustanoveni § 101a a nasledujicich
zakona ¢. 150/2002 Sb., soudntho radu spravniho, ve znéni pozdéjsich predpisa (dale jen
»S.1.8.%), v mezich uplatnénych navrhovych bodtd (§ 101b odst. 3 s.f.s.), ovéril pfitom
z Uredni povinnosti v¢asnost navrhu (§ 101b odst. 1s. f. s.), pravomoc a prislusnost odputrce
k vydani OOP (§ 101a odst. 3 s.t.s.), podminky aktivni zalobni legitimace (§101a odst. 1
s..s.) a vychazel ze skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé vydani OOP (§ 101b
odst. 4 s.t.s.), pficemz dospél k zavéru, ze navrh je divodny (§ 101d odst. 2).
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Soud ve véci rozhodl po provedeném jednani ve smyslu § 49 odst. 10 a § 54 odst. 2 s.t.s.
vyvésenim plného znéni rozsudku na aredni desce soudu, kdyz shledal UP v napadené casti
v rozporu se zakonem dle § 101d odst. 2 véta prvni s.t.s. ve spojeni s § 101b odst. 5 s.f.s.

Navrhovatelé napadaji novy UP Brna pro nezikonné a neodtvodnéné vymezeni nové
funkéni plochy RX na jejich nemovitostech (pozemcich a stavbé umisténé na jednom
z pozemkd) -bliZe viz ¢lanek I. tohoto rozsudku. Novym vymezenim této plochy v UP byli
zkraceni na pravech.

Soud nejprve pfipomina zasadni vychodiska platna pro prezkum opatfeni obecné povahy.
V procesu Gzemniho planovani dochazi k vazeni fady zajmt soukromych i vefejnych
a vysledkem pak musi byt rozhodnuti o uptednostnéni nékterych zajma pred jinymi pfi
zachovani pravem predvidané proporcionality a ochrany zakladnich prav prfed svévolnymi
a excesivnimi zasahy. I v nyni souzené véci je predmétem sporu zejména rozsah mozného
zasahu do prav navrhovatelt a vazeni riznych zajmu a subjektivnich opravnéni. Obecné
rozhodnuti o distribuci zatéze v ramei urcitého Gzemi je politickou diskreci konkrétniho
zastupitelského organu Gzemni samospravy avyjadfuje realizaci prava na samospravu
konkrétniho tzemniho celku. Nepfiméfené zasahy soudni moci do konkrétnich
oduvodnénych azakonnych vécnych rozhodnuti Gzemni samospravy by tak byly
porusenim ustavnich zasad o délbé moci (srov. bod 114 rozsudku Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 2. 2. 2011, ¢. j. 6 Ao 6/2010-103, publ. pod ¢. 2552/2012 Sb. NSS). Soudu pritom
neprislusi prezkoumavat, zda by bylo pro urcity pozemek ¢i tzemi vhodnéjsi zvolit ten ¢i
onen zpusob funkéniho vyuziti. Soud muaze prezkoumavat pouze to, zda prislusny organ
postupoval pri pofizovani Uzemniho planu a v fizeni o jeho vydani v souladu se zakonem
(viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 18. 7. 2006, ¢. j. 1 Ao 1/2006-74, publ. pod
¢. 968/2006 Sb. NSS).

Ulohou soudu v tomto typu rizent je branit jednotlivce (a tim zprostredkované celé politické
v 4 v / 4 /4 4 4 v v 4 4 / M o

spolecenstvi) pred excesy v izemnim planovani a pred nedodrzenim zakonnych mantineld,
nikoliv vSak dzemni plany dotvaret. Pfi hodnoceni zakonnosti tzemniho planu ¢i jeho
zmény se pak soud ridi zasadami proporcionality a zdrzenlivosti. Ke zruseni izemniho planu
Ve o v vV v Ve . v v ’ ’

¢ jeho zméné by mél proto soud pristoupit, pokud doslo k poruseni zakona v
nezanedbatelné mife, resp. v intenzité zpochybnujici zakonnost posuzovaného fizeni a
opatreni. Podle okolnosti konkrétni véci pfitom muze zrusit 1 jen Cast uzemniho planu,
pokud charakter napadeného aktu takovéto rozdéleni umoziuje (srov. rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 24. 10. 2007, ¢. j. 2 Ao 2/2007-73, publ. pod ¢. 1462/2008 Sb. NSS).

Pokud jde o soudni prezkum rozhodnuti o namitkach, uvedl Nejvys$si spravni soud
v rozsudku ze dne 24. 11. 2010, ¢.j. 1 Ao 5/2010-169, publ. pod ¢. 2266/2011 Sb. NSS, ze
z odivodnéni rozhodnuti o namitkach musi byt mj. seznatelné, pro¢ spravni organ povazuje
namitky Gcastnika fizeni za liché, mylné anebo vyvracené, pro¢ povazuje skutecnosti
v 4 s 4 / 4 / .. / V7 v / M o

predestirané Gcastnikem za nerozhodné, nespravné nebo jinymi radné provedenymi dikazy

4 4 o v 4 4 4 i M v v/ 4 o v 4 v 4 4
vyvracené. Odavodnéni rozhodnuti o namitce je vsak soucasti oduvodnéni opatfeni obecné
povahy, a proto jetfeba je vnimat (s ostatnimi castmi opatreni obecné povahy) ve
vzajemnych souvislostech.

Ke zruseni OOP muze soud prikroéit ze zavaznych duvodt. Posouzeni, zda jde o zavazny
dO v I 4 4 M v Ve M v / 4 M
uvod pro zruseni tzemniho planu, je treba uéinit s ohledem na veskeré relevantni okolnosti
pripadu a snesené argumenty stran fizeni. Zavazné duvody pro zruseni Uzemniho planu
v ./ v 4 4 4 v 4 4 4 A 4 4
predstavuji poruseni kogentnich procesnich a hmotné pravnich norem chranicich zasadni
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verejné zajmy, které predurcuji proces prijimani a obsah opatfeni obecné povahy (srov.
rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 28. 8. 2012, ¢. j. 1 Ao 1/2010-264).

Névrhem napadené Gzemi bylo p¥edchozim UP z roku 1994 regulovano nasledovné:
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(ktery nenl souc&astl stavebnich ploch)
- slouZi zejména pro hospodafeni se zemédélskou pudou nebo
pro &innosti, které s hospodafenim souviseji
- dogasné vyuzitl ploch ZPF se fidl zakonem ¢.334/1992 Sb.
o ochrané& zemédélského pudniho fondu, ve znéni pozdéjsich pfedpisu.

POZEMKY URCENE K PLNEN[ FUNKCE LESA (PUPFL)

- lesni a jiné pozemky, které jsou trvale uréeny k plnéni funkci
lest dle zak. €. 289/1995 Sb. o lesich, ve znéni pozdé&jsich predpist;
vyuzZivani je mozné pouze v souladu s timto zakonem.

- doéasné vyuzZitl ploch ur&enych k plné&nf funkcl lesa se Fid(
zakonem ¢.289/1995 Sb. o lesich, ve znéni pozdéjsich pfedpisu.

PLOCHY BJEKTY PRO INDIVIDUALN| REKREAC
- slouzi pro soustfedénou individualni rekreaci v objektech
pro individualn( rekreaci na ZPF, PUPFL, pfipadné ostatnich plochach.

\

Pozemky a stavba navrhovateld se dle piechoziho UP nachizely v ploe s objekty pro
individualni rekreaci. Dle Prilohy ¢. 1 obecné zavazné vyhlasky statutarniho mésta Brna
& 2/2004, o zavaznych Estech UP mésta Brna, ve znéni pozdéjsich predpist (UP mésta Brna,
1994, Regulativy pro usporadani (zemi), mély plochy s objekty pro individualni rekreaci
slouzit pro sousttedénou individualni rekreaci v objektech pro individualni rekreaci na ZPF,
PUPFL, pripadné ostatnich plochach. Pfépustné zde byly: stavajici objekty pro individualni
rekreaci, jejich rekonstrukce a dostavby do velikosti stanovenych pro novostavby objekta
pro individualni rekreaci s tim, ze na PUPFL nelze zvétsovat zastavénou plochu objektu.
Podminéné pripustné byly (mimo PUPFL): novostavby objektt pro individualni rekreaci: ve
vyhlasenych rekreanich oblastech (Pfehrada) pouze na zakladé verejnopravné
projednaného Gzemné planovactho podkladu nebo schvalené tGzemné planovaci
dokumentace zony. Objekty mohly mit zastavénou plochu max. 50 m? (véetné vstupd,
verand, teras), mohly byt podsklepené s 1 nadzemnim podlazim a podkrovim. Obestavény
prostor Casti stavby nad upravenym terénem nesmél prekrocit 230 m?. Podminéné pfipustne
byly dale stavby sluzeb a verejného stravovani, pokud mély doplikovou funkei, ktera
odpovidala vyuzivani Gzemi stavajicich chatovych a zahradkarskych osad. Obecné platilo,
ze dalsi délenti stavajicich parcel nezakladalo pravo vystavby dalsich objektd pro individualni
rekreaci.




80.

81.

82.

83.

20 66 A 11/2025

Z vytezu planu vyuziti Gzemi predchoziho UP 1994 - viz obrazové p¥iloha shora je ziejmé,
ze cela lokalita byla regulovana stejné (oblast Kozi horky, Chocholy a dalsich pfilehlych na
zapad od hlavni komunikace Rakovecka). Jednalo se o regulaci (graficky vyznacena svétle
zlutou barvou sokrovym srafovanim), ktera kombinovala zemédélsky padni fond
s plochami s objekty pro individualni rekreaci.

Platny UP (&inny od 31. 1. 2025) ptedmétnou lokalitu, v ni? byly dosud vSechny pozemky
regulovany stejné jednotné, rozdélil tak, ze Cast zaradil do plochy RI a ¢ast do plochy RX
(blizsi popis uveden nize). Duvody toho rozdéleni a rozliseni ploch nejsou zjistitelné z
odtvodnéni platného UP (véetnd tizemni studie 2013 a 2016, na kterou odkazuje) ani
z oduvodnéni rozhodnuti o namitkach navrhovatela. V tomto rozsahu soud prisveddil
namitkam navrhovatelt.

Regulace daného Gzemi platnym UP je nasledujici:
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Odptrce ve svém vyjadreni k navrhu uvadél, ze platny UP vychazel v této lokalité z izemni
studie 2013 a Gzemni studie 2016 (viz vysvétleno shora). Kromé citace pasazi z Gzemni studie
2013, tykajici se uzivani Brnénské prehrady od dob jejtho dobudovani vr. 1940 do

v . / 4 M 4 o 4 ./ Vv 4 4
soucasnosti (strana 11 izemni studie 2013), poukazal odpurce ve svém vyjadreni na samotné
upozornéni Uzemni studie 2013 na to, Ze v oblasti Brnénské prebrady byla funkce ploch zvldstni
rekreace (plochy sportu, rekreace) zneuZita pro vystavbu rodinnych penziond, které jsou wve
skutecnosti rodinnym bydlenim (strana 11, 16 a 17 izemni studie 2013). Dle odpirce toto

71/ 4 vV o 4 v 4 / 4 ’ / 4 .

neodpovida zamérum a regulacim predchoziho tzemniho planu, a proto tzemni studie 2013
stanovila pozadavek zamezit prohlubovani tohoto problému a nartistani poltu staveb pro
trvalé bydleni. Ze strany 11 zemni studie 2013 doslovné plyne, ze ,,Pro zachovini kvality
rekreacniho potencialu prebrady je nutno jasné stanovit rozsah verejné pristupnych ploch a jejich
charakter. Zdroven je nutno usmérnit rozvoj privatné vyuzivaného rekreacniho iizemd.
Budoucnost rekreacni oblasti je potreba hledat ve vyviZeném vztahu vereného a soukromého
vyuZivani vzemi, kde soukromé aktivity neomezi mozZnosti vereného vyuZiti prirodniho
potencidalu. Aktivity vereiné i soukromé vyZaduji nezbytné investice do technické a dopravni
infrastruktury pro zajisténi kvality prirodnibo prostiedi celé oblasti.“ Ke koncepci navrzeného
v Vv 4 / 4 b4 v v /17 N 7 7 /] o z
reSeni se v izemni studii 2013 na strané 23 az 24 uvadi, ze ,Jednim z hlavnich cili dlouhodobé
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koncepce rozvoje Brnénské prebrady promitnuté do ndavrbu veseni je zachovini a stabilizace
vzemniho rozsabu a rozmisténi verené pristupmych ploch, které uruje pro Briamy zaZité
fungovdni prebrady a jejiho okoli. (...) Stabilizovina je individualni rekreace v lese a na
zemédélské pude. S rekreacnim vyuZitim se pocitd i na nové vymezenych plochach pobytové
rekreace rodinné. (...) V rekreacni oblasti Brnénskd prebrada jsou nové stanoveny plochy pobytové
rekreace rodinné ve stavbdch rodinné rekreace (stavby bez omezeni zastavéné plochy, dle platné
legislativy). Na zikladé analyzy stavajicibo stavu a vybodnoceni sizemnich predpokladii pro
navrh stavebnich ploch byly tyto plochy vymezeny nad plochami definovanymi stivajicim
vzemnim planem jako plochy s objekty pro individudlni rekreaci (vyznacené jako ,prekryvnd
funkce“ nad plochami ZPF). VyuZit{ ploch pobytové rekreace rodinné je mozné pouze
za predpokladu, Ze budou splnény poZadavky na obslubu a poZadavky prostorového usporidani
této funkce v tizemi. Predevsim jde o zajisténi napojenim na verejnou kanalizaci a zajisténi
pristupnosti z verejnych dopravnich ploch a prostranstvi. Individualni pobytovd rekreace na ZPF
je stabilizovand, s moZnosti minimalniho rozvoje na pozemcich spliujicich podminky plosné
velikosti. Pobytovd rekreace v lese je stabilizovand, bez mozZnosti dalsiho rozvoje. (...) Navrhem
veseni jsou zajistény podminky pro existenci vereinych i soukromych aktivit ve vzdjemné
vyvdZenosti, kterd ddavd predpoklady fungovini rekreacni oblasti jako celku. P¥ipadné dalsi
zmény ve prospéch plochy individualni rekreace musi byt vZdy posouzeny s obledem na zakladni
koncepcni teze, aby nedoslo k naruseni vyvdzZenosti verejnych a soukromych zdjmii v rozvoji
vzemi.“ Na jiném misté Gzemni studie 2013 (strana 19 a 21) bylo dale zminéno, ze ,Pravy
breh Brnénské prebrady nemd vybudovanou méstskou kanalizaci. Zdasobeni vodou na pravém
brebu je zajisténo z lokdlnich zdroji, které maji zhorsenou kvalitu pitné vody.“ A dale,
ze ,,Vzbledem k bistorickému charakteru vyuziti sizemi, neodpovidaji pristupové cesty stavajicim
pozadavkiim na obslubu sizemi. Verejna prostranstvi pro obslubu jsou iizka, vedou pres soukromé
pozemky, sklony jsou mimo prijatelné parametry.”

V ramci navrhu funkéntho vyuziti Gzemi - rekreace pobytovd na ZPF vymezila Gzemni studie
2013 (strana 27- 28) plochy pobytové rekreace na zemédélske padé. Podle tzemni studie 2013
se jedna o stabilizovanou funkci s minimalni moznosti izemniho rozvoje. V navrhu dalsiho
rozvoje Brnénské prehrady byl dle tzemni studie fesen problém mozné transformace téchto
ploch na plochy s moznosti realizace staveb pro rodinnou rekreaci (bez omezeni velikosti).
Tato moznost je reSena navrhem nové funkéni plochy - rekreace pobyrovd rodinna. Rozsah
téchto novych funkénich ploch je dle Gzemni studie v primé Gmeére ke stabilizovanym
plocham pobytové rekreace na ZPF. Plné stabilizovany jsou lokality Meckov a Habravky
(spodni ¢st). Uzemni studie pro tuto funkci definovala principy vyuZiti: vyuZiti volného
Casu v objektech na ZPF a souvisejicich plochach okrasnych, rekreacnich a uzitkovych
zahrad; umoznéni rekonstrukce a dostavby stavajicich objektt do 50 m? nebo rekonstrukce
do velikosti stavajici zastavéné plochy; vystavba novych objektd do 50 m? s minimalni
velikosti pozemkt 500 m?. V ramci navrhu funkéniho vyuziti Gzemi - rekreace pobytova
rodinnd tesila Gzemni studie 2013 (strana 29) nartst pozadavki na realizaci staveb pro
rodinnou rekreaci, kdyz tato vystavba je jiz realizovana a je riznou formou obchazen zakon.
Plochy jsou navr¥eny napiiklad v lokalitach Kozi horka, Rokle atp. Uzemni studie pro tuto
funkci definovala principy vyuziti: zajisténi podminek pro individualni rekreaci obyvatel ve
stavbach pro rodinnou rekreaci na soukromych pozemcich; stanoveni velikosti staveb dle
vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.; stanoveni minimalni velikosti pozemku pro umisténi stavby;
stanoveni intenzity vyuziti Uzemi; podminéni vystavby napojenim na verejnou dopravni a
technickou infrastrukturu. V ramei regulativii k navrhu konceptu upozornila tzemni studie
2013 (strana 53) na problém, ze plochy chat na ZPF jsou zarazeny do ploch rekreace (zvldst jsou
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vymezeny plochy individudlni rekreace). Existuje realné nebezpeci postupného zastavovani téchto
ploch stavbami individudlni rekreace skryté vyuZivanymi pro plnohodnotné bydlen.

V zavéru konené formulovala Gzemni studie 2013 mj. regulativy dotykajici se reseného
ptipadu navrhovateld: rekreace pobytova rodinna - RR (pozemky, stavby a zatizeni,
kterymi jsou zajistény podminky pro pobytovou rekreaci ve stavbach rodinné rekreace
v rekreacni oblasti; pripustné vyuziti - stavby pro rodinnou rekreaci, doplikové stavby,
vystavba novych staveb; podminéné pripustné v. - jednotliva zarizeni sluzeb, vefejného
stravovani, sportu za podminky, ze jde o doplikovou funkci a odpovida hlavnimu aéelu;
pro umisténi stavby velikost pozemku 500 m?, stanoven index podlazni plochy i zastaveni
pozemku, velikost stavby dle vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., pfipustné je oploceni pozemku);
rekreace pobytova na ZPF - RP (pozemky, stavby a zafizeni, kterymi jsou zajistény
podminky vyuziti volného Casu v objektech na ZPF a souvisejicich plochach okrasnych,
rekreacnich a uzitkovych zahrad a volnych rekreacnich ploch; pfipustné vyuzit -
rekonstrukce a dostavba stavajicich objektt do 50 m? a obestavény prostor nad upravenym
terénem do 230 m’ nebo rekonstrukce do velikosti stavajici zastavéné plochy a stavajiciho
obestavéného prostoru, vystavba novych objektt do 50 m?, doplinkové stavby pro rekreaci
individualni na ZPF, vyska zastavby - nadzemni podlazi s podkrovim a podzemnim
podlazim, zbytek prostorové regulace stejny jako u ploch RR shora); rekreace pobytova na
PUPFL - RL (pozemky a stavby k zajisténi podminek vyuziti volného ¢asu v objektech
rodinné a hromadné rekreace na PUPFL; ptipustné vyuziti - rekonstrukce a dostavba
stavajicich objekta do 50 m? a obestavény prostor nad upravenym terénem do 230 m? nebo
rekonstrukce do velikosti stavajici zastavéné plochy a stavajictho obestavéného prostoru;
prostorové usporadani - nadzemni podlazi spodkrovim apodzemnim podlazim;
nepipustné vyuziti - vystavba novych objektd a oploceni pozemkd). Uzemn{ studie 2013
dale navrhla Gpravy regulativii v UP (strana 65), mj. aktualizovala plochu rekreace pobytové
rodinné - RR. Na strané 67 formulovala tzemni studie 2013 specifické podminky vyuziti
Gzemi pro rekreaci v rekreacnich oblastech, v jejichz ramci uvedla, Ze ,se vzhledem
k nebezpedi nekoordinované exploatace rekreacniho Gzemi stanovi podminka pro navrzeni
cilového usporadani Gzemi az po schvaleni dlouhodobé platné obecné koncepce rozvoje
jednotlivych rekreacnich oblasti, ktera bude slouzit jako zadani pro zpracovani tzemni
studie prislusné rekreacni oblasti.“ Pro rekrealni vyuzivani ploch zemédélskych
v rekreacnich oblastech stanovila izemni studie podminky vyuziti Gzemi tak, jak bylo shora
citovano u plochy rekreace pobytove na ZPF (RP). Pro rekreacni vyuzivani ploch lesnich a
ostatnich ploch v rekrea¢nich oblastech stanovila studie, ze v téchto plochach bude zachovan
pocet stavajicich objektt, zaniklé objekty neni ptipustné obnovovat a umistovani novych
objektfl je nepripustné; lze realizovat rekonstrukei a dostavbu stavajicich objektt do 50 m?
zastavéné plochy nebo do velikosti stavajici zastavéné plochy a stavaj1c1ho obestavéného
prostoru. Uzemn{ studie 2016 navrhla konkrétni zmény textové Esti regulatlvu UP mésta
Brna (ve vztahu k obecné zavazné vyhlasce statutarniho mésta Brna ¢. 2/2004, ve znéni
pozdéjsich predpist). Na strané 31 definovala funkci ploch s objekty pro individualni
rekreaci (slouzily pro soustfedénou individualni rekreaci v objektech pro individualni
rekreaci na ZPF, PUPFL, pripadné ostatnich plochach; podminéné ptipustné byly
novostavby objektt pro individualni rekreaci (mimo PUPFL) do 50 m? zastavéné plochy
s obestavénym prostorem do 230 m?) s tim, e po zmén& UP by §lo o funkéni typ plochy
s objekty pro rekreaci pobytovou rodinnou, které jsou uréeny pro pobytovou rekreaci
v objektech rodinné rekreace, vletné vybaveni, které nesnizuje kvalitu prostredi, a je
sluditelné s rekreacnimi aktivitami.
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Uzemni studie 2013 a 2016 ve vysledku navrhovaly pro danou lokalitu Koz{ horka (kde lex{
pozemky navrhovateld) funkéni vyuziti Gzemi v plochach RR - rekreace pobytova rodinna,
RP - rekreace pobytova na ZPF a RL - rekreace pobytova na PUPFL (definice funkéniho
vymezeni ploch viz shora) - viz obrazek nize. Podle odpirce se tyto plochy mély v plném
rozsahu ,preklopit“ i do nového UP.
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RP rekreace pobytova na ZPF

RL rekreace pobytova na PUPFL

Soud detailné prostudoval Gzemni studii 2013 a 2016 a shora v bodech 83 az 86 uvedl sva
zjisténi ohledné provérovaného Gzemi a navrzené koncepce Gpravy a ochrany {zemi.
Z provedeného vykladu je zcela zfejmé, Ze Gzemni studie, prestoze na ni UP odkazoval, nijak
o M v 4 M 4 v V7 M . v/ v / .
neodavodnila rozdéleni lokality Kozi horka na dvé ¢asti, tj. na cast s pozemky zarazenymi
do funkéni plochy RI (dle tzemni studie plocha RR) a na ¢ast s pozemky zafazenymi do
funkéni plochy RX (dle tzemni studie plocha RP). Ptitom dosud (dle pfedchoziho UP z r.
1994) byly pozemky celé lokality a stavby na nich regulovany jednotné jako plochy s objekty
pro individualni rekreaci (viz obrazek shora k bodu 87). Ze shora provedené citace vyplyva,
v 7 ’ : v o v 7/ v 7 ’ Ve g
ze Uzemni studie se vénovala zduvodnéni funkéniho vymezeni plochy RR (pozdéji v UP
plocha RI) jen okrajové a zdivodnéni funkéniho vymezeni plochy RP (pozdéji v UP plocha
RX) se nevénovala viibec. Zpracovatelé tzemni studie se ani nepokusili vysvétlit dvody
umisténi (a rozliseni) téchto ploch v ramci lokality Kozi horka. Samotny UP pak neptinesl
zadné zdivodnéni, pouze odkazoval na izemni studii 2013 a 2016. Pokud odptrce ve svém
</ v 4 ’ W4 Ve v/ Vev/ 4 v .
vyjadfeni k navrhu napriklad pouzil na podporu prisnéjsi regulace pravé argumentaci
Gzemni studie 2013 o tom, ze byla zneuzita funkce ploch zvlastni rekreace (sport a rekreace)
pro vystavbu rodinnych penziong, které jsou ve skutecnosti rodinnym bydlenim (strana 16
a 17 dzemni studie 2013), pak neni zcela pochopitelné, jak tato argumentace souvisi
v/ o /4 / 4 4 . 4
s pripadem navrhovatelt. V daném tzemi nevlastni plochu sportu a ani nehodlaji budovat
rodinny penzion. Potvrdili, ze se nedomahaji intenzivnéj$i stavebni ¢innosti ani umistovani
staveb. Pokud odptirce dale ve vyjadreni uvadél, ze dle izemni studie mél byt v plochach
’ v v . e e 41 s . , ,
pobytové rekreace na ZPF umoznén jen minimalni rozvoj a v plochach pobytové rekreace
na PUPFL nemél byt umoznén zemni rozvoj zadny, pak jde o konstatovani ,stavu®“ a
. . . v 7 5 v , . ’ ° / ’
nikoliv objasnéni divodu pro zafazeni nemovitosti navrhovateld do konkrétni plochy s
funkénim vyuzitim. Uvadél-li odptrce ve vyjadrent, ze divodem zvolené Gpravy mélo byt
v 7 . / / 7. vV o . .
naplnéni kapacity uzemi a snaha o omezeni jeho vytézovani do budoucna tak, aby si lokalita
zachovala svuj charakter, pak lze pfisvédcit, ze jde o dulezity cil dzemniho planovani,
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nicméné zadny podobny duvod neuvadéla izemni studie 2013 a 2016 ve vztahu k pozemkim
navrhovatelt a k vymezeni ploch RX a RR v lokalité Kozi horka (viz citace z Gzemni studie
shora). Odptirce se snazil v podaném vyjadreni k navrhu predlozit néjaké argumenty ke
zvolené regulaci dané lokality, a proto uvedl, ze rozdéleni Gzemi v lokalité Kozi horka na
plochy RX a RI kopiruje rozdéleni dle (zemni studie 2013 a 2016, coz mélo byt
navrhovatelim v rozhodnuti o jejich namitce sdéleno. Je pravdou, ze takové obecné
konstatovani bylo obsazeno vrozhodnuti o namitkach navrhovateld, ale postradalo
jakékoliv blizsi zdavodnéni vzniklych ploch ¢i konkrétni vysvétleni rozdilného funkéntho
vymezeni ploch v dané lokalité, a to nebylo provedeno ani v tzemni studii 2013 a 2016 (k
oduvodnéni rozhodnuti o namitkach viz vyklad nize).

Lze tedy shrnout, e atkoliv odptirce zdiraznil, e platny UP vychizel ze zpracované
Uzemni studie, soud v ni nenasel duvody a konkrétni kritéria pro vymezeni ploch RI a RX
v lokalité Kozi horka. Ochrana vody, pfirody, krajiny i omezeni vytézovani 4zemi tak, aby
st uzemi zachovalo 1 do budoucna svij charakter, patii mezi legitimni pozadavky Gzemniho
planovani, které je mozné obecné vztahnout na celé Gzemi Brnénské prehrady, ale nijak
nezdtivodiuji vymezeni ploch RI a RX v lokalité Kozl horka. Ani v platném UP soud
nenasel konkrétni zduvodnéni provedené regulace, tedy zjakého divodu byly nékteré
pozemky zahrnuty do jednoho funkéniho vyuziti a jiné pozemky stejné lokality (dosud
regulované stejné) do jiného funkéniho vyuziti (obsahu odévodnéni UP se soud bude
vénovat i v nasledujicim vykladu). Platny UP se v nékterych lokalitich daného Gzemi navic
odchyluje od zpracované Gizemni studie, i kdyz na ni odkazuje - viz napt. nasledujici obrazek:

SRR TR TR T
[ /I

Z obrazku je zjevné, e platny UP pouZil v lokalité Kozi horka, véetné pozemkd a stavby
navrhovateld, jiné oznaceni pro funkéni vymezeni ploch oproti izemni studii. Misto plochy
RR uvédi UP plochy R, resp. RLR1 - rekreace individualni, a misto plochy RP uvadi UP
plochy RX - rekreace jina. Do plochy RX pak byly bez blizstho zdGvodnéni zarazeny mj.
pozemky a stavba navrhovateli. Vzhledem k uplatnénym namitkam navrhovatelt toto soud
ovetil z platného UP (vymezeni plochy a zdtvodnén{ jejiho umisténi).

V koncepci rekreatnich funkei v platném UP jsou pro realizaci rekreace v RO Ptehrada
pouzivany zejména plochy s rozdilnym zpusobem vyuziti (dale téz ,RZV*), napt. plochy
rekreace vSeobecné - RU, rekreace individualni - RI a rekreace jiné - RX; dopliikové pak
plochy obéanského vybaveni - sport (OS) a plochy zelené vseobecné (ZU). Vyuziti ploch
RU i RIje urceno pro rekreaci spojenou s kratkodobym ubytovanim jak individualniho, tak
komerc¢niho charakteru a vhodnymi doplnkovymi sluzbami. Plochy rekreace jiné - RX
slouzi pro rekreaci a pro relaxaci prevazné formou zahradkateni (srov. kap. 5.8. zavazné
textové &asti UP strana 49). Ke koncepci vymezovani ploch rekreace vieobecné RU a
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individu4lni RI uvadi zivazni textova ¢ast UP na strané 49, Ze plochy navazuji na vétd
stabilizované lokality rekreace (v severozapadnim sektoru mésta), a ze nové zastavitelné
plochy jsou vymezeny takeé jako prilezitost pro vystavbu vybavenosti slouzici k rekreaci. Ke
koncepci vymezovani ploch rekreace jiné RX uvadi zavazni ¢st UP na strané 49, e
wZabradkarent je specifickym rozsirenym zpiisobem rekreace ve mésté. Plochy jsou uréené pro
rekreaci formou zahrddkareni s moznosti vystavby objektii individualni rekreace na previazné
oplocenych pozemcich ZPF. Vétsina ploch zistdvd stabilizovand, nejcastéji jsou situované na
okrajich souvisle zastavénych iizemi. Nové plochy jsou obuvykle umistény na pozemcich
navazujicich na stavajici zahradkdrské lokality a zdroven z riznych bledisek vhodnych pro
zahradkareni a tvori Casto kompenzaci za stavajici zabhrddkarské lokality.

Zavazni Cst UP stanovi v kap. 6.2. Obecné podminky vyuziti Gizemi (strana 52 a¥ 54). Zde
mimo jiné definuje zasady pro zaméry na zmény v Uzemi, napfiklad povinnost zachovavat
a posilovat prostupnost v Uizemi, a dale stanovi podminky pro praci s integrovanymi jevy,
jez jsou soucasti vymezované plochy, ale neodpovidaji stanovené regulaci: ,JestliZe zprisob
vyuziti dosavadnich staveb a zarizent legalné umisténych nebo povolenych ke dni sicinnosti tohoto
UP neodpovidi hlavnimu, pfipustnému nebo podminéné pripustnému vyuziti plochy
srozdilnym  zpisobem vyuZiti, nebo prostorové parametry neodpovidaji stanovenym
regulativim, jsou tyto stavby a zarizeni (pop?. zpisob vynZiti sizemi) pripustné. Zaméry na zmény
téchto staveb a zarizeni jsou podminéné pripustné za podminky, Ze nedojde k podstatnému
narusent stanoveného hlavniho nebo pripustného vyuZiti, nebo jejich rozsah neni nepriméreny
dosavadnimu zpiisobu vyuziti nebo mire zatéze i hmotovému veseni a je zachovino zastoupeni
zelené. Byl-li do iicinnosti UP vyddn spravni akt, kterym je stavba nebo zimér povolovin, jsou
tyto zameéry pripustne.

V kapitole 6 zavazné &sti UP jsou stanoveny podminky vyuZiti ploch s rozdilnym
zpusobem vyuziti, konkrétné na strané 65 az 66 podminky vyuziti pro plochy rekreace

individualni - RI (kap. 6.3.2.18) a rekreace jiné - RX (kap. 6.3.2.19) definuje nasledovné:

Rekreace individualni (RI) - Hlavni je vyuziti pro rekreaci ve stavbach pro rodinnou rekreaci
(do 80 m?). Pripustné je prislusenstvi téchto staveb za podminky, Ze je objemové i typové
Ve vV / 4 v o 4 M 4 i M 4 4 4 v
primérené hlavni stavbé (kilna, bazén apod.) a je zachovano minimalni zastoupeni zelené.
Pfipustné jsou stavby a zarizeni slouzici ke zlepseni podminek vyuziti Gzemi pro Gcely

Vv - 4 v / 4 v/ / 4 / 4 4 M v
verejné rekreace a obcanské vybaveni slouzici danému Gzemi, za podminky objemové
Ve vV / 4 / 4 v M v 4 Ve 4 4 Ve 7/
primérené zastavby v Uzemi, a ze nedojde k naruseni ¢i omezeni hlavniho vyuziti.
Podminéné pripustné je jiné vyuziti, které nesouvisi s hlavaim vyuzitim, je s nim slucitelné,
a které hlavni vyuziti podstatné neomezuje a nesnizuje kvalitu prostredi. Nepfipustné je
Ve / 4 Ve Ve 7/ v o4 4 Ve / i M 4 4 v 4
vyuziti pro bydleni ¢ vyuziti podstatné omezujici hlavni vyuziti. Minimalni plosné
zastoupeni zelené 80 %.

Rekreace jina (RX) - Hlavni je vyuziti pro individualni rekreaci formou zahradkateni.
Pfipustné je vyuziti souvisejici, podmirnujici nebo doplrujici hlavni vyuziti. Podminéné
v/ J 4 o4 4 4 v/ 4
ptipustné jsou nasledujici stavby: zahradni chaty s 1 nadzemnim podlazim, podkrovim a
podsklepenim do 50m? (RO Ptehrada); prislusenstvi téchto staveb za podminky objemové
Ve vV / v/ v 4 4 o 4 4 4 M M 4 4
priméreného prislusenstvi hlavni stavby (ktlna, bazén apod.) a zachovani minimalniho
1 v / 4 v 0, v/ 4 v/ 7/ v 4 4 Ve 7/
plosného zastoupeni zelené 80%j stavby a zarizeni slouzici ke zlep$eni podminek vyuziti
Uzemi pro ulely vefejné rekreace a obcanské vybaveni, slouzici danému Gzemi, za
4 v M M v Ve VvV / v/ / 4 v M v / Ve 4
podminky, Ze jsou objemové primérfené pripustné zastavbé a nedojde k naruseni ¢i omezenti
hlavniho vyuziti. Podminkou pro umistovani staveb vcetné oploceni je zlepSovani
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prostupnosti v izemi; tam, kde to neni mozné, je podminkou alesponi zachovani dosavadni
prostupnosti. Nepfipustné je vyuziti pro bydleni.

Z textové Csti odivodnéni UP v kap. 5.10.6.3 (strana 222) vyplyva, e plochy rekreace
individu4lni - RI samostatné vznikly po prevedeni ndvrbu UP do jednotného standardu v roce
2023 preklopenim ploch se stavbami pro rodinnou rekreaci se specifikact zpisobii vyuziti R/~-/7;
ponechdn poZzadavek na 80% zastoupeni zelené, coz je Zddouci stav v sizemi, aby byla zachovina
vysokd mira ozelenéni. Z textové &sti odtvodnéni UP dale vyplyva, Ze plochy rekreace jina
- RX byly vymezeny nad ramec typu ploch stanovenych vyblaskou ¢ 501/2006 Sb. (pred
prevedenim UP do jednotného standardu slo o tzv. plochy zabrddek). Jednd se o specifikum mésta
Brna, které md silnou zdjmovou skupinu zahradkdri. Mésto hodla respektovat tuto skupinu a
vymezuje ve skladbé ploch s rozdilnym zpisobem vynziti plochy rekreace jiné s moznosti realizace
mensich rekreacnich chatek. Regulativy ploch RX stanovi zdvaznd st UP. Velikost zastavéné
plochy zahradnich chat (v RO Prebrada 50 m?) vychdzi z toho, Ze plochy rekreace jsou typologicky
velice rozdilné. Rozdilnost nespocivi jen wve zpusobu vyuziti oscilujicibo od intenzivnibo
sthorového hospodarent po opusténé nevyuzivané zahrady, ale i ve velikosti a podobé staveb (malé
pristiesky pro ndradi az stavby charakteru rodinného domu). Na zdkladé prizkumu staveb, které
se v plochdch zabridek nachdzi, byla zvolena maximalni velikost zastavitelné plochy jako
vyvdzeny primeér, ktery odpovida stavu v sizemi a nepredstavuje riziko nezidoucich jevii (skryté
bydlent, negativa spojend s nedostatecnou vybavenosti technickou a dopravni infrastrukturou).
Zastoupeni 80 % zelené zajisti nizké zastavéni. Jednim z problémii zabradkarskych lokalit je jejich
neprostupnost v vizemi. Uvedeny jev je treba v budoucim vyvoji zobledriovat a odstrariovat.
Regulativ obecnych podminek vyuZiti vizemi zdiirazriuje, Ze prostupnosti se rozumi i prostupnost
redlnd, tj. bez pouZiti zabran (v¢. oplocent, uzamcenych branek apod.).

Z textové Csti odivodnéni UP v kap. 5.9.12. Rekreace, rekrealni oblasti (strana 173)
vyplyva, ze podkladem pro vymezeni byla Gzemni studie 2013. Prostorové limity pro stavby
pro rekreaci individudlni jsou stanoveny tak, aby nedochdzelo k jejich zneuZivani pro jiny ucel a
aby charakterem odpovidaly okolnimu prirodnimu prostiedi. Nejvyssi miru kontinuity s
dosavadnim vymezenim vykazuje RO Prebrada (...). U této RO dochdzi pouze k dilcim redukcim
vymezent, a to predevsim o souvislejsi partie lesit, dosud nedotcené vystavbou rekreacnich chat, a
také o dosud zemédélsky obhospodarované pozemky u hradu Veveri.

Z textové ¢asti odivodnéni UP v kap. 5.9.13. Plochy rekreace jiné (strana 174) vyplyva, Ze
zahbrddkarské osady jsou specifickym typem ploch v Brné. Zabradkarent je na sizemi mésta siroce
rozsirené, ma dlouboletou tradici, a proto je vétsina zahrddek zachovina pro soucasné uZiti.
Zdroveri jde o jednu z nejvice rozmanitych ploch s RZV z hlediska typologie staveb, prostorového
usporadani a funkce. Zpiisob a intenzita vyuZiti ploch je riizna a dle tobo se ddle déli na zabradky,
sady, individudlni rekreaci, souvislé porosty. Zahradky - jde o pravidelné usporiadané intenzivné
vyuzivané plochy s vyraznou produkini funkci. Typické je #thorové hospodarent, vétsi pocet
malych staveb (skleniky, pristiesky atp.). Jednu parcelu zpravidla uzivd vice uZivatelii. Vegetace
md rozvolnény charakter s mensim zastoupenim travnich porosti, kerové a stromové patro je
zastoupeno ovocnymi druby. Individualni rekreace — plochy s prevaZujicim vyuZitim formou
pobytové rekreace, kterd je zde vzhledem ke kontextu vyuZiti a usporidani vizemi neZadouci.
Uhorové hospodarent je zastoupeno minimdlné nebo tiplné chybi. Charakteristicky je vysoky podil
okrasnych stromd, véetné jeblicnanii. Stavby zde maji riiznorody charakter od zabradnich chat,
pres stavby pro rodinnou rekreaci aZ po objekty odpovidajici charakterem rodinnym domuim
slouzicim pro nezidouci skryté bydleni. Casté je zastoupent vice staveb (vietné gardzi, skleniks,
bazénsi). Déle je k tomuto v odtvodnéni UP uvedeno, e UP preferuje zabridkdrskou &innost
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v typech zahrddky a sady. Dalsi typy jako individudlni rekreace a souvislé porosty predstavuji
limitni poloby nadvyuziti a poduvyuziti sizemi, jsou problematické a predstavuji riziko (skryté
bydlent, socialni jevy s bezdomovectvim). Nové lokality zabradek se navrbuji mj. v Bystrci u
Brnénské prebrady u ulice Rakoveckd. Jde vZdy o podminky: navaznost na stavajici zahradkové
lokality; v mistech mdlo vhodnych pro velkoplosné obhospodarovani zemédélské piidy na okraji
zastavitelného vizemi; mezi rezidencnimi a produkcnimi plochami; na stavajicich ladem leZicich
zemédélskych pozemcich.

Z vyse provedené rekapitulace textové &sti odtivodnéni UP, vztahujici se typové k nyni
soudem zkoumanym plocham, nelze skute¢né seznat na zakladé éeho a z jakych davoda
doslo novym UP k rozdéleni lokality Kozl horka (dosud regulované jednotné) do dvou
rozdilnych funkénich ploch RI a RX, kam byly zarazeny i nemovitosti navrhovateld.
Odtvodnéni UP je v tomto sméru obecné a na tyto otazky nereaguje (,prosté to tak je®).
Deklaruje-li UP v zavazné textové Csti, Ze nové plochy RX jsou obvykle umistény na
pozemcich navazujicich na stavajici zahradkarské lokality, pak ve vztahu k lokalité Kozi
horka toto zjevné neplati. Ze shora citované definice ploch rekreace jina (RX) - zahradky je
dale zteyjmé, ze neodpovida dosavadni funkci a uzivani pozemku navrhovatelt, jak
opravnéné namitali. V pripadé jiné typologie plochy rekreace jina (RX), tzv. ,individualni
rekreace se v odtvodnéni UP dokonce uvadi na str. 175, Ze forma pobytové rekreace je
v téchto plochach ,nezadouci® a predstavuje ,nadvyuziti“ Gzemi. Pravé zachovani této
funkce navrhovatelé Zadaji (navrhuji nvrat faktického stavu pred zménou UP) a obavaji se
jejtho omezovani, k ¢emu? zjevné smétuje novy UP. Deklaruje-li UP (strana 49 zvazné &sti
UP a svazek 2 strana 176 odtvodnéni UP), Ze nové lokality zahridek jsou vzdy navrhovany
v navaznosti na stavajici zahradkarskeé lokality, pak toto neodpovida situaci navrhovatela a
umisténi plochy RX na jejich pozemky. Podle ptedchoziho UP tam #adné zahradkaiské
lokality nebyly (viz obrazek k bodu 78 shora). Samotné odévodnéni UP k plocham RX
(svazek 2, strana 223) neni priléhavé k pozemkum navrhovatelu (a celé lokalité Kozi horka),
protoze fe$i problematiku neprostupnosti zahradkarskych lokalit s odkazem na regulativ v
obecnych podminkach vyuziti Gzemi, jenz uptednostiiuje prostupnost realnou, bez pouziti
oploceni, uzaméenych branek apod. Navrhovatelé naopak tvrdi, ze jejich pozemky jsou
oploceny a stejny charakter maji i dalsi pozemky v této lokalité. Podminky platné pro
zahradka¥eni zde nelze aplikovat. Odkazuje-li UP v jinjch ¢astech od@vodnéni na izemni
studie 2013 a 2016, pak jde o odkazy z hlediska zvolené regulace plochami RI a RX
bezpredmétné, protoze v uzemni studii 2013 ani v Gzemni studii 2016 se zadné zduvodnéni
vymezeni funkéni plochy RX na nemovitostech navrhovatelt, resp. vymezeni ploch RX a
RI v lokalité Kozi horka (véetné rozdéleni lokality do dvou ploch) nenachazi.

Potrebné zdivodnéni neplyne ani z odivodnéni rozhodnuti o namitkach navrhovateld,
kterymi nebylo témto namitkam opakované vyhovéno. I pres pomérné obsahlou formulaci
namitek obéma navrhovateli, rozhodnuti o namitkach neobsahuje pottebné odtvodnéni a s
vétsinou uplatnénych namitek se nevyporadava, tj. neposkytuje zdtvodnéni nového
funk¢niho vymezeni ploch na nemovitostech navrhovatell, popt. na namitky reaguje jen
obecné. Pritom dle § 172 odst. 5 zak. ¢. 500/2004 Sb., spravni rad, ve znéni pozdéjsich
predpisu (dale jen ,spravni rad“), rozhodnuti o namitkach musi obsahovat vlastni
oduvodnénti a uvadi se jako soucast odtivodnéni opatteni obecné povahy (§ 173 odst. 1). Podle
rozsudku NSS ze dne 24. 11. 2010, €. j. 1 Ao 5/2010-169, plati, ze ,je t7eba kldst na odiivodnéni
rozhodnuti o namitkdch proti névrbu UP stejné poZadavky jako v pripadé typickych spravnich
rozhodnuti (§ 68 odst. 3 spravnibo vidu). Musi z ného byt seznatelné, z jakého divodu povazuje
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/ - v / / v . / / / / v v .
obec namitky uplatnéné opravnénou osobou za liché, mylné nebo vyvrdcené, nebo proc povazuje
\4 M \4 / / / v / / / i / M v/ v
skutecnosti predestivané oprdvnénou osobou za nerozhodné, nespravné nebo jinymi viadné
provedenymi ditkazy za vyvrdcené.”

V odéivodnéni rozhodnuti o ndmitkach navrhovateld ze dne 5. 8. 2024 pofizovatel UP mimo
jiné konstatoval, Ye UP wvychdzi z dizemni studie, kterd komplexné vybodnotila rekreacni
potencidl a kvalitu privodnibo zdazemi, navrhla vpravu regulativi pro zpusob vyuZiti ploch a
vymezila pottebné zmény UP. Uzemni studie zatadila pozemky navrhovatelii do plochy RP -
rekreace pobytovd na ZPF a nikoliv do plochy RR - rekreace pobytovd rodinna. Toto vymezeni
se pak promitlo do ndvrbu UP, kde byly vymezeny plochy RX - rekreace jind a RI - rekreace
individualni, jejichz vyuziti vychdazi z ploch RP a RR vymezenych v sizemnich studiich. Plochy
RZV se vymezuji nejen podle stavajiciho vyuZiti, ale predevsim podle poZzadovaného zpiisobu
vyuziti sizemi. Regulativy novébo UP zachovdvaji regulativy predchozibo UP. V plochdch RI se
predpokldda intenzivnéist rekreacni vyuziti a u ploch RX je poZadovino rekreacni vyuziti méné
intenzivni. Plochy jsou vymezeny jako stabilizované, protoZe se nepredpokldda podstatna zména
zpiisobu a intenzity stavebniho vyuziti. Rozhodnuti o namitkach odkazovalo také na kapitolu
5.10.6.1. textové &asti odtvodnéni UP (svazek 2, kap. 5) s tim, Ze se tam nach4z{ odtvodnéni
k vymezeni ploch RX - rekreace jina. Obdobné obecné bylo pojato také odivodnéni
rozhodnuti o namitkach navrhovatela ze dne 5. 4. 2024.

Shora citované rozhodnuti o namitkach ze dne 5. 8. 2024 nereaguje na rozsahlé namitky
navrhovateld a je velmi obecné. Pokud odkazuje rozhodnuti o namitkich na kapitolu
5.10.6.1. textové ¢asti odiivodnéni UP s tim, %e obsahuje od&vodnéni vymezeni ploch RX -
rekreace jina, pak jde o odkaz bezpredmétny, nebot tam zadné takové zdavodnéni obsazeno
neni, obsahuje pouze obecnou systematiku ploch s RZV. Navrhovatelé ve svych podanich
potvrdili, Ze jsou si védomi rozliSeni lokality na plochy RI a plochy RX s riznou intenzitou
zpusobu vyuziti, avsak z podaného ,vysvétleni“ odpurce v rozhodnuti o namitkach se stale
nedozvédéli, na zakladé jakych kritérii a hledisek bylo rozhodnuto o tom, které pozemky
»se Stéstim“ spadnou do plochy RI (a budou zvyhodnény), a které budou znevyhodnény a
zatazeny do ploch RX.

Po dikladném zkoumani soud musel pfisvédcit argumentaci navrhovatelt, Ze o davodech
rozdéleni lokality do dvou funk¢nich ploch a prirazeni jejich pozemkt do plochy RX se nic
konkrétniho nedozvédéli nejen z rozhodnuti o jejich namitkéach, ale ani z platného UP &
izemni studie 2013 a 2016, na né% UP v mnohém odkazoval s tim, e névrh jejich rozdélent
kopiruje. Protoze odpurce ke zvolenému funkénimu vymezeni danych ploch a rozdéleni
lokality na dvé razné plochy (dosud regulovany jednotné se stejnym funkénim vymezenim)
nic relevantniho neuvedl, 1ze pokladat zvolenou regulaci a rozdéleni izemi za neoduvodnéné
a nahodilé, resp. svévolne.

Laxni pristup odpurce k odivodnéni rozhodnuti o namitkach byl odpurci vytknut i
v nedavném rozsudku NSS ze dne 26. 2. 2026, ¢.j. 21 As 226/2025-78. Soud v rozsudku uvedl,
e ,PrestoZe je tFeba odiivodnéni rozhodnuti o ndmitkdch vnimat v kontextu odiivodnéni UP, je
nutné troat na tom, aby v rozhodnuti o namitkdch odpirce srozumitelné vyporadal podstatu
argumentace uplatnéné v namitkdch. (...) Vnynéisi véci odpirce na podrobné namitky
navrhovatele reagoval strucnym shrnutim ivah, které vedly k vymezeni lokality jako plochy
smiSené obytné vseobecné. (...) Rozsah a podrobnost odiivodnéni rozhodnuti o ndmitkdch
by pfitom mély byt primo odwvislé od podrobnosti a kvality namitek. Plati, Ze ¢im obecnéji jsou
namitky formuloviny, tim obecnéjsi miiZze byt i odivodnéni jejich vyporadani. (...) Navrhovatel
predestiel v namitkdch konkréni a rozsablou argumentaci, k niz se viak odpiirce nijak nevyjadril
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a omezil se jen na vyse uvedend povsechnd konstatovani. (...) Judikatura Nejvyssibo spravniho
V. v,/ v 7/ / v / v o o v / / / . /
soudu pripousti urcité zmirnéni poZadavki na odivodnéni rozhodnuti o ndmitkdch
s priblédnutim k tomu, Ze je soucisti oduvodnéni dzemniho plinu a v kontextu stimto
odivodnénim musi byt posuzovano. Presto nelze na odiivodnéni rozhodnuti o namitkdch zcela
rezignovat, jak to ucinil odprirce v nynéjsi véci. “ Stejny rozsudek NSS dale uvedl, Ze ,, Napadeny
/ / / . v v / 4 . / v/ . o v / Vv / / / o
vzemni plan je znacné rozsably; jen textovd Cist jeho odiivodnéni bez prilob se skldda ze 4 svazkii,
Vv v */ /7 / / . o V. 4 ./ s/ v/, 7/
pricemZ svazek obsabujici zpravu o vyhodnoceni vlivii na udrZitelny rozvoj sizemi &ita 110 stran.
Tim spise nelze konkrétni a podrobnou v namitce uplatnénon argumentaci vyporddat jen strobym
4 / / / \4 v /7 / . oV v . . /
a zcela obecnym konstatovanim s tim, Ze osoba uplatriujici namitku miiZe odpovédi na ni nalézt
v rozsahlém odivodnéni UP.“

Odptrce ve svém vyjadreni k navrhu uvadél (strana 9), ze v odtvodnéni rozhodnuti o
namitkach navrhovatelt byl vzdy uveden konkrétni dtivod pro zatazeni jejich pozemka do
plochy RX. Takové tvrzeni vSak neni pravdivé. S odkazem na shora provedeny vyklad se
soud nemohl ztotoznit ani s tvrzenim odpurce v tom, ze ,vysledné odavodnéni vyporadani
namitek navrhovatel& a pfipominek ve spojeni s dal$imi ¢4stmi od@vodnéni UP (napf-.
kapitola 5.9.13.) je zcela dostacujici a prezkoumatelné“. Rovnéz odkaz na kapitolu 5.9.13.
neni nijak priléhavy, neodpovida charakteru lokality ani dosavadnimu zptsobu uzivani
pozemka navrhovateli, rovnéz neobjasnuje divody vymezeni plochy RX a samotné
zahradkareni v lokalité Kozi horka (véetné pozemku navrhovateld).

Odpurce ve svém vyjadreni k navrhu uvadél i dalsi davody pro vymezeni plochy RX
v daném tizeml, a to nad rimec odtvodnéni v UP. I tyto d&vody jsou do znaéné miry obecné
a lze je vztahnout na fadu ploch v okoli Brnénské prehrady, v nichz je napriklad vymezeno
funkéni vyuziti RI nebo dokonce intenzivnéjsi RU. Soud je nucen poukazat na to, ze nebylo
jakkoliv logicky vysvétleno, pro¢ odptrcem uvadéné argumenty plati pro nemovitosti
navrhovateld, a nikoliv pro jiné plochy v okoli prehrady. V bodé 61 svého vyjadreni odptirce
dokonce pripustil, ze v oblasti prehrady doslo k odliSnému zachazeni s pozemky, avsak
podle n¢j toto bylo v UP zdtvodnéno. Tomu nemohl soud ptisvédéit. V bodé 61 svého
vyjadreni odptrce také uvedl, ze k vymezeni plochy RX na pozemku navrhovatelt doslo
zduvodu polohy jejich pozemkld na okraji zastavitelného Gzemi. Takové logické
zdtvodnéni by sice bylo mozné potvrdit, nebot pozemky navrhovatela se nachazi na okraji
zastavitelného Gzemi, avsak toto nebylo nikdy jako dtvod pro vymezeni plochy RX na jejich
pozemcich v platném UP uvedeno (ani v {izemni studii & v rozhodnuti o nimitkich
navrhovateld). Jak jiz bylo citovano shora z odtivodnéni UP k navrhu ploch rekreace jina -
RX (svazek 2, str. 176), dale plati, ze nove lokality zahradek se vzdy navrhuji v navaznosti
na stavajici zahradkové lokality, v mistech malo vhodnych pro velkoplosné
obhospodafovani zemédélské pudy na okraji zastavitelného tzemi mésta (...). Pouze
z tohoto textu by bylo mozné vzdalené dovozovat néjakou souvislost umisténi lokality
zahradek (plochy RX) sokrajem zastavitelného tzemi (jak argumentoval odpurce v
podaném vyjadreni). Neni zde ale splnén druhy predpoklad, ze se tyto plochy navrhuji
v navaznosti na stavajici zahradkové lokality. V dané casti uzemi se typické zahradkove
lokality dosud nenachazely. Aktuilnim UP zde byly vymezeny nové bez této navaznosti.
Pokud by méla byt poloha pozemkt navrhovatel na okraji zastavitelného Gzemi skutecné
relevantnim duvodem pro vymezeni plochy RX, pak by neslo o logicky duvod v pripadé
jinych pozemkud zarazenych do plochy RX, které se nachazi pomérné daleko od okraje
zastavitelného wzemi. Z hlediska napojeni na dopravni a technickou infrastrukturu
(kanalizace), neni mezi pozemky v plochach RX a RI zadny podstatny rozdil (srov. grafickou
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¢ast UP), protoze jsou obsluhovany stejnou pozemni komunikaci (stejné blizkou), coz
Ve M i o v /4 ./ v 4 i 4 / 4 4
pripustil 1odpurce vbodé 63 svého vyjadfeni. Kanalizace neni v uzemi dobudovana,
rekrealni objekty zde vyuzivaji zumpy, jenz jsou umistény pobliz Gcelové komunikace.
Odptrce nijak nevysvétlil (v UP ani v soudnim fizeni), z jakého divodu poklada technickou
infrastrukturu v plose RI za dostate¢nou a tu stejnou infrastrukturu v plose RX za
v */ v 4 o /7 VvV Vv 4 i Ve
nedostatecnou (srov. bod 61 vyjadfeni odpurce). Dosavadni reseni dopravy, kanalizace ¢i
vodovodu v sousedni plose RI neni lepsi nez v plose RX. Odptircem uvadéné argumenty tak
nemohly logicky zdtvodnit novou regulaci lokality ve dvou rtznych plochach.

Soud jiz vy$e konstatoval, e prové¥il tizemni studie, odtvodnéni UP i odtvodnéni
rozhodnuti o namitkach a nenasel zadné konkrétni divody vztahujici se k vymezeni plochy
RX na pozemcich navrhovatelt a jejich nezarazeni do sousedni plochy RI, resp. vysvétleni
rozliSujicich kritérii pro zarazeni pozemkt do plochy RX nebo RI. Odtévodnéni pro
vymezeni ploch doplnované odpurcem az v ramci fizeni pred soudem nelze vzit v potaz.
Navic ani z néj neni jasné, z jakého diivodu byla zvolena predmétna regulace této lokality.

K plose RX odptirce ve svém vyjad¥eni uvadél, Ze pfedchozi UP i soudasny UP zde nepodita
s intenzivnéj$i a rozsahlej$i stavebni cinnosti a ackoliv zde prevazuje vyuziti pro
zahradkareni, nebrani to podle néj navrhovatelim uzivat pozemky i nadale dosavadnim
zpsobem. Soud k tomu uvadi, Ze i kdyby snad regulace novym UP odpovidala p¥edchozi
regulaci UP z roku 1994 a vychazela ze stavu v dzemi, co? soud nepoklad4 za splnéné, je
potreba i takovou regulaci radné oduvodnit, a to zejména v situaci, kdy vlastnici nemovitosti
uplatni podrobnou namitku. Novy UP vstupuje na misto predchoziho UP a reguluje celé
Uzemi znovu od pocatku, pritom muze zvolit rizna resent (srov. rozsudek NSS ze dne 5. 2.
2024, &.. 10 As 273/2023). Proto musi byt vzdy zvolené funkéni vyuziti jakékoliv plochy
radné odtvodnéno.

K potrebé regulace izemi RO Prehrada z 4zemni studie 2013 vyplynulo, ze ,v daném sizemi
zacaly vznikat z piivodnich rekreacnich chat rekreacni zarizeni jako hotely a penziony. Za iicelem
zachovani rekreacniho charakteru oblasti a kvaliry prirodnibo prostiedi bylo nezbytné stanovit
regulaci, kterd vyvdzi verejné a soukromé zajmy v sizemi.“ Takové argumenty samozrejmé
mohou potvrzovat legitimni cil regulace v izemi. Nicméné z nich neplyne, jak logicky
poukazovali navrhovatelé, zda zvolena regulace Gzemi skute¢né muaze vést k dosazeni téchto
cilt, protoze méné intenzivni rozvojové plochy RX jsou vymezeny v Gzemi jen minimalné,
zatimco v jinych castech Uzemi byly vymezeny rozsahlé plochy RI nebo RU, které
predstavuji vice intenzivni rozvoj (dokonce byly vymezeny i zcela nové zastavitelné plochy
RI). Tento znaéné nevyvazeny piistup potizovatele UP je zfejmy v mnoha mistech
regulovaného Gzemi.

Jak jiz bylo shora uvedeno, odptrce vodtvodnéni UP i rozhodnuti o nimitkich
navrhovatelt odkazoval na zduvodnéni tzemnimi studiemi (ohledné funkcéniho vymezeni
ploch). Uzemni studie jsou dle § 25 stavebniho zdkona z roku 2006 tzemné plinovacim
podkladem, ktery ovéfuje moznosti a podminky zmén v Gzemi; slouzi jako podklad
k porizovani politiky uzemniho rozvoje, tzemné planovaci dokumentace, jejich zméné a
pro rozhodovani v tzemi. Dle rozsudka NSS ze dne 27. 9. 2016, ¢.j. 3 As 263/2015-38, a ze
dne 23. 11. 2017, ¢&j. 1 As 299/2016-59, je zaevidovana tzemni studie podkladem
neopominutelnym a lze se od ni odchylit pouze v odtvodnénych pripadech.

Pouhé odkazy odpurce na zdivodnéni funkéniho vymezeni ploch v Gzemnich studiich také
nelze pokladat za dostateéné oduvodnéni. K dostatecnosti oduvodnéni zmén UP napt.
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Krajsky soud v Brné v rozsudku ze dne 21. 6. 2024, ¢.j. 67 A 1/2024-64, uvedl: ,(..) odpiirce
ucinil v podstaté to, Ze obsah tizemni studie kompletné preklopil do zmény vizemniho planu
s proky regulacnibo planu. To jej ovsem nezbavuje povinnosti zvolené veseni i v pripadé nepodani
namitek alespori ramcové oduvodnit. Zejména v pripadé, kdy odpovidajici odivodnéni nelze
nalézt ani v textu vizemni studie (z ni neplyne ani to, zda byly zvazovany také jiné varianty, zda
bylo zjistovano stanovisko vlastniki pozemki apod.).”

Ve svétle soudni judikatury tedy neobstoji pouhé odkazy UP na existenci tzemnich studii,
jak to zvolil odptrce v této véci, aniz by bylo v platném UP, popt. v rozhodnuti o
namitkach, pHmo zdévodnéno feSeni, které z tizemnich studii prevzal. Takovy UP neni
dostateCnym zpusobem odivodnén. Zejména v situaci, kdy tGzemni studie 2013 a 2016
nevysvétlily regulaci dané lokality a ani vymezeni konkrétnich ploch s RZV, tj. pro¢ nékteré
pozemky byly zarazeny do ploch RI a z jakého dtvodu byly jiné pozemky zahrnuty do
ploch RX, coz vedlo k odli¥nému zachdzeni s pozemky v dané lokalité. Navic platny UP se
v nékterych lokalitach RO Ptehrada od {Gzemnich studii odchylil, pozemky reguloval
v rozporu s témito studiemi, a proto bylo potiebné, aby UP obsahoval ¥adné zdtvodnéni.
V pripadé regulace pozemkt navrhovateld ale odptrce pravé odkazoval na Gzemni studii,
podle niz pozemky nebyly zafazeny do plochy RR, a proto ani nasledné nepfipadly do
plochy RL

Vzhledem k nové stanovenému funkénimu vyuziti pozemku navrhovatelé take
zpochybriovali jejich oznaleni jako stabilizované plochy. Klasifikace ploch je zdtvodnéna
v textove Casti odivodnéni UP (kapitola 5.10., svazek 2, stranal91 az 195). Podle stabilizace

/4 7/ o Ve / v 4 / v /. 4 . i v
stavajictho zpusobu vyuziti nebo predpokladanych zmén v Gzemi se graficky 1 obsahové
rozliSuji plochy: plochy stabilizované (Gzemi z prevazné Casti zastavénd a funkcné a

v v v v 4 v /v 4 4 i /

prostorové zfetelné zalozena) a plochy zmén - téz plochy navrhové (p. zastavitelné -
prevazné nezastavéné ¢asti uzemi urcené k zastavéni; p. prestaveb - zastavéna uzemi urcena
ke zméné zastavby ¢i opétovnému vyuziti znehodnoceného Gzemi; p. zmén v krajiné). Jako
stabilizované plochy jsou vymezovany ty casti zastavéného uzemi, kde Gzemnim planem

stanovené podminky vyuziti Gzemi vyjadruji jeho dosavadni charakter azpravidla jej

/ Ve v v ./ v 4 4 4 4 v
potvrzuji, nebo na néj bezprostredné navazuji, a proto se zde nepredpoklada zasadni zména
funkéniho vyuziti a prostorového usporadani.

Odptrce tvrdi, ze plocha RX, jejiz soudasti jsou pozemky navrhovatell, byla vymezena
nikoliv podle stavajiciho vyuziti, ale predevsim podle poZadovaného zpiisobu vyuZiti. Za téchto
okolnosti ale nedava smysl vymezeni plochy jako stabilizované. Chtél-li odpurce zménit
v dané plose zpusob vyuziti oproti stavajicimu, mél zvolit jiny nastroj a tuto svoji volbu
zdtvodnit. Pro zménu ve vyuziti oproti drivéj$imu stavu by pak bylo pouzito terminu
plocha zmén (ptestavby, transformacni). Z uvedeného je ztejmé, ze odptirce nemohl vymezit
plochu stavu a tvrdit, ze se pro vlastniky v podstaté nic neméni, kdyz soucasné oduvodnil
provedenou regulaci tim, ze je tfeba zménit stavajici zpusob vyuziti na novy pozadovany
zpusob vyuziti Gzemi.

Z rozhodnuti NSS ze dne 30. 10. 2024, ¢.j. 4 As 119/2024-49, k uvedenému vyplyva, ze ,Je
dozajista pravem obce vymezit do budoucna v vizemnim planu plochy, které nebudon odpovidat
jejich dosavadnimu vynziti, pritom je nutno respektovat pravidla, kterd se na takové vymezovini
vztahuji. Jinak receno, v pripadé, kdy stéZovatelka urcila konkrétni plochu v sizemnim planu
Zddverice — Rakovd jako stabilizovanou, byla povinna zjistit stav véci, o ném nejsou divodné
pochybnosti, a vychdzet tak ze zdasady materiglni pravdy. V opacném pripadé méla danou plochu
vyznacit jako plochu ndavrbovou (plochu zmén) a pripojit odpovidajici oduvodnéni zvolené
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v « / /v sV ey v ’ 71 7 cev V7
zmény.“ V nyni posuzované veéci zrejmé nebyla uplatnéna zasada materialni pravdy (zjistént
realného stavu v izemi), jinak by nedoslo k rozdéleni jedné lokality na dvé identické ¢asti
z hlediska stavajictho vyuziti a k pfitazeni jedné ¢asti do funkéniho vyuziti RX vletné
nemovitosti navrhovateld a druhé sousedni ¢asti do funkéniho vyuziti RI. Radné zdtvodnéni

J v / 7 17 Ve o v/ / v . J
této zmeény v Uzemi UP neobsahoval. Pritom oduvodnéni provedené zmeény je nezbytne,
aby neslo o zménu diskriminacni a svévolnou.

Odptrce ve svém vyjadreni uvedl, ze zatazeni nemovitosti navrhovatelt do plochy RX dle
/ g v . / ’ v / v v
noveho UP nepredstavuje zasadni zménu, ktera by podstatné omezovala moznost
dosavadniho vyuziti pozemkt a tim zasahovala do vlastnického prava navrhovateld;
podminky vyuziti pozemkl navrhovateld jsou podle nového UP stejné. Soud tomuto

neprisvédéil.
Ve vyse provedeném vykladu soud jiz doslovné citoval regulaci predmétnych pozemka
v ’ g 1.7 g v ’ g v .
v predchozim UP a aktualnim UP. Dle predchoziho UP slo o plochy s objekty pro
individualni rekreaci, které slouzily pro soustfedénou individualni rekreaci v objektech pro
individualni rekreaci. Pripustné zde byly stavajici objekty pro individualni rekreaci, véetné
jejich rekonstrukce a dostavby a dale kalny na naradi (do 4 m?); podminéné pripustné zde
byly novostavby objektt pro individualni rekreaci (max 50 m?) s obestavénym prostorem
nad upravenym terénem 230 m? Dle nového UP jde o plochy rekreace jina - RX
jejichz hlavni vyuziti je pro individualni rekreaci formou zahradkareni. Pripustnym je
Ve / M 7/ *V N4 v N4 4 Ve / /7 vV v v/ J
vyuziti souvisejici, podminujici nebo doplrujici hlavai vyuziti. Podminéné pfipustné jsou
stavby zahradnich chat do 50 m? a pfislusenstvi téchto staveb napf. kulna; podminkou
umistovani staveb je zohlednovani a zlepSovani prostupnosti v tizemi a dale minimalni
v /4 4 v 0, v/ (N Ve / 4
plo$né zastoupenti zelené 80%. Nepfipustné je vyuziti pro bydleni.

Z vyie uvedeného porovnani regulace predmétnych pozemkd dle predchoziho UP a nového
UP vyplyva predevsim zména v charakteru hlavniho vyuZiti pozemkd navrhovatelt. Dle
predchoziho UP $lo o soustredénon individudini rekreaci v objektech pro individudlni rekreaci,
naopak dle platného UP jiz ma jit o individudlni rekreaci formou zahridkareni, kdy?
pripustnym je vyuziti souvisejici nebo podminujici hlavni vyuziti, tj. zahradkareni. Soud
vtomto spatfuje zménu v charakteru a zplisobu vyuziti pozemkd navrhovateld a
neprisveddil tvrzeni odpurce, Ze se pro né zvolenou regulaci nic neméni. Navrhovatelé
potvrdili, ze své pozemky dlouhodobé vyuzivali vzdy jen k pobytové rekreaci a nikdy
k zahradkareni. To nehodlaji ¢init ani do budoucna. Obdobny charakter vyuziti pozemka
plati v $irokém okoli. Na zikladé predchoziho UP byla na pozemcich navrhovateld
povolena rekreace v objektech pro individualni rekreaci, pti niz lze jednoznacné
predpokladat také pobyt (docasny) osob v téchto objektech za Glelem celorocni rekreace
(napt. koupani v jezete, houbatent, sportovani aj.). Naopak dle platného UP jiz mize jit jen
o individualni rekreaci prevazné formou zahradkatent (srov. zavazn ¢ast UP strana 49), kde
je forma pobytu ¢i pobytové rekreace vzhledem ke kontextu vyuziti a usporadani okolniho
izem{ nezadouci (srov. textova ¢st odtvodnéni UP strana 175). Pokud jde o vystavbu
objektt, pak dle predchoziho UP byly na pozemcich navrhovatelt p¥Hpustné novostavby
objektt pro individu4lni rekreaci (max 50 m?), ale dle nového UP jiZ jsou podminéné
pripustné pouze stavby zahradnich chat do 50 m? Ztoho je zfejmé, ze pozadavky
predchoziho i nového UP na velikost téchto objektd jsou srovnatelné, ale jejich charakter se
li¥f, protoze dle nového UP muZe jit jen o zahradni chaty (bez blizéiho vymezeni), aviak
podle ptedchoziho UP mohlo jit o rekreaén stavby rozmanitého charakteru.
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Odptrce argumentoval v pripadé plochy RX tzv. sbérnou kategorii nejraznéjsich ploch
s tim, ze se zde v zadném pripadé nejedna vyhradné o zahradkateni. Vzhledem k definici této
plochy v zavazné &sti UP (strana 66) tomu nelze piisvéddit, nebot hlavni vyuziti je skute¢né
definovano pro individualni rekreaci formou zahradkafeni. Pripustnym je pak vyuziti
souvisejici, podmiriujici nebo dopliyjici toto hlavni vyuziti.

Pro plnost soud porovnava jesté regulaci ploch rekreace jina - RX a rekreace individualni -
RIv novém UP, vzhledem k tomu, Ze piivodné tvofily jeden celek s oznadenim jako plocha
s objekty pro individualni rekreaci. Podminky vyuziti plochy rekreace jina - RX, jak je
stanovi zavazné ¢ast UP, byly jiZ citovany shora v bodé 116. Pokud jde o podminky vyuZiti
plochy rekreace individualni - RI dle platného UP, pak hlavnim je vyuZiti pro rekreaci ve
stavbach pro rodinnou rekreaci do 80 m?; pfipustnym je pfislusenstvi téchto staveb (napt.
kulna, bazén); podminéné pripustnym je jiné vyuziti, které nesouvisi s hlavnim vyuzitim, je
s nim slucitelné a podstatné neomezuje hlavni vyuziti; neptipustné je vyuziti pro bydleni
nebo vyuziti omezuyjici hlavni vyuziti. Povinné je minimalni plosné zastoupeni zelené 80 %.
Na zakladé porovnani této plochy rekreace individualni -RI a plochy rekreace jina - RX je
ztejmé, ze plocha RI umoziuje skutecné rekreaci ve vétsich stavbach pro rodinnou rekreaci
do 80 m?, zatimco plocha RX umoziiuje pouze rekreaci formou zahradkateni s podminéné
ptipustnou vystavbou zahradni chaty do 50 m?. Pokud tedy odptirce rozdélil v novém UP
jednolitou lokalitu Kozi horka na dvé Casti, v nichz vymezil plochy s rozdilnym funkénim
vymezenim jako plochy RX a RI, a soudasné toto rozliSeni na dvé ruzné plochy nijak
nezduvodnil, jednal svévolné a nepredvidatelné. Pozemky v lokalité Kozi horka byly
stejného charakteru a dosud byly regulované stejnym zptisobem, ptidem? teprve novym UP
byly rozdéleny na ty, které budou zafazeny do plochy sfunkénim vyuzitim RI a
zvyhodnény (moznost rekreace ve stavbach pro rodinnou rekreaci do 80 m?) a dale na ty,
které budou zarazeny do plochy s funkénim vyuzitim RX a budou znevyhodnény (rekreace
jen formou zahradkareni s podminéné pripustnou vystavbou zahradni chaty do 50 m?).
V tomto smyslu odpirce nerovné zachazel s pozemky navrhovatelt, které byly stejné
charakteristiky jako pozemky zafazené do vyhodnéjsi plochy RI, presto je bez fadného
zdGvodnéni zatadil do plochy sfunkénim vyuzitim RX, a tedy znevyhodnil. Rovnéz
podminky stanovené platnym UP k vyuziti pozemkd navrhovateld jako plochy RX (sezénni
rekreace formou zahradkareni) neodpovidaji jejich dosavadnimu vyuzivani (k celoroc¢ni
rekreaci v objektech pro individualni rekreaci). V lokalité nejsou samostatné zahradky,
nepraktikuje se zde produkéni zahradkateni, neni zde pro tento ucel vhodna puda.

Vzhledem k vyse uvedenému lze dovodit, ze navrhovatelée byli zkraceni na svych pravech
vydanym UP, které zavedlo zmény ve funkénim vyuziti pozemkd navrhovatela a tyto
nezdavodnilo. Doslo u nich ke zmenseni potencialu uzitku z vlastnictvi pozemku. Dosud
mohli na nejvétsim ze svych pozemkt (1611 m?) postavit objekt pro individualni rekreaci,
avsak novym UP je minimalné kraceno jejich pravo postavit zde dalsi nemovitost.
V plochach RX jsou podminéné ptipustné pouze stavby zahradnich chat. Zarazenim
pozemku do plochy obdobné zahradkatskym koloniim doslo k vyraznému snizeni hodnoty
. e . ’ v/ v /v ’ . . / 4
jejich nemovitosti, nebude napriklad mozné derpat u bankovnich instituci hypotéku,

4 4 *vVv/ / v v/ M M 4
pozemky budou prodavany za nizsi cenu atp. Navrhovatelé predevsim usilovali o navrat
faktického stavu pred zménou UP.

K namitce navrhovatell, v niz vyslovili obavy z nemoznosti vyuzivat stavby a zafizeni
’ ’ o o v / / g

na pozemcich dosavadnim zpusobem v dusledku zmény regulace provedené platnym UP,

soud pripomina upravu v zavazné Casti UP (kapitola 6.2. Obecné podminky vyuziti -
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integrované jevy, strana 52 az 54). Z ni plyne, ze jestlize zptsob vyuziti dosavadnich staveb
legdlné umisténych nebo povolenych ke dni t¢innosti UP neodpovida hlavnimu,
ptipustnému nebo podminéné pfipustnému vyuziti plochy s rozdilnym zptisobem vyuziti,
nebo prostorové parametry neodpovidaji stanovenym prostorovym regulativim, jsou tyto
stavby ptipustneé.

Navrhovatelé také namitali, ze vyhlaska ¢. 501/2006 Sb. taxativné vymezuje konkrétni
plochy s rozdilnym zptsobem vyuziti v souladu s jednotnym standardem (napf. rekreace
individualni, rekreace - zahradkatské osady) a odptrce neodtiivodnil, pro¢ vymezuje pravé
plochy rekreace jina (RX). K tomu zdejsi soud uvadi, Ze Gzemni plan muze v odivodnénych
pripadech vymezit plochu ,;jiné rekreace®, ktera je odlisna od druhti uvedenych v § 5 odst. 3
pism. a) aze) vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. Z dzemniho planu vsak musi byt zfejmé, proc
porizovatel zvolil ,méné standardni“ feseni, nez predpokladaji pravni predpisy (viz § 3
odst. 5 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.). Neni vadou uzemniho planu, pokud pofizovatel
pro prehlednost zaradi toto zdivodnéni systematicky do jiné éasti (odsivodnéni) Gzemniho
planu nez samotné vymezeni funkéni plochy (textovd a grafickd Cist), srov. rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 26. 4. 2024, ¢. j. 10 As 223/2023-72.

Odpurce vbodé 13.2 odivodnéni uvedl, ze Gzemni plan vymezuje strukturu ploch s
rozdilnym zpusobem vyuziti tak, Ze se od pojeti v § 4 az 19 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. list, a
to za splnéni podminek stanovenych v § 3 odst. 4 a naplnéni cilti a Gkold tzemniho planovani
ve dvou oduvodnénych pripadech. Jednim z nich jsou plochy pro rekreaci jinou (RX).
Odpurce vyslovné uvadi: ,,Jednd se o urcité specifikum mésta Brna, nebot’ mésto Brno md silnou
zajmovou skupinu zahrddkdri, kterd se etablovala v minulosti v pritbéhu vyvoje mésta Brna za
cca 50 i vice let. Mésto Brno hodla respektovat tuto skupinu a vymezuje ve skladbé ploch s
rozdilnym zpisobem vyuZiti jako jiny podtyp rekreace s moznosti realizace mensich (plosné
omezenych) rekreacnich chatek. Tyto plochy tedy zabrnuji jak aktivni formy péstitelskych aktivit
i Cisté rekreacni vynziti v malych objektech.“ Odpurce tedy vysvétlil, pro¢ vymezil plochy
rekreace jiné (RX) namisto ploch dle podrobnéjsiho ¢lenéni ve smyslu § 5 odst. 3 vyhlasky
¢. 501/2006 Sb.

Soud jesté dopliuje k provedenym dikazim - fotografiim predlozenym navrhovateli pri
soudnim jednani (viz ¢lanek VIL tohoto rozsudku), ze fotografie potvrdily tvrzeny stav
v Uzeml, existenci zpevnéné a prujezdné komunikace a odkanalizovani domu navrhovatelt
az do zumpy pobliz komunikace. Konstatovan k dikazu byl takeé snimek z katastralni mapy
daného Gzemi svyznaCenim prilehlé komunikace a technické infrastruktury. Odptrce
provedené dikazy nerozporoval.

K argumentaci odpurce k lokalitam Bc-8 Rakovec (plochy RU) a Ky-6 (plochy RI), ze jde
ze strany navrhovatelG o nepfipustny navrhovy bod, soud uvadi, ze sdéleni navrhovatela
v tomto sméru chape jen jako pfimér, z néhoz vyplyva zptsob, jimz odpurce pristoupil k
regulaci daného Gzemi. Navrhovatelé si jsou védomi toho, ze ve vztahu k témto plocham
nejsou aktivné legitimovani a nemohou navrhovat zrueni UP v téchto lokalitich.

IX. Zavér a naklady fizeni

Soud tedy uzaviri, Ye regulace provedeni novym UP ve vztahu k nemovitostem
navrhovatel (zafazeni do plochy RX) predstavuje zménu, ktera omezuje moznost jejich
dosavadniho vyuziti pozemkdt a tim zasahuje do jejich vlastnického prava (tvrzeni odpuree,
ze se pro navrhovatele nic neméni, bylo shledano nespravnym). Jelikoz zavedena zména
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funkéntho vyuziti téchto pozemkt nebyla novym UP radné odivodnéna, jde o zménu
/ . ) v 7/ / . ’ . / /
svévolnou a diskriminaéni a navrhovatelé tak byli zkraceni na svych pravech.

Ze v$ech shora uvedenych duvodt dospél soud k zavéru, ze podany navrh je davodny, kdyz
shledal novy UP v &sti vymezeni plochy RX - rekreace jini ve vztahu k nemovitostem
navrhovateld nezakonnym. Soud ho proto v této ¢asti zrusil ke dni pravni moci rozsudku
(§ 101d odst. 2 véta prvni s.t.s.).

O nahradé nakladu fizeni soud rozhodl podle § 60 odst. 1 s.t.s., podle néhoz ma pravo na
nahradu nakladu fizeni davodné vynalozenych plné uspésny ucastnik proti ucastnikovi,
ktery ve véci Gispéch nemél. Navrhovatelé byli ve véci plné Gspé&$ni (soud zrusil platny UP
v pozadované Casti), a soud jim proto priznal pravo na nahradu naklada fizeni vidi odptirci.
Nahrada nakladu fizeni sestava ze zaplaceného soudniho poplatku ve vysi 2x 5 000 K¢ a dale
z odmény za pravni zastoupeni advokatem Mgr. Davidem Zahumenskym za 3 tkony pravni
sluzby (pfevzeti a pfiprava zastoupeni, podani repliky, (c¢ast na jednani soudu) po 4 620 K¢
(celkem 13 860 K¢) podle § 9 odst. 4 ve spojeni s § 7 bod 5 a § 11 odst. 1 pism. a), d) a g)
vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., advokatniho tarifu, ve znéni od 1. 1. 2025 (dale jen ,AT*), a dale
z nahrady hotovych vydaji za 3 Gkony pravni sluzby dle § 13 odst. 4 AT po 450 K¢ (celkem
1350 K¢). Zastupce navrhovatelt dolozil, Ze je platcem DPH, proto o tuto dan 21 % byla
zvysena jeho odména. Odména pravniho zastupce za zastupovani jedné osoby ¢inila celkem
18 404 K¢ vé. DPH. Soud vzal v ivahu, Ze se jednalo o spole¢né tkony pfi zastupovani dvou
navrhovatelt, kdy dle § 12 odst. 4 AT nalezi advokatovi za druhou zastupovanou osobu
snizena mimosmluvni odména o 20 %, tj. odména za druhou takto zastupovanou osobu ¢ini
14 723 K¢. Celkem na nahradé nakladu fizeni soud priznal navrhovatelim éastku 43 127 K¢,
kterou jim je povinen odpurce uhradit prostrednictvim jejich pravniho zastupce. K tomu
byla urcena primérena lhuta.

Poudent:

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

Brno 10. dubna 2026

Mgr. Petr Sebek

predseda senatu



