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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

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

navrhovatelky: PMF s.r.o.
sidlem Zvonarka 541/8, Trnita, 617 00 Brno
zastoupené advokatem Mgr. Bc. Martinem Kotrbackem
sidlem Koblizna 19, 602 00 Brno

proti

odpireci: Statutirni mésto Brno
sidlem Dominikanské namésti 196/1, 602 00 Brno
zastoupeny advokatem Mgr. Pavolem Riskem
sidlem Jakubska 2, Brno

o navrhu na zruleni &sti opatfeni obecné povahy ¢&. 1/2025 - Uzemniho planu mésta Brna
schvaleného Zastupitelstvem mésta Brna pod &. Z9/22 dne 10. 12. 2024

takto:

I.  Navrh se zamita.

II.  Ucastnici fizeni nemaji pravo na nahradu naklada fizeni.
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Odavodnént:

I. Obsah navrhu

Navrhovatel vlastni pozemky p. ¢. 749, 750, 751/1, 751/2, 754/3, 755/1 a755/2 v k. 1.
Trnita v Brné. Pozemky tvori aredl, v némz navrhovatel provozuje podnikani, zejména
pronajem bytd anebytovych prostor. Planuje zde v budoucnu realizovat vystavbu
polyfunkéniho objektu (na ktery, resp. naurcitou jeho podobu, ziskal jeho pravni
predchudce izemni rozhodnuti).

Novy Gzemni plan mésta Brna zatfadil zalobcovy pozemky do rozvojové lokality Tr-4
(Zvonarka-Dornych), do plochy SU.K5, s vyskovou trovni 5 (maximalni vyska budov 12-
28 m). Podle navrhovatele vsak odpurce pfi posledni Gpravé navrhu, . pred zavére¢nym
verejnym projednanim, odstranil z tzemniho planu moznost umistit v této plose lokalni
dominantu s vyskou az do 40 m. Tato zména: (1.) neni nijak odGvodnéna, (2.) zaklada

.V 4 M 4 v/ 4 o v 4 /. 4 4 bl o v 4
vnitfni rozpor mezi vyrokovou ¢asti a oduvodnénim Gzemniho planu, nebot v oduvodnéni
se o moznosti lokalni dominanty hovori, (3) je diskriminacni, nebot ve srovnatelnych
sousedicich lokalitach je stanovena vyskova Groven 6 s prevysujici zastavbou do 40 m, a (4.)
je nepfiméfena, nebof naruSila navrhovatelovo legitimni ocekavani vychazejici
z predchozich verzi navrhu a z vyporadani namitek k nim. Navrhovatel vysvétluje, Ze proti

’ . 4 / /’ ’ 4 . : : / o o v

posledni verzi navrhu tzemniho planu nepodal namitku z objektivnich davodu, protoze
byla zvetejnéna 4 dny pred nabytim Glinnosti relevantnich ¢asti nového stavebniho zakona,
a proto ,panovaly vykladové nejasnosti ohledné procesniho rezimu*.

Navrhovatel navrhl zrusit dzemni plan, konkrétné vykres 2.2 Urbanisticka koncepce -

/ Vv 4 i M / ‘. Vv M / Vv
vyskova hladina, v rozsahu, vjakém v lokalité Tr.4 stanovuje pro plochy s vyskovou
Grovni 5 regulaci bez moznosti umisténi lokalni dominanty, ato bud ve vztahu k celé
lokalité Tr-4, nebo (eventualné) jen ve vztahu k navrhovatelovym pozemkum.

II. Zmény navrhu a pribéh rizeni

Odpurce se k navrhu vyjadril zejména v tom smyslu, ze navrhovatel se myli. Moznost

umisténi lokalni dominanty je v Gzemnim planu zachovana, v jeho zavazné textové Casti,
/% : 4 v o . \4 /v / .

a to pro plochy s vyskovou hladinou 4 a 5. Zaroven odptirce upozornil, ze vyskové hladiny

urcuje hlavni vykres 2.1, nikoliv vykres 2.2, ktery zalobce napada.

Ve véci probéhlo dne 22. 4. 2026 na zadost odpurce ustni jednani podle § 49 zakona
¢. 150/2002 Sb., soudni fad spravni (dale jen ,s. t. s.“). Kratce pred jednanim dorucil
navrhovatel soudu zménu navrhu. Nové chtél zrusit jak grafickou, tak i textovou ¢ast
Gzemniho planu, ato vrozsahu, vjakém stanovuje vyskovou hladinu 5
na navrhovatelovych pozemcich v plose SU.K5. Na jednani navrhovatelova zastupkyné
vysvétlila, Ze doSlo k nedopatfeni, nebof tzemni plan skuteéné lokalni dominantu
v plochach s vyskovou hladinou 5 umistit umoztiuje, avsak jen za urcitych podminek, které
. V/1°V N4 / 4 v o v 4

jsou pro navrhovatele prili§ omezujici. Také poukazala nato, ze v prubéhu ptipravy
Gzemniho planu navrhovatel pozadoval, aby na jeho pozemcich byla stanovena vyskova
hladina 6 a Ze v navrhu dovozoval diskriminaci ve vztahu ke svym pozemkim z toho, ze

vV Ve v 4 M 4 v / vV 4 / vV v V.’ 7 ’

na vetsiné okolnich ploch je stanovena pravé vyskova troven 6 (s prevysujici zastavbou
do 40 m).

Krajsky soud tuto zménu navrhu neptipustil (usnesenim vyhlasenym pfimo pfi jednani).
Nepristoupil na tvrzeni navrhovatele, ze doslo pouze k nespravné formulaci petitu, ale
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v samotnych zalobnich bodech je fakticky obsazen navrh na zruseni textove casti izemniho
, . , . ’ ’ . v v v ’ ’
planu. Podle krajského soudu je cely navrh jednoznacné postaven na tom, ze v izemnim
planu moznost umisténi lokalni dominanty do 40 m ve vyskové hladiné 5 zcela chybi. Proto
chtél zalobce zrusit samotné stanoveni vyskové hladiny 5 na svém pozemku. O prehnané
v/ M 4 4 v 4 4 4 i v / / V7 * /7 4
ptisnosti podminek pro umisténi lokalni dominanty obsazenych v textové Casti izemniho

/4 4 4 i V/V 4 4 v v
planu neni v navrhu ani slovo. Rozsiteni navrhu tak, ze by navrhovatel nové napadal
itextovou cast uzemniho planu, je proto nepfipustné podle § 101b odst. 3 zakona
¢. 150/2002 Sb., soudni rad spravni (dale jen ,s. t. s.%).

V reakci na pouceni soudu prednesla zastupkyné navrhovatele na jednani Gstné dalsi zménu
navrhu. Rozsah navrhu omezila jen na navrhovatelovy pozemky - to soud pfipustil, nebot
z0zit navrh je mozné kdykoliv v prubéhu fizeni. Dale zastupkyné navrhla namisto vykresu
2.2 zrusit hlavni vykres 2.1 v rozsahu, v jakém na navrhovatelovych pozemcich stanovuje
/ Vv /. v v / M / 4 Ve M v
vyskovou troven 5. I tuto zménu navrhu krajsky soud usnesenim pripustil. Uznal, Ze zde
doslo ke zjevné chybé v psani, nebot vykres 2.2 se ve skuteCnosti nazyva ,Koncepce
v/’ 17 7 .. « v/ /v . . / . Ve
usporadani krajiny“ a zadnou vyskovou regulaci neobsahuje. Z textu navrhu je pritom
M 4 v i \4 v Ve . v/ /. 4 /4 /
zjevné, co mél navrhovatel na mysli, tedy ze chtél zrusit grafickou ¢ast izemniho planu v té
dasti, kde stanovuje (v plose, kde lezi jeho pozemky) pro zastavbu vyskovou aroven 5.

Dale soud proved! ptijednani z vlastni iniciativy dokazovani, ato (pro lepsi orientaci)
1 nékterymi ¢astmi uzemniho planu, jakkoliv ten je samoztejmé soucasti spravniho spisu.
Konkrétné soud provedl dikaz: (1.) snimkem ze serveru Mapy.com, z néjz vyplyva zarazeni
plochy se zalobcovymi pozemky do $irSich Gzemnich souvislosti, (2.) snimkem katastralni
mapy a vyfezem z hlavniho vykresu 2.1, jez zaradil do svého podani odptirce, (3.) sirsim
vyrezem z vykresu 2.1 vcetné legendy pro porovnani vyskovych hladin v jednotlivych
plochach, (4.) vykresem 2.2, aby byl zfejmy jeho skutetny nazev a obsah, (5.) textem
kapitoly 6.4.2 Specifikace vysky zastavby, aby byla ztejma regulace vyskovych hladin,
lokalnich dominant a prevysujici zastavby, (6.) vystupem z vefejné dostupné mapové
aplikace Kancelare architekta mésta Brna obsahujici daje o vyskach budov se zaméfenim
na plochy v sousedstvi navrhovatelovych pozemka (Budovy v Brné- vyska; dostupné
na bttps://webmaps.kambrno.cz/budovy/). Sami Gcastnici zadné dukazy nenavrhli.

III. Posouzeni véci krajskym soudem
Navrh neni divodny.

Uvodem krajsky soud stru¢né poznamenavi, e neptistoupil k odmitnuti névrhu
pro nepfipustnost podle nyni Gcinného § 307 odst. 2 zikona ¢.283/2021 Sb., stavebni
zakon, jak navrhoval odptirce. Rizeni o vydani opatfeni obecné povahy bylo zahijeno
za Uéinnosti predchoziho stavebniho zdkona zroku 2006 [zikon (. 183/2006 Sb.,
o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)] a dokondovalo se tudiz podle
dosavadnich pravnich predpisi (§ 323 odst. 7 stavebniho zakona). Nebylo tak mozné
po navrhovateli pozadovat, aby predvidal, ze kdyz neuplatni konkrétni vyhrady v procesu
pofizovani izemniho planu, povede to k neptipustnosti nasledného navrhu na jeho zruseni
(srov. podrobné rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 27. 9. 2024, ¢. . 41 A 18/2024-
101, body 48-52, ktémto zavéram se jiz zdejsi soud opakované ptihlasil, srov.
napft. rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 5. 3. 2026, ¢. j. 64 A 9/2025-262, bod 9).

Pokud jde o prvni dva zalobni body, ty s ohledem na vyvoj fizeni postradaji jakoukoliv
relevanci. Uzemni plan nemtze byt neprezkoumatelny ani pro nedostatek dvodd, ani
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pro vnitfni rozpor mezi vyrokovou casti a oduvodnénim, nebot lokalni dominantu

/v / - v . v . . v ve v 7
ve vyskové hladiné 5, kam jsou zatazeny i navrhovatelovy pozemky, jednoduse pfipousti.
Nebylo tedy tfeba odivodnovat, pro¢ takovato moznost v izemnim planu chybi.

Pokud by snad navrhovatel chtél nové sva tvrzeni o neprezkoumatelnosti sméfrovat vaci
/ / [ 7 N 7 1.7 . v vV v 7 / ’
podminkam omezujicim umisténi lokalni dominanty, $lo by o opozdény navrhovy bod,

v/ 4 V/V 4 /4 M / i 4 v / Vv 4 v v Ve i /
resp. nepripustné rozsireni navrhu. Krajsky soud nicméné pro zvyseni presvédéivosti svych
4 V. o / 4 v o M IV M b 4 v o v i
zavért podotyka, ze odpurce nebyl povinen zvlast aindividuilné odavodiovat ani
4 M v M 4 v 4 4 4 i v 4 v i i M
podminky, zanichz je umisténi lokalni dominanty mozné, protoze nikdo proti nim
o v Veey 4 7/ 4 4 b v/ v . /
v prubéhu pfijimani tzemniho planu nijak neprotestoval. Pro lepsi predstavu krajsky soud
uvadi, ze mezi tyto podminky patti zejména zakaz umistovat lokalni dominanty
ve stabilizovanych plochach a na izemi vyhlasené Méstské pamatkové rezervace, nutnost
vV 4 4 4 M /. 4 */ M 4 4 v 4 4 M
provérfeni lokalni dominanty Gzemni studii, maximalni presah lokalni dominanty o 3
podlazi a nejvySe 12 m, a kone¢né rada podminek, jejichz jednotici myslenkou je soulad
lokalni dominanty s charakterem Gzemi asjeji pozici vali ve verejnému prostranstvi.
Tento soubor omezeni se soudu na prvni pohled jevi jako racionalni, nikoliv svévolny ¢i
diskriminacni.
O legitimnim ocekavani navrhovatele nelze v dané véci vabec hovotit. Jednak ma krajsky
v o v / v 4 4 4 oV M /7 4 4
soud ve shodé s odpurcem za to, ze takové ocekavani maze vyvolat jen platny Gzemni plan.
Prubézné verze navrhu uzemniho planu nikomu nic nezarucuji a mohou byt predmétem
dalsich zmén. A navic v tomto pripadé plati, ze to, co odpurce ,ptislibil“ navrhovateli
ve vyporadani namitek jeho pravnich predchudct, to také dodrzel. Odpirce pavodné
v M /v / v 7/ /4
zaradil navrhovatelovy pozemky do plochy s vyskovym rozpétim 9-22 m. V upraveném
navrhu k tomu pridal na zakladé namitek tehdejsiho vlastnika moznost lokalni dominanty
do 40 m. V dalsi fazi ujistil navrhovatele, Ze se na tom nic neméni. A v pfijatém uzemnim
4 M v * V. Vv VVv/ / Vv
planu jsou navrhovatelovy pozemky dokonce zarazeny do plochy s jesté vyssi vyskovou
4 4 4 v 4 4 4 M / V v 4 vV M
regulaci (12-28 m), ktera umisténi lokalni dominanty s vyskou az do 40 m nadale umoznuye,
byt za stanovenych podminek. Neni ani pravda, ze by navrhovatel ve své pripomince
ze dne 4. 4. 2024 vyslovné upozornil odpurce na to, ze oproti predchozim fazim potizovani
byla z navrhu dzemniho planu odstranéna moznost lokalni dominanty do 40 m. Nic
takového se v pripomince neuvadi. Pouze pfi rekapitulaci dosavadniho vyvoje navrhu
4 4 . / v /7 . \2 v o \4
navrhovatel lokalni dominantu vyslovné nezminil, coz vsak mohl odptirce povazovat
, ve , FIve .y v v v
za pouhou chybu psani. Pripominka mifila zejména k tomu, Ze navrhovatel nové pozadoval
na svych pozemcich stanovit vyskovou hladinu 6 s pfevysujici zastavbou do 40 m, ato
s odkazem na obdobnou regulaci okolnich ploch.

Konecéné, pokud jde o priméfenost napadeného opatfeni obecné povahy (kam spada
1 pfipadna diskriminace, resp. nerovné zachazeni se zZalobcovymi pozemky), tu je krajsky
soud opravnén vécné hodnotit pouze v pfipadé, ze do téchto otazek smétovaly namitky ¢i
pripominky (srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 8. 2020, &. j. 6 As
270/2019-38). V nynéjsi véci se tak nestalo, nebot navrhovatel proti posledni verzi navrhu,
kterd najeho pozemcich zachovala vySkovou hladinu 5 a umoznila umisténi lokalni
dominanty do 40 m za stanovenych podminek, nijak nebrojil. Odptirce mohl proto
opravnéné predpokladat, ze navrhovatelé predchozimi Gpravami navrhu Gzemniho planu
uspokojil, a ten tedy s navrzenym feSenim souhlasi. Soud by se tak idajnym nerovnym
zachazenim nemél vibec zabyvat.

Opét jen pro zvySeni presvédlivosti svych zavért krajsky soud podotyka, ze zadné nerovné
zachazeni v dané véci nespatfuje.



16.

17.

18.

19.

20.

5 64 A 3/2026

Nejprve je treba fici, ze odlisnost obou vyskovych regulaci neni az tak velka, nebot vyskova
hladina 6 ma stejnou zakladni vyskovou aroven jako hladina 5, tj. 12-28 m. Vyskova hladina
6 pouze obsahuje navic moznost takzvané prevysSujici zastavby do 40 m. Ta muze byt
rozsahlejsi nez pouha lokalni dominanta ajsou pro ni také stanoveny méné omezujici
podminky. Odptirce v odpovédi nanavrhovatelovu pfipominku ze dne 4. 4. 2024
dostateCné vysvétlil, pro¢ sousedici lokality nejsou s tou zalobcovou zcela srovnatelné. Jde
totiz o oblast planovaneé Jizni ¢tvrti, coz je rozvojova lokalita urcena pro novou meéstskou
éevrt s vysokou mirou investic do infrastruktury a kvalitnimi verejnymi prostranstvimi,
ktera ma bezprosttedné navazovat nacentrum mésta se zasadnimi infrastrukturnimi
stavbami, jako je hlavni zeleznicni a autobusové nadrazi a terminal verejné hromadné
dopravy. Jizni ¢tvrt se ma sice rozkladat pred i za planovanym novym nadrazim pti ulici
Rosicka, nicméné zalobcovy pozemky jiz nejsou jeji soucasti.

Otazku, které plochy je vhodné z urbanistického hlediska do planované méstské ctvrti
zahrnout a které nikoliv, povazuje krajsky soud za zalezitost ryze samospravnou, do které
by mohl zasahnout jen zcela vyjimecné, pokud by tu nerovné zachazeni bylo zjevné
a nepochybné. Krajsky soud ptitom ovéfil, ze stanoveni vyskovych hladin v hlavnim
vykresu 2.1 pusobi konceplné, nebot vyskova hladina se postupné zveda od vychodu
smérem na zapad k budouci Jizni ¢étvrti. Navrhovatelovy pozemky s vyskovou hladinou 5
tvofi prechod mezi plochou svyskovou hladinou 6 nazapadé aplochou s vyskovou
hladinou 4 navychodé. Plocha lezici od navrhovatelovych pozemku smérem
na severozapad, na kterou poukazovala navrhovatelova zastupkyné pti jednani, je pomérné
mala a obsahuje podle vyskové mapy jiz nyni budovu vysokou vice nez 28 m. Proto lze
pochopit, ze odpurce takovyto uzemni limit, respektive -slovy tzemntho planu -
integrovany jev, pfi stanoveni vyskové hladiny pro tuto plochu respektoval.

Soud na zavér shrnuje, ze s ohledem na mylny predpoklad, ze ktereého navrh vychazel, byl
nasamé hranici projednatelnosti. Krajsky soud nicméné ipresto vyporadal vsechny
navrhové body, které bylo mozno - i pres chybna vychodiska navrhu - néjak smysluplné
uchopit.

IV. Naklady rizeni

O nahradé naklada tizeni rozhodl soud podle § 60 odst. 1 s. t. s., podle néhoz nestanovi-li

4 .. 4 /v 4 / v v - / / v 4 4 v
tento zakon jinak, ma Ucastnik, ktery mél ve véci plny tspéch, pravo na nahradu téch
nakladd fizeni pred soudem, které divodné vynalozil, proti Gcastnikovi, ktery Gspéch
ve véci nemél.

Navrhovatel pred soudem neuspél (soud navrh zamitl), proto nema pravo na nahradu
nakladd tizeni. Naklady odpirce, ktery se nechal zastoupit advokatem, soud vyhodnotil
jako vynalozené nediivodné. Odptirce, jako statutarni mésto a zarover druhé nejvétsi mésto
Ceské republiky, by mél byt dostate¢né personalné a materialné vybaven k tomu, aby byl
schopen kvalifikované hjit sva rozhodnuti, prava a zajmy, aniz by musel vyuzivat pravni
pomoci advokéta (srov. nilez Ustavniho soudu ze dne 24. 3. 2020, sp. zn. IV. US 2434/19,
a contrario téz usneseni rozsireného senatu Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31. 3. 2015,
¢.j. 7 Afs 11/2014-47, ¢. 3228/2015 Sb. NSS, bod 29).

Poulent:

Proti tomuto rozsudku lze podat kasaéni stiznost ve lhtité dvou tydnd ode dne jeho
dorudeni. Kasacni stiznost se podava u Nejvyssiho spravniho soudu. V fizeni o kasaéni
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stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li stézovatel,
M v v / Ve o 4 .. M v 4 /4 M /
jeho zaméstnanec nebo clen, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje, vysokoskolské pravnické
vzdeélani, které je podle zvlastnich pravnich predpist vyzadovano pro vykon advokacie.

Brno 22. 4. 2026

Mgr. Milan Prochazka

predseda senatu



