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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

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

navrhovatelek: a) Atakuma s.r.o., ICO: 02832666
sidlem Vaclavska 237/6, Staré Brno, Brno

b) Naviero, s.r.0., ICO: 28294921
sidlem Videnska 124, Brno

obé zastoupeny advokatkou JUDr. Zderikou Jedlickovou
sidlem Basty 413/2, Brno

proti

odptrci: statutarni mésto Brno
’/ . . / / /
sidlem Dominikanské nam. 196/1, Brno

zastoupené advokatem Mgr. Pavlom Risko
sidlem Jakubska 156/2, Brno

o navrzich na zruSeni (Casti) opatteni obecné povahy &. 1/2025, Uzemni plan mésta Brna,
schvileného usnesenim Zastupitelstva mésta Brna na zasedini ¢ Z9/22, konaném dne
10. 12. 2024,

takto:

I.  Navrh navrhovatelky a) se zamita.
II.  Navrh navrhovatelky b) se zamita.

III.  Zadny z (Castnikd nema pravo na nahradu nakladu fizeni.
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Oduvodnéni:

Navrhovatelka a), tj. Atakuma s.r.o. je vlastnikem pozemku p. . 498/4, 498/54 a 500/2
v katastralnim Gzemi Prizfenice, obec Brno. (Neni-li uvedeno jinak, vSechny pozemky
uvedené v tomto rozsudku se nachazi v tomtéz katastralnim zemi.) Pozemky lezi u ulice
Videnska a nejsou zastavéné. Pouze na pozemku p. ¢. 498/4 se nachazi pozemni komunikace
se zpevnénym (vyasfaltovanym) povrchem, ktera umoziuje pristup do sousedicich areald.

Navrhovatelka b), tj. Naviero, s.r.o0., je vlastnikem pozemku p. ¢. 498/11. Pozemek priléha
k pozemku p. ¢. 500/2 a neni zastavény. Pres pozemek protéka Moravansky potok, ktery
v tomto misté vyustuje z podzemi, nebot pod silnici Videnska a pod primyslovym arealem
na opacné strané ulice je tento vodni tok zatrubnény.

Ptedchozi Gzemni plin mésta Brna z roku 1994 [Uzemni plin mésta Brna (1994), jehoz
zavazneé Casti byly stanoveny obecné zivaznou vyhlaskou statutdrnibo mésta Brna & 2/2004, o
zdvaznych &stech Uzemniho planu mésta Brna, ve znéni G¢inném k 1. 8. 2024] &enil pozemky
podle jejich funkéniho vyuziti na tfi Casti. Pozemky p. ¢. 498/4, 498/54 a severni last
pozemku p. & 500/2 byly ptidlenény do plochy DA [SLUZBY PRO AUTOMOBILOVOU
DOPRAVU (Cerpaci stanice PHM, servisy apod. vcetné obchodnich a stravovacich zarizeni (do
400 m2 prodejni plochy), pokud maji napojeni na komunikacni sit’ spolecné s uvedenymi
sluzbami pro automobilovou dopravu)]. Druha, vétsi ¢ast pozemku p. €. 500/2 a éast pozemku
p. & 498/11 byly ptifazeny do plochy PP 1.0 - (PLOCHY PRO PRUMYSL). Nejmensi jizni
dast pozemku p. ¢. 500/2 a 498/11, priléhajici k vodnimu toku Moravanského potoka

neméla prifazené funkéni vyuziti.
“1 g
DL) L) 4y’ \
) .

\

Dne 31. 1. 2025 vstoupilo v G&innost opatfeni obecné povahy ¢&. 1/2025, Uzemn{ plan mésta
Brna (dale jen ,0zemni plan®), vydané usnesenim Zastupitelstva statutarniho mésta Brna
(dale jen ,zastupitelstvo). Uzemni plan nové zahrnul pozemky p. & 498/4, 498/54 a
prevaznou ¢ast pozemkda p. ¢. 500/2 a 498/11 do plochy VU.A3 (stabilizovand plocha vyroba
vseobecnd, struktura zdstavby aredlovd, vyskovd hladina 3: 6-16 m). Jizni Cast pozemka p. .
500/2 a 498/11 priléhajici k vodnimu toku Moravanského potoka je vymezena jako plocha
ZU (plocha zeleri vseobecnd) a plocha zmén Z.026. Konecné nepatrna cast pozemku
p- €. 498/11 se stala také soucasti stabilizované plochy DU (doprava vseobecnd) pod ptilehlou
verejnou komunikaci Videnska.
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Navrhovatelka a) se navrhem podle dasti tfeti, hlavy druhé, dilu sedmého zakona
¢. 150/2002 Sb., soudni rad spravni, ve znéni pozdéjsich predpisi (dale jen ,s.t.s.“)
podanym dne 28. 1. 2026 domaha zruseni ¢asti tzemniho planu v rozsahu textového a
grafického stanoveni funkcniho a prostorového vyuziti plochy VU.A3 na pozemcich p. ¢.
498/4, 498/54 a 500/2.

Navrhovatelka b) se obdobnym navrhem podanym téhoz dne domaha zruseni dasti
Uzemniho planu v rozsahu textového a grafického stanoveni funkéniho a prostorového
vyuziti plochy VU.A3 a plochy ZU na pozemku p. ¢. 498/11.

Oba navrhy spolu tzce skutkové souviseji a 1 obsahové jsou velmi podobné, nebot obé
navrhovatelky jsou zastoupeny stejnou zastupkyni. Soud proto usnesenim ze dne 2. 2. 2026,
¢j. 64 A 5/2026-89, spojil obé véci ke spolecnému projednani (§ 39 odst. 1s. 1. s.)

Navrhy

Navrhovatelka a) uvadi, ze jejim zamérem je vyuzit pozemky pro komeréni a
administrativni  Gcely, konkrétné chce vybudovat provozovnu na prodej vozidel
(showroom) se servisem a administrativnim zazemim. Stanovenim regulativa funkéniho a
prostorového vyuziti pozemku vazanych k plose VU.A3 vsak doslo k omezeni jejich
vyuzitelnosti a rozvoje pro takovy zamér. Oproti predchozi regulaci podle izemniho planu
zroku 1994 doslo ke zprisnéni podminek pripustného vyuzitl. Regulace obsazena
v uzemnim planu navic predpoklada, ze jde o stabilizované uzemi, které neni urceno pro
rozvojovou zménu, ackoliv jde o dosud stavebné nevyuzité pozemky pti vyznamné méstske
radiale.

Navrhovatelka a) namita neprezkoumatelnost napadené Casti uzemniho planu. Vymezeni
M \4 /4 /. / o4 4 v 4
plochy VU.A3 je zalozeno pouze na obecné tvaze tykajici se koncepce rozmisténi
/ 4 4 / / 4 v Vv o v 7/ 4 /4
vyrobnich a aredlovych ploch na Gzemi meésta, aniz by z odavodnéni Gzemniho planu
vyplyvaly konkrétni individualizované divody stanoveni regulativi této plochy na
’ J4 ./ / ’ I M 4 44 /
pozemcich navrhovatele. Pozemky se nachazeji v zemi, které je charakteristické smisenym
a komer¢nim vyuzitim, coz plyne zjeho polohy i regulace navazujicich ploch. Jejich
zarazeni do plochy VU.A3, ktera je urCena pro arealovou vyrobu tedy pusobi vnitiné
rozporné. Neni zrejmé, jaké vefejné zajmy a divody jsou vymezenim plochy sledovany a
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pro¢ maji prevazit nad ochranou vlastnického prava navrhovatelky a). Odavodnéni
neobsahuje zadnou konkrétni Gvahu o tom, pro¢ byly do plochy VU.A3 zahrnuty pravé
pozemky ve vlastnictvi navrhovatelky a) a nikoliv pozemky v bezprostrednim okoli, které
jsou regulované odlisné.

Navrhovatelka a) podala proti zamyslené regulaci namitky v prubéhu vetejného projednani
navrhu, av$ak odptrce pfi jejich vyporadani setrval na obecné argumentaci koncepcni
4 M 4 4 4 o /4 Ve
povahy, ktera neobsahuje konkrétni hodnoceni dopadu zvolené regulace na vyuzitelnost a
rozvoj nemovitosti. Vyporadani namitek neobsahuje zadné skute¢né vazeni protichudnych
zajmu, nybrz jen konceplni argumentaci, aniz by bylo posouzeno, zda zvolena regulace
v M / Ve VvV / v v 4 4 4
predstavuje nezbytny a priméreny prostiedek k dosazeni sledovaného cile ve vztahu
k pozemktm navrhovatele. Napadena regulace tak neobstoji ani v testu proporcionality.

Vymezeni plochy VU.A3 podle navrhovatelky a) predstavuje podstatné omezeni jejiho
vlastnického prava, nebot regulace podstatnym zpusobem omezuje moznosti vyuziti
pozemku a ¢ini nejistou a regulatorné podminénou realizaci racionalnich a obvyklych
variant vyuziti. Stanovena regulace navrhovatelce a) znemoziuje zvazovany zamér
komerc¢niho a administrativntho vyuziti (prodejna vozidel, showroom a autoservis).
Dusledkem je i pokles trzni hodnoty pozemkd. Intenzita zasahu do jejich prav je o to vétst,
ze bezprostredné navazujici plochy jsou regulovany odlisSnym, méné restriktivnim
zpusobem. Zmeéna regulace se projevuje i podstatné omezuje pripustné zpusoby vyuziti
pozemku a omezuje maximalni moznou vysku zastavby a ¢ast pozemka vyclenuje do ploch
ZU.

Skutecnost, ze i sam odpurce nepovazuje zvolenou regulaci za regulaci za bezrozpornou a
stabilni potvrzuje podle navrhovatelky a) skutecnost, ze zastupitelstvo jiz schvalilo zadani
zmény uzemniho planu, jejimz cilem je mj. prehodnoceni funkéni regulace pozemka.

Navrhovatelka a) v navrhu rovnéz polemizuje s divody vymezeni ploch ZU na pozemcich
p. ¢. 500/2 2 498/11. I v tomto ohledu je podle ni Gzemni plan neprezkoumatelny.

Navrhovatelka b) sviyj navrh formulovala velmi podobné jako navrhovatelka a). I podle
jejitho nazoru byl jeji pozemek do plochy VU.A3 zahrnut nezakonné. Odpurce tento krok
radné neodtivodnil a nevyporadal se s jejimi namitkami. Navrhovatelka b) navic zdtraznuje,
ze kumulace jednotlivych regulativa plochy ZU, plochy VU.A3 a vyskové regulace (hladina
3) ve svém souhrnu predstavuje zasah, ktery neni vyvazen zadnymi konkrétnimi,
individualné identifikovanymi ptinosy vefejného zijmu. Regulace stanovena tizemnim
planem neni fadné odGvodnéna (nepfezkoumatelnost izemniho planu) a neodpovida
pozadavku primérenosti regulace.

Pokud jde o plochu ZU, ani jeji vymezeni neni v Gzemnim planu individualizované
odivodnéno. Neni vysvétleno, pro¢ byla vymezena na pozemku navrhovatelky b), v daném

i / o o . 4 Vo / /. . 4 ’ ) v 7 /
rozsahu, z jakych divodu a jaky verejny zajem je tim sledovan. Odavodneénti je ryze obecné
a neprezkoumatelné.

Vyjadreni odprrce

Odptrce navrhuje zamitnuti navrhu. Zdaraznuje, ze tkolem soudu neni nahradit ¢innost
organt Gzemniho planovani a nepfislusi mu uréovat, jak ma byt dzemi vyuzito, ¢i aktivné
dotvaret regulaci Gzemi. SkuteCnost, ze zastupitelstvo schvalilo zadani zmény {zemniho

planu, které se tyka idotéené lokality a pozemkd, nezpochybriuje regulaci obsazenou
v izemnim planu, nebot jde o ryze technickou a interpretalni revizi.
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Z odivodnéni Gzemniho planu je podle odpurce patrné, jak byly vyporadany
i v / 4 i VeV \4 o /4 v V.V /4 v
navrhovatelkami uplatnéné namitky, pficemz na odpurce nelze klast premrsténé pozadavky
na podrobnost takového vyporadani. Odtavodnéni rozhodnuti o namitkach obsahuje
divody jejich zamitnuti. Odptirce zaroven odkazal na judikaturu Nejvyssiho spravniho
soudu (dale jen ,NSS“) a Ustavniho soudu tykajici se narokt na obsah odtvodnéni
rozhodnuti o namitkach a tzemniho planu samotného. Dtivody vymezeni ploch VU.A3 a
ZU jsou v oduvodnéni Gzemniho planu vyjadreny dostatené konkrétné a v kontextu
4 /. 4 4 4 / / /. 4 / V.V 4
celkové koncepce izemniho planu promitnuté do daného Gzemi. Zvolené feseni podle
odptrce navazuje na funkéni vyuziti pozemku stanovené Gzemnim planem z roku 1994,
Vev v 4 o .. / Ve 7/ v / M v 4
pricemz nebyl shledan dtvod pro jiné vyuziti pozadované navrhovatelkami (smisené nebo
komer¢ni). Pozemky jsou soucasti uceleného urbanizovaného pasu mezi zeleznici a ulici
Videnska, ten je charakterizovany dobrou dopravni dostupnosti a absenci obytné zastavby.
Jde tedy o jedinecné Gizemi pro vyrobni vyuziti s rusivymi vlivy na okoli. Fragmentovat
/ 4 4 /. 4 v 4 v 7/ Ve / / Vv M
Gzemi a vkladat do Gizemi smisené nebo komercni vyuziti a zvedat vyskovou hladinu
/ M / v 7/ i / v/ /4 4
zastavby by bylo proti smyslu nastavené koncepce funkéniho i prostorového usporadani
lokality. Stanovena vyskova hladina prostorového usporadani (hladina 3) odpovida
arealovému zpusobu zastavby (kap. 6.4.2 textové ¢asti uzemniho planu) i skutecnému stavu
okolni zastavby. Pozemky byly zahrnuty do plochy VU v navaznosti na vyuziti okolniho
uzemi podle pravidel pro vymezovani ploch v kapitole 5.7.2.4 oduivodnéni tzemniho planu.

K namitané neproporcionalité reSeni odpurce uvedl, ze diavody zvolené regulace byly
v oduvodnéni uzemniho planu a v rozhodnuti o namitkach vysvétleny. Vymezeni plochy
VU.A3 vychazi z urbanistického charakteru okolniho Gzemi, ze stavajici vyrobni a arealové
funkce a jejich prostorovych vazeb. Duvody stanoveni funkéniho vyuziti lokality je treba
4 /4 / ’ 4 / v/ 4 4 / / 4
chapat v kontextu celé koncepce tzemniho planu a prostorového usporadani daného Gzemt,
nikoliv pouze jako usporadani jednotlivych diléich pozemku v posuzovaném Gzemi.
Porizovatel tzemniho planu se zabyval z povahy véci koncepci a zakladnim ramcem tzemi
v jeho Ssirsich souvislostech nikoliv jeho diléimi ¢astem (pozemkum). SkuteCnost, ze
sousedni pozemky mohou byt regulovany odlisnym zptsobem, neptedstavuje projev
A 4 / \4 4 / v /7 / 4 / 4
vnitfniho rozporu, nybrz odraz rozdilnych funkcnich a prostorovych podminek v tzemi.

Zvolena regulace nepredstavuje zasah do vlastnického prava navrhovatelek, ale legitimni
vykon pravomoci odpurce v oblasti tzemniho planovani, ktery sleduje vefejny zajem na
koncep¢nim usporadani a rozvoji svého izemi. Obecné rozhodnuti o distribuci zatéze v
ramci urcitého Gzemi je politickou diskreci konkrétniho zastupitelského organu izemni
samospravy a vyjadfuje realizaci prava na samospravu konkrétniho tzemniho celku.
Regulace funkéniho vyuziti nevylutuje rozumné vyuziti predmétnych pozemkd ve
vlastnictvi navrhovatelek. Skute¢nost, ze neumoznuje realizaci konkrétniho zaméru
navrhovatelky a), ktery vsak ani sama ve svém navrhu blize nespecifikovala, nezaklada
nepriméreny zasah do jejiho vlastnického prava.

Pokud jde o plochu ZU, odptrce konstatoval, ze odpovida podminkam v kap. 3.1 izemniho

’ Vev \4 4 i 4 *V/ v/ 4 v / 4 v
planu, pricemz dana lokalita neni ni¢im odlisna od ostatnich ploch zelené na tzemi mésta,
a nevyzaduje tedy detailnéjsi odivodnéni v samotném izemnim planu.

Jako na soudast svého vyjadfeni odkazal odptrce dale na stanovisko Odboru {zemniho
planovani a rozvoje Magistratu mésta Brna. Ten zdtraznil, ze plocha VU.A3 navazuje na
funkéni vyuziti podle Gzemniho planu z roku 1994, pfi¢emz nebyl shledan dtvod pro jiné
vyuziti preferované navrhovatelkami (smisené nebo komeréni). Pozemky jsou soucasti
’ . ’ ’ . ’ i ’ \ s/ i Vv 4 4
uceleného urbanizovaného pasu mezi ul. Videnska a zeleznici. Plocha je urcena pro vyrobu
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a skladovani s ohledem na pfimou navaznost na tuto kapacitni dopravni infastrukturu.
Navic se v blizkosti nenachazi obytné sidlo. Uzemi je tedy vhodné pro vyrobni vyuziti.
Fragmentace dané lokality vlozenim smiSeného nebo komeréniho vyuziti anebo zvednutim

/v J . Ve . v , Ve 7
vyskové hladiny by narusilo danou koncepci funkéniho a prostorového vyuziti.
Aredlovému typu zastavby odpovida vyskova hladina 2 nebo 3, a 4zemi tedy nevykazuje
predpoklady pro vyskovou hladinu 5, jak tvrdi navrhovatelky. Plocha zelené (ZU) byla
v souladu s odivodnénim uzemniho planu vymezena za Glelem zajisténi podminek pro
ochranu pfirodnich a krajinnych hodnot, vefejné zelené a pro zlepseni mikroklimatickych
podminek mésta. Pokud jsou nékteré sousedni plochy méné restriktivni, je to dano odlisnou
polohou, funkci ¢i jinymi dopravnimi a prostorovymi vztahy. Zadani zmény Gzemniho

4 /4 v v 4 4 VVe v v/ 4 /.
planu na zakladé podnetu navrhovatelek ma za cil provefit moznost ptipadné upravy
funkcniho vyuziti dotcenych pozemku a nepredjima zménu jeho charakteru. Samotné
rozhodnuti o pofizeni zmeny Uzemniho planu nezpochybnuje zakonnost ani
proporcionalitu zvoleného reseni.

Replika navrbovatelek

Navrhovatelky v replice uvedly, ze nezpochybnuji obecné principy tzemniho planovani,
jez zduraznuje zalovany. Podstatou navrhu ovsem je, ze odpurce nesplnil povinnost
konkrétné a individualizované vysvétlit a) pro¢ byly pravé pozemky navrhovatelek
zarazeny do plochy VU.A3, b) pro¢ byla na dotlené pozemky aplikovana praveé
stabilizovana plocha vyroby vSeobecné, c) pro¢ byla stanovena pravé vyskova hladina 3, d)
pro¢ byla cast pozemku zafazena do plochy zelené ZU, e) pro¢ nebylo ptistoupeno k
mirnéjsi ¢i diferencovanéjsi regulaci, a f) pro¢ maji negativni dopady zvolené regulace nést
pravé navrhovatelky. Podstatna cast argumentace prezentované odpurcem byla
zformulovana az dodate¢né ve vyjadreni k navrhu, a nikoliv v odivodnéni tzemniho planu
nebo rozhodnuti o namitkach. V tzemnim planu neni obsazena argumentace, ktera se tyka
kontinuity s pfedchozim dzemnim planem zroku 1994 a existence stabilizovaného
urbanizovaného pasu mezi ulici Videnska a zeleznici. Odptrce timto postupem dopliuje
dtvody regulace az v tizeni pred soudem, coz je nepripustné. Navrhovatelky nesouhlasi
s tvrzenim odpurce, ze zvolena regulace navazuje na regulativy obsazené v izemnim planu
z roku 1994 (plochy PP a DA). Ve skutecnosti doslo k z(zeni moznosti vyuziti dotéenych
pozemkd, aniz by odpurce vysvétlil, pro¢ bylo takové omezeni nezbytné a primérené.

Navrhovatelky nesouhlasi ani s tvrzenim, ze charakter daného Gzemi je stabilizovany a
nevyzaduje zmény, nebotf toto konstatovani neodpovida skutenému stavu. Pozemky
M v/ 4 N N4 ’ /4 /. /7 /7
nejsou soucasti existujictho ustaleného vyrobniho arealu. Svou polohou a charakterem
odpovidaji spise transformacnimu nebo rozvojovému Gzemi. Odpurce nevysvétlil, pro¢ se
maji nezastavéné pozemky povazovat za stabilizované tzemi bez rozvojového potencialu.
Nevysvétlil ani pro nova regulace zpfisnila podminky prostorového vyuziti, zejména
v . 4 / Vv /4 i v Ve . " . /7 N4
prostfednictvim vyskové hladiny 3, a pro¢ nelze ptripustit vyssi hladinu odpovidajici
charakteru Videriské ulice (radiala). Pravé v Gzemi pti méstské radiale s dobrym dopravnim
napojenim by bylo mozné pfipustit vys$si miru prostorové flexibility.

Pokud jde o plochu zelené ZU, navrhovatelky nezpochybnuji existenci vodniho toku jako
/ /4 .. /4 / 4 4 v /. 4 M 4 4 4
vyznamného krajinného prvku. Z Gzemniho planu vsak nevyplyva, jaké parametry ma mit
jeho budouci revitalizace, jaky prostor je pro ni nezbytny ani zda nelze dosahnout tohoto
4 4 Vev/ . v / . . 4 4 4 v
cile mirnéjsimi prostredky. Moravansky potok je podle jejich nazoru v daném misté
zatrubnény a jeho existence bez dalstho neznamena nutnost vymezeni plochy zelené ve

zvoleném rozsahu.
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Pokud jde o proporcionalitu napadenych regulativi, navrhovatelky opét zdaraznily, ze
funkéni zarazeni, vymezenti stabilizované plochy, vySkové omezeni a vymezeni zelené ve
svem souhrnu vyznamné zuzuji rozvojovy potencial pozemku, priemz odpurce
v i M / v v o4 A / /7 4 o v . M
nevysvetlil, jaky prevazujici verejny zijem toto omezeni odavodnuje. Pokud jde o
navrzenou zménu uUzemniho planu, navrhovatelky pfipousti, ze neoduvodnuje
nezakonnost napadené regulace, ale podporuje podle nich argument, ze je regulace
problematicka a vyzaduje prehodnoceni.

Odpiircovo vyjadreni k replice

Odptrce konstatoval, ze divody vymezeni plochy VU s vyskovou hladinou 3 vysvétloval
k namitkam navrhovatelek v prabéhu vsech fazi pfipravy Gzemniho planu v 1. az 5. kole
namitek. Setrval na stanovisku, ze uplatnéné namitky dostate¢né vyporadal.

Ustni jednani
Béhem tstniho jednani setrvali Gcastnici na svych dosavadnich stanoviscich. Navrhovatel

zopakoval argumentaci uvedenou v navrhu a v replice. Odpurce se vyjadril shodné jako
v pisemném vyjadreni a replice navrhl zamitnuti navrhu.

Soud provedl dokazovani vypisy z katastru nemovitosti, snimky z internetové mapové
aplikace mapy.com - Panorama, obsahem Uzemniho plinu mésta Brna zroku 1994
(regulativy ploch PP a DA), vefejné dostupnou mapovou aplikaci Kancelare architekta
meésta Brna obsahujici Gdaje o vyskach budov se zameérenim na lokalitu Videnské ulice
(Budovy v Brné - vyska; dostupné na https://webmaps.kambrno.cz/budovy/) a 3D
modelem mésta Brna (dostupny na https://webmaps.kambrno.cz/3d-model/).

Podminky 7izeni a rozsah soudnibo prezkumu

Podle § 101a odst. 1s. 1. s. je ndvrh na zruseni opatreni obecné povahy nebo jeho Cisti opravnén
podat ten, kdo turdi, Ze byl zkrdcen na svych pravech opattenim obecné povahy vydanym
spravnim organem.

Uzemni plan byl ¥adné vydan za pouZiti odpovidajicich ustanoveni stavebniho zikona
a spravniho fadu formou opatfeni obecné povahy a nabyl Gcinnosti dne 31. 1. 2025. Oba
navrhy tedy sméruji proti aktu, ktery je opatfenim obecné povahy. Mezi ulastniky neni
sporu o tom, ze navrhovatelky jsou vlastnicemi Ctyt pozemku p. ¢. 498/4, 498/54 a 500/2
a498/11, coz plyne i z predlozenych vypist z katastru nemovitosti. Navrhovatelky tvrdici,
ze izemni plan omezil jejich vlastnické pravo k pozemktum, na které se vztahuje regulace
zemniho planu, jsou k podani navrht procesné legitimované. Oba podané navrhy obsahuji
vSechny  zakonem  stanovené  nalezitosti  (§ 101b odst. 2s.f.s.  ve  spojeni
s § 37 odst. 2a3s. f.s.) ajsou vCasné, nebot byly podany pred uplynutim lhity jednoho
roku od Glinnosti napadeného Gzemniho planu (§ 101b odst. 1 s. t. s.). Navrhy jsou tudiz
vécné projednatelné.

Podle usneseni rozsiteného senatu NSS ze dne 12. 12. 2023, ¢. j. 9 Ao 37/2021-57, je soud
pti prezkumu opatteni obecné povahy, az na vyjimky plynouci z judikatury a pravnich
predpist, vazan rozsahem a divody podaného navrhu (§ 101d odst. 1 s. f.s.). Pro soud
naopak neni zavazny tzv. pétistupniovy algoritmus prezkumu, jak byl vymezen v rozsudku
NSS ze dne 27. 9. 2005, ¢. j. 1 Ao 1/2005-98, ¢. 740/2006 Sb. NSS. To znamena, ze tkolem
soudu je prezkoumatelné se vyporadat navrhové body a pripadné vysvétlit, v ¢em spociva
vada opatfeni obecné povahy, kniz soud prihlizi z Gfedni povinnosti. Pétistupniovy
algoritmus v$ak zGstava pouzitelny jako pomucka, kterou spravni soudy mohou, ale nemusi



32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

8 64 A 5/2026

vyuzivat pfi strukturovani své argumentace. Obdobné plati, ze je na Gcastnicich fizeni,
zda se ve své argumentaci rozhodnou salgoritmem pracovat ¢inikoliv (srov. bod 28
citovaného usnesent).

Soud prezkoumal napadené opatfeni obecné povahy v rozsahu uplatnénych navrhovych
bodt (§ 101d odst. 1 s. f. s.) vychazeje ze skutkového a pravaiho stavu, ktery tu byl v dobé
vydani opatfeni obecné povahy (§ 101b odst. 4 s. t. s.).

Soud dospél k zavéru, ze ani jeden z navrht neni davodny.
Posouzeni véci

Soud se nejprve vyjadri k rozsahu prezkumu zemniho planu. Obé navrhovatelky omezily
navrhy pouze na ¢ast regulace Gizemniho planu, ktera se vztahuje k jejich pozemkiam. Broji
konkrétné proti regulativim funkéniho a prostorového vyuziti pozemku. Navrhovatelka
a) napada pouze vymezeni plocky VU.A3 na pozemcich p. ¢. 498/4, 498/54 a 500/2. To
vyplyva, jak z petitu podaného navrhu, tak z jeho obsahu, kde navrhovatelka a) uvedla, ze
Uzemni plan napada vyhradné v rozsahu, v némsz se vymezeni plochy VU.A3 vztabuje k jejim
pozemkum, a vyslovné zdUraznila, ze ndvrh nesméruje proti vymezeni jinych funkcnich ploch
v daném tizemi ani proti koncepci vizemniho plinu jako celku (viz body 3 az 7 zaloby).
Prestoze tedy vjizni casti pozemku p.¢. 500/2 byla vymezena téz plocha ZU,
navrhovatelka a) se jejiho zruseni nedomaha. Jiny vyklad by byl v rozporu s doslovnym
znénim navrhu. Soud také neprehlédl, ze navrhovatelka a) v navrhu (str. 8, bod D)
zpochybniuje 1vymezeni plochy ZU, resp. jeji nedostatecné oduvodnéni. S ohledem na
vymezeni rozsahu navrhu vsak soud chape tuto argumentaci jen jako podptrny argument,
kterym se navrhovatelka a) snazi podpofit divodnost ostatnich navrhovych boda, které se
tykaji neprezkoumatelnosti tzemniho planu.

Pokud jde o navrh podany navrhovatelkou b) plyne z jeho petitu a obsahu navrhovych
bodu, ze napada pouze vymezeni plochy VU.A3, plochy ZU a souvisejici funkéni a vyskove
regulativy, a to ve vztahu k pozemku p. ¢. 498/11. Nenapada vsak vymezeni plochy DU
pod prilehlou verejnou komunikaci Videnska.

Soud tedy uzavira, ze predmétem soudniho prezkumu neni posouzeni zakonnosti
funkcnich ploch ZU na pozemku p. ¢. 500/2 a DU na pozemku p. ¢. 498/11.

Prezkoumatelnost vizemniho planu a rozhodnuti o namitkach

Navrhovatelky shodné namitaji nedostate¢né a nezakonné vyporadani namitek, které

. J / A 4 . 4 4 4 M . 4 4 M v M
uplatnily ve fazi (opakovaného) vefejného projednani navrhu v jeho finalni verzi v ¢ervenci
roku 2024. Odtvodnéni rozhodnuti o namitkach je dle jejich nazoru nedostateéné
individualizované a zaloZené pouze na koncepénich a obecnych Gvahach. Obdobné
nedostatky, tj. obecnost a nedostatek individualizace dale namitaji i ve vztahu k odtivodnéni
napadeného tGzemniho planu. Prezkoumatelnost napadeného aktu je zakladnim

v ) / . . 4 V.

predpokladem k tomu, aby se soud viubec mohl zabyvat jeho meritornim prezkumem,
proto se soud zabyva nejprve touto otazkou.

Z obsahu predlozené dokumentace plyne, ze obé navrhovatelky podaly dne 7. 8. 2024
namitky proti navrhu Gzemniho planu, a to jednotlivé ve vztahu k pozemkim v jejich
vlastnictvi. Obsahové jsou vsak obé podani (az na dva odstavce) takika totozna. Tomu
odpovida i podobny obsah obou rozhodnuti o namitkach (¢ j. MMB/0721376/2024 a
¢. j. MMBO0721077/2024), ktera se také lisi jen minimalné.
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K nalezitostem oduvodnéni opatteni obecné povahy se vyjadfil NSS jiz v rozsudku ze dne
16. 12. 2008, ¢j. 1 Ao 3/2008-136, ¢. 1795/2009 Sb. NSS, ve kterém uvedl, ze ,[plodle
§ 173 odst. 1 spravnibo ¥ddu musi opatreni obecné povahy obsahovat oditvodnént. Jeho specificky
obsab je blize uréovan 7adou ustanoveni (napr. z § 172 odst. 4 spravniho 7adu plyne, Ze spravni
organ se v odivodnéni opatieni obecné povahy musi vyporddat s uplatnénymi pripominkami, s
nimiz se musi zabyvat jako s podkladem pro jeho vydani; dle § 172 odst. 5 spravnibo 7ddu je
soucdsti odivodnéni opatieni obecné povaby ddle rozhodnuti o namitkdch, které navic musi
obsahovat vlastni odivodnéni; podle § 60 odst. 3 stavebniho zakona pak odivodnéni opatreni
obecné povahy, jimz se vymezuje zastavéné iizemi, vidy obsahuje ivybodnoceni souladu
s§ 58 odst. 1a 2 téhoz zakona). Z § 68 odst. 3 uzitého primérené dle § 174 odst. 1 spravnibo radu
je vsak ziegmé, Ze v odivodnéni opatreni obecné povahy nesmi chybét zdkladni obsahové
naleZitosti oduvodnéni bézného spravnibo rozhodnuti. I v odiivodnéni opatieni obecné povahy
je tak nutno uvést divody vyroku, podklady pro jeho vydini a vivahy, kterymi se spravni organ
7idil p¥i jejich hodnoceni a pri vykladu pravnich predpisi.

Na tyto zavéry navazal Ustavni soud v nalezu ze dne 7. 5. 2013, sp. zn. IIL. US 1669/11, v
némz soud sice nevyloudil uziti § 68 odst. 3 spravniho radu, avsak konstatoval, ze
pozadavky na kvalitu odivodnéni nesmi byt premrsténé a ve svém dusledku zcela
paralyzujici Gzemni planovani, coz by mohlo predstavovat zasah do prava na obecni
samospravu. Pozd&ji Ustavni soud tyto zavéry uptesnil v nalezu ze dne 8. 11.2018,
sp. zn. . US 178/15, v ném? uved], 2e rozhodnuti o ndmitkich musi obsahovat odéivodnéni
odpovidajici pozadavkim § 68 odst. 3 spravniho fadu, v ostatnich ¢astech vsak s ohledem
na specifika tzemntho planovani jiZ takovou podrobnost vyZadovat nelze. Ustavni soud
uzavrel, ze ,dstavnimu poZadavku prezkumu zakonnosti soudem odpovidd pravé pozadavek
dostatecného odiivodnéni opatieni obecné povahy ¢i rozhodnuti o namitkdch (ledaze by jejich
divody byly zjistoviny a2 v samotném soudnim Fizeni). Ridné odiivodnéni tedy musi byt
pravidlem, z néhoZ lze na nebezpeli ,prehnanych poZadavki usuzovat pouze vyjimecné (v
konkrétné vymezenych pomérech véci, jak bylo jiz vyse vyloZeno).”

Judikatura tak dovodila, ze pozadavky na odtivodnéni rozhodnuti o namitce maji byt
podobné jako v pripadé spravniho rozhodnuti. Z odtvodnéni ma byt alespon ramcové
seznatelné, z jakého davodu povazuje odpurce namitky uplatnéné opravnénou osobou za
liché, mylné nebo vyvracené, nebo pro¢ povazuje skutecnosti predestirané opravnénou
osobou za nerozhodné, nespravné nebo jinymi radné provedenymi dikazy za vyvracené
(viz napt. rozsudek NSS ze dne 16. 5. 2023, ¢j. 8 As 145/2021-51, bod 36). Neni proto mozné
se zabyvat namitkami pouze formalné avyporadat je jen obecnymi frazemi,
aniz se zohledni jejich podstata (srov. rozsudek NSS ze dne 15. 9. 2010, ¢j. 4 Ao 5/2010-48).
I podle rozsudku NSS ze dne 17. 5. 2024, ¢. 3 As 311/2022-44, je ,nutné
trvat na tom, aby v ramci samotného rozhodnuti o namitkdch byla srozumitelné vyporidina
podstata argumentace uplatnéné v namitkdch.

Je ale tfeba zohlednit, ze odtvodnéni rozhodnuti o namitce je jen jednou z mnoha ¢asti
odtvodnéni opatfeni obecné povahy, a proto je tfeba je vnimat v kontextu vSech lasti.
Oddvodnéni rozhodnuti o namitce netrpi neprezkoumatelnosti, je-li z odivodnéni
rozhodnuti o namitce a potazmo z odivodnéni celého opatfeni obecné povahy zfejmé, jak
a pro¢ byla dana problematika uvedena v namitce fesena (viz rozsudek NSS ze dne 21. 9.
2017, &j. 2 As 265/2017-29, bod 15). Dtivody pro zvolené feseni 1ze hledat v rznych ¢astech
Gzemniho planu, v dokumentech, nakteré odkazuje, ba za uréitych okolnosti je lze
dovodit i ze spravniho spisu (srov. Kithn, Z., Kocourek, T.akol. Soudni 7id spravni.



43.

44,

45.

46.

10 64 A 5/2026

Komentd?. Praha: Wolters Kluwer CR, 2019, str. 894-895; srov. té% rozsudek Krajského
soudu v Brné ze dne 20. 2. 2025, ¢j. 64 A 7/2024-241).

Soucasné i zde plati, ze nepfezkoumatelnost musi byt vykladana ve svém skutecném smyslu,
tj. jako nemoznost prezkoumat urcité rozhodnuti pro skutecnou nemoznost zjistit samotny
obsah nebo duvody, pro které bylo vydano (srov. napt. usneseni NSS ze dne 19. 2. 2008,
¢j. 7 Afs 212/2006-74). Institut neprezkoumatelnosti nelze libovolné rozsifovat a vztahovat
1 na situace, kdy se spravni organ podstatou namitky ucastnika fizeni fadné zabyva a
vysvétli, pro¢ nepovazuje argumentaci uc¢astnika za spravnou, byt vyslovné v oduvodnéni
rozhodnuti nereaguje na vsechny myslitelné aspekty uplatnéné namitky. Povinnost organt
verejné moci sva rozhodnuti fadné odavodnit totiz nelze interpretovat jako pozadavek na
detailni odpovéd na kazdé dil¢i tvrzeni nebo argument. Postacuje, jsou-li vyporadany
klicové namitky (srov. rozsudek INSS ze dne 28. 5. 2009, ¢j. 9 Afs 70/2008-13) a vysvétleny
klicové tvahy, na nichz je rozhodnuti vystavéno. Za podminek tomu pf”iméf’eného
kontextu se lze v urditych prlpadech spokojit i s odpovédi implicitni, coz pfipousti i Ustavni
soud (srov. napt. usneseni Ustavniho soudu ze dne 18. 11. 2011, sp. zn. IL. US 2774/09).
Soud koneéné zduraznuje, ze neprezkoumatelnost neni projevem nenaplnéné subjektivni
predstavy ucastnika o tom, jak podrobné by mélo byt rozhodnuti (zde opatreni obecné
povahy) odavodnéno, ale objektivni prekazkou, ktera brani prezkoumani daného
spravniho aktu (srov. rozsudek NSS ze dne 28. 2. 2017, ¢. j. 3 Azs 69/2016-24).

V projednavané véci lze podstatu uplatnénych namitek shrnout stru¢né do nékolika bodu.
Navrhovatelky (1.) nesouhlasily s vymezenim pozemku jako soucasti stabilizované plochy
z divodu, ze nejsou zastavéné. Dale (2.) namitly, ze podminky funkéntho vyuziti plochy
VU neodpovidaji drivéjsi plose PP a aktualnimu vyuziti dané lokality, a vyjadrily
(3.) nesouhlas s vymezenim plochy ZU, ktera podle nich nerespektuje vlastnické hranice. A
koneéné (4.) namitaly, ze stanovena vyskova regulace v hladiné 3 neodpovida aktualnim
pomérum v lokalité. Jde o pozemky u méstské radialy, pro které je typicka hladina 5 a také
v blizkém okoli se nachazi dvé stavby dosahujici hladiny 5.

Odpurce v oduvodnéni rozhodnuti o namitkach zareagoval na vSechny ctyti diléi namitky
a vyporadal se s nimi. Odtvodnéni je sice strucné, ale srozumitelné a vystizné a popisuje
klicove duvody, pro¢ bylo funkéni a prostorové vyuziti pozemkt stanoveno zpusobem
uvedenym v zemnim planu a jaké skutecnosti a uvahy vedly porizovatele Gzemniho planu,
resp. odpurce k prijeti napadeni regulace. Zjednodusené receno, porizovatel tzemniho
planu vychazel z aktualniho stavu {zemi a jeho prevazujictho vyuziti, které podle jeho
nazoru nejlépe odpovidaji stanovenym regulativim. V této souvislosti odptirce zdtraznil
4 . . / ’ 4 4 4 4 7 V7 ./ 4 4 Vv

zasadu kontinuity izemniho planovani a odkazal na relevantni casti izemniho planu, jez se

/ 4 4 M . / o /v \4 4 ’ Vo 4
zabyvaji vymezenim jednotlivych typa ploch. A uvedl téz, ze vlastnik nema verejné
subjektivni pravo na stanoveni takovych podminek vyuziti jeho pozemku, které mu
vyhovuji.

Konkrétni divody, které vedly odpirce, resp. pofizovatele ke stanoveni napadenych
regulativli, atedy k nevyhovéni namitkidm jsou z odivodnéni patrné. Neni pritom na
4 v o Ve V4 4 4 4 M \4 o /
zavadu, ze odpurce pri vyporadani namitek a pozadavks navrhovatele odkazoval na obecné
¢asti tzemniho planu. Obecné a koncepéni argumenty zddraznil pravé proto, aby vysvétlil,
ze regulativy pro pozemky navrhovatelek byly stanoveny stejnym zptsobem jako jakékoliv
jiné obdobné pozemky v obdobnych lokalitach a podle pravidel uvedenych v odivodnéni
/ 4 ’ . Vv v o v 4 4 4 . 4
Uzemniho planu. To je totiz skutetnou podstatou odtvodnéni rozhodnuti o namitkach.
Odptirce tak odpovédél na uplatnéné namitky a zaroven prijatelnym zpasobem
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individualizoval davody, které vedly k prijeti funkénich a prostorovych regulativa platnych
pro pozemky navrhovatelek. Navrhovatelky neprednesly v namitkach takové konkrétni
argumenty, které by svéd¢ily o tom, ze se pozemky svou povahou podstatné lisi a vymykaji
stanovenému funkénimu vyuziti pozemkd. I proto nezbylo odptirci nez odkazat na obecné
principy, jimiz se pti stanovent jejich funkéntho vyuziti ridil.

Soud mA proto za to, Ze izemni plan neni v napadené &sti neptezkoumatelny. Uvahy,
z nichz vychazel odpurce, potazmo pofizovatel jsou zjeho odavodnéni (itelné a
srozumitelné vyjadfené. Pouhy nesouhlas ¢i polemika navrhovatelek s oduvodnénim
Uzemniho planu a rozhodnutim o namitkach nejsou duvodem nepfezkoumatelnosti.
Otazka zakonnosti vyporadani uplatnénych namitek a napadené ¢asti izemniho planu je az
predmétem meritorniho posouzeni navrhu.

Plocha VU

Podle navrhovatelek neodpovida volba regulativu funkéniho vyuziti pozemku (plocha VU)
povaze daného Uzemi a pozemkd, pficemz odpurce nedostatecné odavodnil stanoveny
zpusob vyuziti pozemkd, a to jen ryze obecnymi a koncepénimi ivahami.

Spravni soudy opakované zdaraznuji, ze proces Gzemniho planovani predstavuje vykon
Ustavné zaruceného prava obce na samospravu, v jehoz ramci obec prostfednictvim svého
zastupitelstva autonomné rozhoduje o funkénim vyuziti svého Gzemi a o jeho budoucim
rozvoji. Jde o prostor politické diskrece izemni samospravy, do néhoz soudni moc zasahuje
zdrzenlivé a pouze tehdy, byly-li prekroceny zakonné a Gstavni meze tohoto uvazeni (srov.
rozsudek NSS ze dne 18. 7. 2006, ¢j. 1 Ao 1/2006-74, ¢. 968/2006 Sb. NSS). Tato
samospravna autonomie vsak neni neomezena, nebof obec je vazana zakonem, cili a
zasadami Gzemniho planovani, zakazem svévole a diskriminace a je povinna respektovat téz
princip proporcionality. I politické rozhodnuti o uptednostnéni nékterych zajmu pred
jinymi proto musi spliiovat Ustavni pozadavek zakonnosti, legitimity a proporcionality a
zachovavat ochranu zakladnich prav pred svévolnymi a excesivnimi zasahy vefejné moci
(srov. usneseni rozsireného senatu NSS ze dne 21. 7. 2009, ¢j. 1 Ao 1/2009-120, ¢. 1910/2009
Sb. NSS, rozsudky NSS ze dne 20. 12. 2016, ¢j. 8 As 152/2015-103, ¢. 3588/2018 Sb. NSS, a
ze dne 15. 3. 2021, &. 1 As 337/2018-48, ¢&. 4191/2021 Sb. NSS). Ukolem soudu vsak nenf
nahrazovat vécnou uvahu zastupitelstva vlastni predstavou o vhodném usporadani izemi,
nybrz prezkoumat, zda obec pfi prijimani tzemné planovaci dokumentace postupovala v
mezich takto vymezenych limita.

Jednim z principd, na némz je vystavéno zemni planovani je princip kontinuity. Jde o
vyznamny korektiv plynouci z pozadavkt pravni jistoty a ochrany legitimniho ocekavani
dotéenych osob. Nové ptijimana Gzemné planovaci dokumentace ma v zasadé navazovat na
v /7 vV VvV 4 / 4 ’ 4 4 4 / Ve 4 . v 4 Ve
predchozi reSeni a izemni planovani nema byt Cinnosti nahodilou, nepredvidatelnou c¢i
svévolnou. Tento princip vsak neni absolutni a nemtze branit revizi dosavadniho stavu ani
fakticky vyprazdnit Gstavné garantované pravo obce rozhodovat o rozvoji svého Gzemi v
samostatné pusobnosti. Z judikatury NSS plyne, ze ma-li dojit ke zméné dosavadniho
funkéniho urceni ploch, musi byt takovy odklon od predchozi koncepce podlozen
dostateCné zavaznymi divody opirajicimi se bud’ o relevantni zménu okolnosti, anebo o
*eV_V 4 \4 o /7 vV vV 4 v v 4 4 4 \4 4 .. Vo /
zjisténi, ze puvodni reSeni bylo vécné nespravné a vedlo k zavazné kolizi s vefejnym
zajmem. Bez takového presvédéivého odtvodnéni muze byt zména posouzena jako
poruseni principu kontinuity, a tim i jako projev nepfipustné svévole (srov. napt. rozsudky
NSS ze dne 20. 5. 2010, ¢j. 8 Ao 2/2010-644, ze dne 14. 2. 2013, ¢j. 7 Aos 2/2012-53, ze dne
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28.1.2015, & j. 6 As 155/2014-73, ze dne 24. 1. 2019, ¢&j. 7 As 461/2018-25, a ze dne
7.1.2022, . 5 As 223/2020-63.)

Jadrem sporu mezi navrhovatelkami a odpurcem je posouzeni otazky, zda vymezeni plochy
VU (vyroba vSeobecna - arealova) odpovida charakteru daného Gzemi a zda nedoslo
nahrazenim puavodnich regulativi funkéniho vyuziti pozemkt k poruseni principu
kontinuity.

Navrhovatelky zdtraznuji, ze dotcené pozemky nejsou zastavéné a nelze je hodnotit jako
soucast stabilizované plochy. Na tomto misté je tfeba zduraznit, ze pozemky netvori
z hlediska Gzemniho planovani samostatnou lokalitu, ktera se svym charakterem,
usporadanim nebo vazbami na okoli (¢1 spise jejich absenci) vymyka okolnim pozemkim.
Navrhovatelky mimo obecnych tvrzeni neuvedly zadné konkrétni davody, které by
nasvédcovaly tomu, ze by dotéené pozemky mély byt zjevné regulované odlisné od vétsiny
ploch v dané lokalité. Naopak, pozemky predstavuji organickou soucast $ir$i rozsahlé
plochy, ktera tvofi souvisly pas uzemi (o délce pres 2 km) mezi ulici Videnska a zeleznici,
ktery je na severu ohranicen dalnici D1 a na jihu hranici mezi méstem Brno a méstem
Modtice (viz napt. vykresy 2.2 Koncepce usporidani krajiny, 1.0 Zakladni clenéni sizemf, 5.
Urbanistickd koncepce — schéma, O.1 Koordinacni vykres). Pro lepsi predstavu soud dopliuje
snimek dané lokality z 3D modelu mésta Brna, a to z pohledu od jthu smérem k centru Brna
(dostupny na https://webmaps.kambrno.cz/3d-model/)

Dané tzemi, jak se soud presvédCil zvefejné dostupnych mapovych zdroji
v v ’ o . v / v 4

(www.mapy.com vCetné snimkt Panorama a Brno - 3D model), je v soucasné dobé z velke

v/ * eV v 4 . 4 v vV 7 / . \4 /o ’

Casti jiz zastavéné. Typicka a zcela prevazujici je zde (az na vyjimky) zastavba

velkoplosnych, skladovych a vyrobnich arealt, které jsou oplocené a oddélené od vefejné
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ptistupnych ploch (napt. areily Authentic Group, ABB, PS Brno, Ferona, ASKO, Mdébelix,
Axima, Agrotec, RMservis - Peugeot, REMET, ZAPA UNISTAV, OBB Stavebni materidly, MPL
Stavebniny, SEZEV-REKO atd.). Jde o typicky aredlovou zastavbu. Stavajici zastavba uréena
primarné pro vyrobu a skladovani, absence obytnych budov v okoli, spolecné s primym
napojenim uzemi na blizkou zelezni¢ni trat a viceproudovou silnici jsou tak dominantnimi
prvky, které urcuji charakter daného Gzemi.

Lze proto plné souhlasit s odptircem, ze zvoleny zpusob funkéniho vyuziti dané lokality
vCetné pozemku navrhovatelek plné respektuje a navazuje na stavajici zpusob jejiho vyuziti.
Nedochazi k zadné prudké nepredpokladané zméné, ktera by vyzadovala detailni
oduvodnéni. Pofizovatel zkratka na zakladé soucasného zptsobu vyuziti predmétného
Uzemi stanovil pro danou plochu regulativ, ktery nejlépe odpovida soucasnému stavu, a to
plochu s vyuzitim VU s arealovym zptsobem zastavby. V kontextu daného Gzemi jde o
postup logicky a oduvodnény. Soud vném nespattuje zadné znaky sveévole nebo
diskriminace.

Hlavni odlisnost dot¢enych pozemkt od okolnich pozemku v dané lokalité spociva pouze
v tom, ze pozemky obou navrhovatele jsou nezastavéne. Tvoti tedy zjevnou proluku ve
stavajici zastavbé [kapitola 16 Gzemniho planu: Prolukou [je] stavebni mezera ve stavajici
zdstavbé (véetné nezastavéného ndroZi), a to bez obledu na typ struktury zdstavby.]. To vsak
samo o sobé neznamena, ze by tyto pozemky vyzadovaly zcela odlisnou regulaci funkéniho
¢1 prostorového vyuziti. Pozemky maji zcela shodné vazby na okoli a shodné predpoklady
pro zvolené vyuziti (VU). A jak priléhavé uvadi odpurce ve svem vyjadreni, Gzemi je
jedineéné absenci obytné zastavby, coz umoznuje jeho vyuziti pro zaméry s rusivymi vlivy
na okoli.

Jde o integralni soucast Sirsitho celku zastavby, ktera je jiz co do struktury i charakteru jiz
stabilizovana. Dotcené pozemky jsou v podstaté jedinou vyjimkou, nicméné zalobkyné
neprednesly zadny relevantni davod, pro¢ by se mély povazovat za samostatné rozvojové
Uzemi. Stanoveni odlisného zplsobu funkéniho wvyuziti dotéenych pozemka by
podporilo urbanisticky nevhodnou fragmentizaci tzemi do malych ploch s odlisnym
zpusobem vyuziti. V této souvislosti lze odkazat na ¢ast odtvodnéni tzemniho planu
vénujici se zpusobu vymezovani ploch s rozdilnym zpasobem vyuziti (sv. 2, kapitola 5.7.2
METODIKA VYMEZOVANI PLOCH RZV A PLOCH ZMEN), v ni% je jako jedno ze
zakladnich pravidel pro stabilizované plochy uvedeno, ze plocha md tvorit, pokud mozno
uceleny (sjednoceny) celek v vizemi bez enkliv a fragmenti. A dale, Ze proluky, nebo nesiplné
uzavrené vnitrobloky jsou stabilizovdany, tak jak logicky a vécné tvori celek v tizemi. Tato
pravidla dopadajici 1 na dotéené pozemky lze povazovat za legitimni cil, ktery brani
nevhodnému déleni Gzemi na velké mnozstvi malych, nenavazujicich a nékdy 1 navzajem

kolidujicich lokalit.

Navrhovatelkami preferovany zpisob vyuziti (OK - obcanské vybaveni komeréni -
/7 vV / /7 . ’ Ve oo 4 ) Ve / / .. i \4 / 4 v
zminéno v podanych namitkach) ¢i jiny zptsob vyuziti vhodny pro jimi zvazovany zamér
(prodejna automobild, showroom a servis se zazemim) stavajicimu charakteru izemi plné
neodpovida. V relativné blizké vzdalenosti se obdobné komeréni arealy vyuzivané ke
komerc¢nim aktivitdm nachazeji, ale predevsim na protilehlé zapadni strané Videnskeé ulice,
Vo . v v . /. /v o v/ ’ v 4 v v
coz je skutené lokalita k takovym ucelim vyuzivana a uréena (naptr. OC Futurum v plose
OX a na néj navazujici zastavba v plose OK). V této souvislosti ale musi soud zminit, ze
plochy OK bezprostfedné navazuji na sousedni plochy urcené pro bydleni (BU a BI), a
, ;1 : : - v : .- ) . ,
Uzemni plan tedy logicky stanovil pro jejich vyuziti funkei, ktera je z hlediska vliva na okoli
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méné zatézujici (OK, VL) nez plocha VU. Na vychodni strané ulice, kde se nachazi dotcené
pozemky, se komercni arealy typické pro plochy OK vyskytuji jen nahodile a ojedinéle,
pricemz ani navrhovatelky na zadny konkrétni vetrejné pristupny komercni areal vyslovné
nepoukazovaly.

Soukromy zajem navrhovatelek je tak v podstaté jedinou okolnosti, ktera by méla prevazit
nad logicky stanovenym zpusobem vyuziti VU, které odpovida stavajicimu charakteru
Uzemi. Na tomto misté je vSak tfeba zdlraznit, ze vlastnikovi pozemku regulovanému
Uzemnim planem (zde navrhovatelky) nesvéd¢i zadné vefejné subjektivni pravo na
stanoveni regulace dle jeho prani ani legitimni odekavani v zachovani stavajictho zptsobu
funkéni a prostorové regulace vyuziti izemi, ktera umoznuje realizaci predem definovaného
stavebniho zaméru vlastnika (viz napf. rozsudky NSS ze dne 19. 5. 2011, ¢. 1 Ao 2/2011-17,
bod 65, ze dne 28. 3. 2008, ¢j. 2 Ao 1/2008-51, nebo ze dne 18. 11. 2010, ¢j. 7 Ao 5/2010-68).

Argumentace navrhovatelek prostym omezenim jejich vlastnického prava nemuze obstat,
aniz by se opirala o néjaké vazné opomenuti ¢i pochybeni potizovatele pfi stanoveni
regulativu funkéntho vyuziti dotéenych pozemkt v Uzemnim planu (napf. chybné
posouzeni skutkového stavu, existence rozsahlych komercnich arealt v dané lokalité, apod).
Nic takového vsak navrhovatelky netvrdily. Odpurce proto zcela priléhavé a logicky
odkazal v odtvodnéni rozhodnuti o namitkach obou navrhovatelek na kapitolu 3.3
/ 4 4 N4 o 4 4 V4 v M
Uzemniho planu upravujici zptsob vymezovani funkcnich plocha a uvedl, ze jejich
v .. ’ ’
pozemky byly zarazeny do stabilizované plochy VU.A3 s ohledem na charakter okolni
zastavéné plochy, pfiemz zduraznil, Ze nové stanovené vyuziti celého Uzemi pouze
N N 7/ M 4 o VvV 1Vt v 4
potvrzuje jeho dosavadni charakter. Logicky tim odpurce odpovédél i na pozadavek stanoveni
odlisného zpusobu vyuziti pozemka.

Navrhovatelky maji zcasti pravdu vtom, ze se odpurce v napadeném tzemnim planu
odchylil od drivéjsi regulace funkéniho vyuziti pozemkt podle Gzemniho planu z roku
1994. Ten by totiz skutecné umoznoval vystavbu jejich zaméru (prodejna automobila a
showroom se servisem a zazemim), a to zfejmé v plose DA, ktera byla drive vymezena
v severni Casti pozemku p.¢.500/2. Vtomto ohledu jsou nyni stanovené regulativy
vskutku prisnéjsi. Obdobny zamér by totiz za nynéjsiho stavu musel splnit podminky, které
jsou stanovené pro podminéné pripustné zameéry v plochach VU a nesmélo by se navic
jednat o zameér charakterizovany jako aredl, pro které se vymezuji plochy obéanského vybaveni
jiného (OX), ktery je v dané ploSe neptipustny.

Podle soudu ale nelze dovozovat, ze by novy zemni plan musel u kazdého pozemku a
\4 .. V/__V*V/ / v 4 4
plochy obsahovat totoznou regulaci jako drfivéjsi tzemné planovaci dokumentace, kterou
zemni plan nahrazuje. Tim by byl totiz popten smysl izemniho planovani. Ostatné i NSS
se napr. v rozsudku ze dne 28. 1. 2015, ¢j. 6 As 155/2014-73, ztotoznil se stanoviskem, ze se
vlastnici pozemkd nemohou ,dovolavat nezménitelnosti stavu, jehoz trvani nékolikandsobné
v . / / v / / o N . / v / /
presabuje stavebnim zikonem predpokladané Ibity pro aktualizaci vizemné planovaci
dokumentace, neni-li konkrétnimi kroky obce v bezprostredni minulosti u navrhovatele
%
diivodné vyvolino olekdavani, e stavajici status pozemku bude i v neiblizsi dobé zachovin.
vy j j
Nikdo totiz nemiZe legitimné ocekdvat, Ze werenoprdvni limity pro wuZivini jeho
nemowvitosti budou nemenné*“. A dale zdtraznil, ze wzdsady kontinuity
a ochrany legitimniho ocekdvani by byly naruseny, pokud by napriklad doslo k rychlému
prehodnoceni neddvno prijatého veseni. Kontinuita dsizemnibo planovini ale nesmi byt
vykladina tak, aby obec pripravovala o realnou mozZnost rozhodovini o svém iizemi, &imz by
bylo zasaZeno do jejiho vistavou garantovaného priva na samospravu.“
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v

O obdobnou situaci jde i vnyni projednavané véci. Lze sice predpokladat, ze
navrhovatelkami tvrzeny zamér na vystavbu prodejny automobild byl podle drivéjsi
v /4 /. 4 4 v/ / M 4 Vo oe e . 4
regulace obsazené v Gzemnim planu z roku 1994 pripustny. Nicméné jejich legitimni
v 4 4 4 \4 4 [ v v v
ocekavani v to, ze dana regulace bude zachovana i v budoucnu, se béhem ¢asu postupné
vycerpalo. Zadna z navrhovatelek pritom neprokazala a ani netvrdila, ze by ze strany
odptrce zaznélo v dobé tésné pred vydanim napadeného tUzemniho planu relevantni
eV V.7V v/ Vevy v . J / ’ / v
yjisténi, ze drivéjsi regulace bude prevzata i do nového Gzemniho planu nebo ze bude
M / o Ve / / 4 M 4 v
stanoven pro jejich pozemky takovy zptsob vyuziti, ktery bude odpovidat jejich zaméru.
V daném kontextu se tedy navrhovatelky nemohou uGspésné dovolavat ani legitimniho
ocekavani v to, ze Uzemni plan prevezme drivéjsi regulaci.

Navrhovatelky dale namitaji, ze odptrce dostateCné nepoméril verejny zajem s ochranou
vlastnického prava navrhovatelek a nezvazil méné zatézujici alternativy. S timto nazorem
se soud neztotoznuje. Navrhovatelky neptrednesly v namitkach, jaky konkrétni zamér
hodlaji na pozemku vybudovat anebo o jakou okolnost opiraji mozné legitimni ocekavani
ve stanoveni funkcniho regulativu, ktery by lépe odpovidal jejich pottebam. Neni tkolem
odpurce, resp. pofizovatele, aby za né takovou argumentaci domyslel. Navrhovatelky
neuvedly konkrétni duvody, pro¢ maji za to, ze plocha VU neodpovida charakteru 4zemi a
neprednesly ani jiné relevantni okolnosti, které by branily vymezeni plochy VU a
odchyleni se od puvodni regulace. Omezily se predevsim na nesouhlas s vymezenim plochy
jako stabilizované a obecny nesouhlas s vymezenim plochy VU, jejiz regulativy navrhly
upravit. Vyporadani namitek odkazujici na stavajici stav zastavénosti Uzemi, na princip
kontinuity tzemniho planovani a na postup pfi vymezovani stabilizovanych ploch lze
vtomto kontextu povazovat za dostacujici. Ve vztahu k takto uplatnénym namitkam
nebylo povinnosti odptrce provadét dalsi detailni vazeni jednotlivych zajmu ve smyslu
proporcionality zvolené regulace. Navrhovatelky totiz svij vlastni soukromy zajem, resp.
zasah do svych vlastnickych prav, nikterak blize nekonkretizovaly.

Navrhovy bod tykajici se nezakonného a nedostatecné odavodnéného vymezeni plochy
VU.A3 tedy soud shledal nedavodnym.

Na tomto misté soud dodava, ze skutecnost, ze navrhovatelka a) podala podnét k pofizeni
v ’ ’ / v . - ’ ’qe ,
zmény Uzemniho planu a ze zastupitelstvo jeji zadani schvalilo (podle § 111 odst. 3 zakona
¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich predpist), nikterak nepredjima a nema
vliv na posouzeni zakonnosti stavajictho izemniho planu. Navrh na pofizeni zmény se
teprve nyni stane predmétem provéreni a projednani, ovsem i1 kdyby nakonec byla
pozadovana zména Gzemniho planu schvalena a vstoupila v Gcinnost, nic to netika o
4 b / N7 -/ 4 4 4 4 ’ 4 v . v 4 4
zakonnosti napadené Casti izemniho planu. Schvaleni zadani zmény nikterak nepredjima
. . o 4 4 M v 4 V7 M / 4 4 4 4
ani stanovisko odpurce k posouzeni zakonnosti dotCené casti tizemniho planu. Mozné
budouci zmény zemniho planu a jejich provérovani nejsou pro posouzeni projednavané
véci relevantni.

Vyskovd regulace (bladina 3)

Obé navrhovatelky se v obecné roviné vymezily i proti stanoveni vyskové hladiny 3 v ramci
prostorové regulace vystavby na dotlenych pozemcich. Tento regulativ podle jejich nazoru
neni dostateéné odiivodnén a prispiva k neproporcionalité regulace vyuziti pozemkd.

Soud vsak obdobné jako v pfipadé funkcniho vyuziti pozemkd musi konstatovat, ze
z obsahu izemniho planu, jeho odGvodnéni i z vyporadani namitek, vyplyva, ze zvolena
hladina 3 byla stanovena v souladu s typickou vyskovou hladinou stavajici zastavby
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v daném Gzemi a v souladu s pravidly, ktera pro stanoveni vyskovych hladin urcuje samotny
Uzemni plan.

Podle kapitoly zemniho planu 6.4.2 Specifikace vysky zdstavby plati, ze hladina 3: 6m-16m
je charakteristickd pro méstskou zastavbu, obytna sidlisté nebo jejich Cisti a aredly. A pravé o
takovy typ zastavby jde 1 v tomto prfipadé. Soud ovéril pomoci mapové aplikace Kanceldre
architekta mésta, ze vétsina jiz existujicich budov nachazejicich se v daném dzemi, .
v lokalité mezi ulici Videnska a zeleznici, danou vyskovou hladinu respektuje a nepresahuje
maximalni stanovenou vysku 16 m. Dilci vyjimky lze nalézt u ktizovatek Videnské ulice
s Moravanskou ulici a v pfipadé nékolika budov u ktizovatky s ulici K Zeleznici. Jde tedy
o jednotky budov, které stanovenou vyskovou hladinu presahuji. Ve vsech pripadech
predstavuji spise vyjimku z pravidla a nepredstavuji charakteristickou vyskovou hladinu
v dané lokalité. Rozhodujici totiz neni existence nékolika vyskovych akcentt v $ir$im okoli,
/ v M /4 / vV / / / 4 v v 4 M M v / i
nybrz typicka vyska staveb, které v daném Gzemi prevazuji. Principy méstského urbanismu
/. 4 4 M \4 i / v A 4 / Vv 4 i M M /
a izemniho planu nejsou zalozeny na mechanickém prebirani vyskové hladiny jednotlivych
(nejvyssich) objektt, ale nahodnoceni prevladajictho charakteru lokality spolu s
pozadavkem navaznosti nové regulace na stavajici urbanistickou strukturu (princip
kontinuity). Samotna existence ojedinélych vyssich staveb proto jesté neodtivodnuje zavér,
v 4 i 4 / /4 M / Vv
ze cela lokalita ma byt regulovana podle jejich vysky.

V této souvislosti se zaslouzi poznamenat, ze stavby presahujici stanovenou vyskovou
hladinu reguluje Gzemni plan jako tzv. integrované jevy (viz kap. 6.2 Obecné podminky
vyuZiti dzemdi, str. 54). Stanovi pfitom mj. nasledujici pravidlo: JestliZe existujici budova
prevysuje stanovenou vyskovou hladinu, je i v pripadé jeji rekonstrukce ¢i obnovy (vcetné
odstranéni a nové vystavby) tato prevysujici skutecnda vyska naddle pripustnd, pricemz vsak
budova nemiiZe byt rozsirovina ¢i zvysovina oproti puvodnim parametriim v prostoru nad
stanovenou maximdini regulovanou vysku. Uzemni plan tedy, pokud jde o prostorové
usporadani, viceméné zachovava stavajici strukturu Gzemi. Vychazi z typické vyskové
hladiny, ktera je pro tu kterou lokalitu charakteristicka. Zaroven ale respektuje existenci
staveb, které danou vyskovou hladinu presahuji, pokud byly v minulosti fadné povoleny.
Jde o projev principu kontinuity, ktery chrani pravni jistotu vlastnikt staveb, jez se vinou
zmény regulace dostaly do konfliktu s tzemnim planem.

To plati obdobné i o budovach na pozemcich p. ¢. 1016 a 544/4, na néz navrhovatelky
4 . 4 v / Ve Vo /4 . 4 4 4 4 4 4

poukazovaly v namitkach uplatnénych pri vefejném projednani navrhu tzemniho planu. I
tyto stavby lze povazovat za historické vyjimky, které ,prerostly” typickou vyskovou
Groven okolnich staveb v dané lokalité. Uzemni plan s nimi tudiz rovnéz naklada jako
s integrovanymi jevy. V téchto pfipadech jde navic o budovy, které se nachazeji na opa¢né
strané Videnské ulice v plose VL.A3. I prestoze ma tato plocha jiné funkéni vyuziti (VL -
Vyroba lebkd), byla 1 zde v souladu s prevladajicim charakterem zastavby stanovena totozna

ySkova hladina 3. A stejné to mu iu ostatnich ploch priléhajicich k Videnské ulici od
vy ) % P J

4 . /4 ’ ’ / 4 M M 4 4
zapadu. Je tedy zjevné, ze dana prostorova vyskova regulace je typickd pro zastavbu

’ <’ 7 4 4 . . /. 4 v (4
nachazejici se na obou stranach hlavni ulice, nejen na vychodni strané, kde se nachazi
. v v V.o 4 /V 4 M

pozemky navrhovatele. Ani tato skutecnost tedy nenasvédcuje tomu, ze by vyskova hladina
byla stanovena svévolné nebo vici nékterym vlastnikim diskriminacné.

V pripadé dotéenych pozemkd ve vlastnictvi navrhovatelek je navic podstatné, ze dosud
. v 7 /e Ve , . v

nejsou zastavéné (s vyjimkou prijezdové komunikace na pozemku p. ¢ 498/4).

Navrhovatelky ani netvrdi, ze by néktera z nich méla vydané rozhodnuti, kterym snad

doslo k umisténi stavby nadanych pozemcich. Pracuji pouze spomérné neurcitym
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zamérem na vyuziti pozemku pro prodej a servis vozidel (aniz by vibec tvrdily, ze urcita
minimalni vy$ka budovy by byla pro jeho naplnéni nezbytna). Ani v jejich pripadé se tak
stanovena vyskova regulace nedostala do konfliktu s principem kontinuity {(zemniho
planovani, resp. s charakterem jiz existujici zastavby.

Soud ma ve shodé s odptrcem za to, ze vyskova hladina 3 byla pro dané Gzemi zvolena
logicky, predvidatelné a vsouladu se zasadou kontinuity, nebof navazuje na stavajici
(pfevazujici) stav uzemi a existujici zastavbu. Duvody jejtho stanoveni pritom odpurce
vysvétlil uz v odavodnéni rozhodnuti o namitkach. Je pravdou, ze jeho vysvétleni je
stru¢né, ale nelze prehlédnout, ze i argumentace obou navrhovatelek uplatnéna v namitkach
byla pomérné obecna. V podstaté navrhly, aby vyskova hladina byla v celé plose zvysena
na Groven 5. Domnivaji se totiz, ze stavajici zastavba odpovida této vyskové Grovni, (coz
ale neni pravda, nebot hladiny 5 dosahuji jen nékteré budovy, které predstavuji spise
vyjimky, nikoliv prevazujici stav). Dale se navrhovatelky omezily na obecné tvrzeni, ze
zvolena vyskova regulace je neproporcionalni, aniz by tuto Uvahu néjak blize
konkretizovaly. V daném kontextu tak nelze odpurci vytykat, ze se pti vyporadani namitek
omezil pouze na konstatovani, ze hladina 3 odpovida typické zastavbé v dané lokalité.
Z hlediska  proporcionality — zvoleného  feSeni totiz  navrhovatelky  nikterak
nekonkretizovaly davody, pro¢ by mél byt jejich soukromy zajem na umoznéni vyskové
vystavby upfednostnén pred sirsimi urbanistickymi zajmy, jez maji za cil zachovani a rozvoj
stavajicich urbanistickych struktur v dané lokalite.

Odpurci lze zéasti vytknout toliko skutecnost, ze pfi vyporadani namitek nereagoval na
namitku, podle niz pozemky lezi u hlavni méstske radialy, kterou predstavuje ulice
Videnska. Ani tato namitka, ale neni pro posouzeni véci klicova. Je pravdou, ze podle
Uzemniho planu ma byt pro centralni iizemi mésta, hlavni radialy a obytna sidlisté
charakteristicka vyskova hladina 5 (kap. 6.4.2 Specifikace vysky zdstavby). Pravé na tuto
okolnost navrhovatelky zfejmé poukazovaly. Navrhovatelky ale opomiji, ze odpovéd na
to, pro¢ nebyla vyuzita vyskova hladina 5, vyplyva pfimo z textu dané kapitoly tzemniho
planu. Ten totiz stanovi odlisné pravidlo pro aredly, ktere tvoti zcela specifickou strukturu
zastavby. Je pro né urCena primarné hladina 2 (mens? arealy) nebo hladina 3 (véts? aredly).
Vyskovou hladinu tak v daném pripadé urCuje primarné charakter zastavby (aredlova
zdstavba), nikoliv existence méstské radidly (Videriski wulice). Zminény nedostatek
odtvodnéni lze tedy preklenout za pomoci obsahu samotného izemniho planu.

Soud tedy shledal i tento navrhovy bod nedtivodnym.
Plocha ZU

Soud pfipomina, ze vymezeni plochy ZU, resp. plochy zmén Z.026 pfimo napada pouze
navrhovatelka b), ktera je vlastnikem pozemku p. ¢. 498/11. Navrhovatelka a), na jejimz
pozemku p. ¢ 500/2 byla tato plocha také vymezena, se zruseni tohoto regulativu
nedomaha. Neni pritom tkolem soudu zjistovat dvody tohoto stanoviska. Soud je vazan
rozsahem navrhu, ktery nelze po jeho podani rozsifit na dtive nenapadené casti izemniho
planu (§ 101d odst. 1 ve spojeni s § 101b odst. 3 s. . s.).

Navrhovatelka b) namita, Ze izemni plan neobsahuje fadné individualizované odtvodnéni
vymezeni plochy ZU, resp. zménové plochy Z.026. Stimto nazorem se vSak soud
neztotoznuje.
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Odptrce ve vyporadani namitek jednoznacné individualizoval diavody stanoveni dané
regulace tim, ze pozemek p. ¢. 498/11 lemuje tok Moravanského potoka, coz je skutecnost,
kterou ani jedna z navrhovatelek nezpochybnuje. Tvrdi sice, ze Moravansky potok je
v daném misté zatrubnény, coz ale neni pravda. Potok je svedeny pod zem proti proudu
M 4 v 7 4 4 4 v /4 i o
jeho toku pod Videnskou ulici a pod arealy na zapadni strané této ulice. Kolem pozemku
navrhovatelek a na nich jiz ale vede po povrhu, coz dokladaji zejména historické letecké
snimky na strankach mapy.com, kterymi soud provedl dikaz.

Pritomnost vodniho toku je klicovou okolnosti, ktera zasadné predurcuje mozné zptsoby
vyuziti pozemku p. ¢. 489/11. Odpurce tedy nezustal jen u obecné charakteristiky ploch
zelené a zpusobu jejich vymezovani, jak jsou popsany v tzemnim planu (zejm. kap. 3.1
Funkcni a prostorovd koncepce — podkapitola Systém sidelni zelené na str. 16, str. 5.3.1 Zeler
vseobecnd, 5.7.1 Povrchové vody, 6.3.2.16, Zeleri vseobecna — ZU) a v ¢astech odtvodnénti,
které nalezi kshora uvedenym Castem zavazné dasti Uzemntho planu. Na zakladé
uplatnénych namitek odpurce dtvod regulace vysvétlil a konkretizoval, ¢imz naplnil acel
vyporadani namitek.

Neni pfitom pravdou, ze konkrétni duvody vymezeni kazdé jednotlivé plochy musi byt
uvedeny jiz v odivodnéni samotného uzemniho planu, jak se domniva navrhovatelka a).
Takovy pozadavek by byl v rozporu s Gcelem tzemniho planu a ani zakon ¢i judikatura
spravnich soudd od organt uzemniho planovani nic takového nevyzaduje. Zpravidla
postadi, pokud v oduvodnéni Gzemniho planu vysvétli obecné a koncepéni Gvahy, kterymi
se ridily pfi vymezovani jednotlivych ploch. Detailnéjsi odtivodnéni je vyhrazeno pravé az
do faze vyporadani namitek a pripominek uplatnénych vlastniky a jinymi dotcenymi
osobami.

Sama skutecnost, ze dotceny pozemek po celé své délce sleduje vodni tok, zcela zasadné
predurluje zpusob pripustného vyuziti a nakladani s pozemkem. Odptirce tak spravné
poukazal na skutecnost, ze podle zakona ¢. 114/1992, o ochrané prirody a krajiny, ve znéni
pozdéjsich predpist, predstavuji vodni toky vyznamné krajinné prvky, které jsou chranény
pred poskozovanim a nicenim. Jsou nositeli vyznamnych ekologicko-stabiliza¢nich funkei,
coz zcela spravné zohlednuje 1 Gzemni plan vymezenim plochy ZU, jejimz hlavnim Gcelem
je poskytovani ekosystémovych sluzeb ve vereiné pristupnych plochich zelené. Chranéna je
pritom logicky nejen plocha vodniho toku, ale i nejblizsi okoli podél néj (brehy).

Vodni toky plni i v méstské krajiné fadu pozitivnich funkci a pfispivaji ke kvalité prostredi.
Zajistuji bezpelny odtok vody z krajiny, vytvari vlastni mikroklima, a ptispivaji tak
k zmirnéni negativnich vlivii zastavby (napf. ochlazuji v lété okoli), jsou rezervoarem
druhové pestrosti a Gtocistém pro druhy, které by v zastavéné krajiné nemohly prezit.
Vodni toky také ptirozené ¢leni Gzemi na mensi celky a zpravidla poskytuji prostor pro
siteni druhd do okoli. Bezpochyby tedy existuje verejny zajem na zachovani ptrirodé
blizkého charakteru vodniho toku a jeho nejbliz§itho okoli prostfednictvim vymezeni
takového funkéniho vyuziti, které respektuje jeho charakter a stanovi vhodné podminky
pro jeho zachovani a rozvoj, coz se pravé v tomto pfipadé stalo vymezenim plochy ZU.

Navrhovatelky sice zpochybriuji divody uvedené ve vyporadani namitek a oznacuji je
za nekonkrétni. Samy ovSem neptrednesly zadny jiny mozny zpisob vyuziti, ktery by
respektoval pozadavky na ochranu vodniho toku Moravanského potoka. V namitkach
navrhovatelky nezpochybnily ani rozsah plochy ZU (jeji sitku a vzdalenost od breht).
Z hlediska nalezitosti odtivodnénti je tedy zcela postacujici, ze odpirce poukazal na existenci
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vodniho toku, resp. vyznamného krajinného prvku jako jeden konkrétni davod vymezeni

4 Vo Vv M 8% / v o / /e / v v M
plochy ZU. Pravé jeho ochrana predstavuje klicovy vefejny zajem, ktery prevazuje na
soukromym zajmem navrhovatelek na jakémkoliv jiném vyuziti tohoto pozemku.
Vlastnické pravo sice poziva tstavni ochrany a je treba je respektovat i v procesu izemniho
planovani. Neni ale neomezené. Podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod totiz
plati, ze vykon vlastnického prava nesmi poskozovat lidské zdravi, prirodu a Zivotni prostredi
nad miru stanovenou zdakonem.

Uvedeny navrhovy bod neni divodny.
Proporcionalita

Navrhovatelky v samostatném navrhovém bodu, ale vlastné i napti¢ celym navrhem,
namitaji, ze zvolena funkcni a prostorova regulace dotcenych pozemku je nepfiméfena, a
ze odpurce dostatecné individualné neodtivodnil proporcionalitu stanovenych regulativa.
V prvé radé tvrdi, ze Gzemni plan neptimérené a nevhodné omezuje zptisob vyuziti jejich
pozemku, napf. znemoznuje vybudovat zamér autoprodejny a servisu. Dale poukazuji také
na pokles hodnoty pozemku a tvrdi, Ze nékteré jiné pozemky situované v blizkém okoli
jsou regulované odlisné.

Soud musi na tomto misté zduraznit, ze podle ustalené judikatury NSS plati obecna zasada,
ze spravanim soudim nepfislusi hodnotit proporcionalitu pfijateho teSeni v proni linii,
jestlize pofizovatel nemél moznost se s takovou argumentaci vyporadat jiz v procesu
porizovani uzemniho planu v disledku procesni pasivity navrhovatele. Spravni soudy totiz
nesmi nahrazovat Gvahy potizovatele, resp. Gzemni samospravy vlastni predstavou o
vhodném usporadani uzemi, jeho vyuziti a rozvoji. Procesni pasivita navrhovatele v
prubéhu potizovani tzemniho planu sama o sobé sice nezbavuje navrhovatele prava podat
navrh na zruseni opatfeni obecné povahy, avsak je vyznamna pro posouzeni jeho
duvodnosti. Podle usneseni rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 16. 11.
2010, ¢. j. 1 Ao 2/2010-116, ¢. 2215/2011 Sb. NSS, se neuplatnéni namitek typicky promita
pravé do prezkumu proporcionality, nebot soud nema bez dalsiho nahrazovat prvotni
vazeni verejnych a soukromych zajmu, které mél proveést jiz porizovatel, pokud navrhovatel
mohl pfi priméfené péli o sva prava proti vécné spravnosti ¢i neproporcionalnim
dusledktim regulace brojit v procesu porizovani a bez objektivnich duvoda tak neucinil.
Soud v fizeni o navrhu na zruseni uzemniho planu neni bez dalsiho povinen meritorné
prezkoumavat namitky smérujici toliko do nepfimérenosti ¢ neproporcionality
stanoveného regulativu, nebyly-li tyto vyhrady vlas uplatnény jiz pfi potizovani izemniho
planu, a k jejich vécnému posouzeni muze pristoupit jen tehdy, jde-li o mimoradné
intenzivni a pro pofizovatele zjevny zasah rovnajici se v podstaté vyvlastnéni pozemku
(srov. rozsudky NSS ze dne 23. 5. 2013, ¢. j. 7 Aos 4/2012-31, ze dne 28. 5. 2014, ¢. j. 1 Aos
6/2013-55, a ze dne 22. 7. 2021, C. j. 8 As 152/2019-39).

Navrhovatelky uptesnily az v tizeni pred soudem, Ze jedna z nich ma zamér vybudovat
na dotéenych pozemcich prodejnu automobilt (showroom) se servisem a zazemi. Stejné tak
az v zalobé namitly, ze v dusledku souhrnného omezeni plynouciho ze stanovené regulace
ma dojit ke snizeni trzni hodnoty jejich pozemkd. V obou pfipadech plati, ze jde o namitky
a okolnosti, s nimz se odpirce, resp. potizovatel nemohli v pribéhu pfipravy (zemniho
4 v/ . Ve M o N4 /7 /4 M V4 /4
planu vyporadat. Nejde pritom o okolnosti zptsobujici zasah takové mimoradné povahy,
ze by musel byt potizovateli zjevny na prvni pohled.
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Za danych okolnosti tedy soudu nepfislusi, aby se danymi namitkami sam zabyval a namisto
Ve ’ Vevy . ’ ’
porizovatele hledal pro dané pozemky vhodnéjsi regulaci. Pouze nad ramec nezbytného
oduvodnéni 1ze poznamenat, ze ani ¢l. 11 Listiny neposkytuje vlastnikovi zaruku neménné
trzni hodnoty majetku ¢ zachovani maximalniho rozvojového potencialu pozemku.
Ustavnépravni vyznam by mohla mit az takova regulace, kterd by svou intenzitou
v Ve . ’ ’ v / v/ v o v g ’
prekrocila spravedlivou miru omezeni, coz se v daném pripadé zjevné nestalo. I Ustavni
soud napf. v usneseni ze dne 11. 5. 2021, sp. zn. I. US 202/20, pripomnél, ze snizeni ceny
pozemku v duasledku zmény jeho funkéniho vyuziti samo o sobé automaticky nevede k

naroku na kompenzaci.

Pokud jde o moznou diskriminaci, navrhovatelky v navrhu neuvedly, které konkrétni
.. v 7/ 4 4 Ve M .. / V4 Ve / ./ / M 4
pozemky, jimz Gzemni plan prisoudil jiné funkéni vyuziti, maji byt podle jejich nazoru
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srovnatelné s jejich pozemky. Neudinily tak ani v namitkach pfi potizovani tzemniho
planu (s vyjimkou stavajicich budov presahujicich hladinu 3, jimiz se soud zabyval vyse). Jiz
z tohoto diivodu nemuze byt takova argumentace uspésna.

Nad ramec nezbytného oduvodnéni tedy muze soud pouze spekulovat o tom, ze
navrhovatelky mifi na plochu pod stavajici Cerpaci stanici AVIA pri ulici Videnska, ktera
se nachazi v tésné blizkosti jejich pozemku. V takovém pripadé ale nejde o pozemky
srovnatelné. Odlisné funkéni feseni této plochy je dano pravé existenci jiz realizované
stavby Cerpact stanice a jejim faktickym dopravnim vyuzitim, které zemni plan legitimné
respektuje. Tato plocha je jiz navic zastavéna, zatimco pozemky navrhovatelek zustaly
dosud nezastavénou prolukou v arealovém pasu. Rozdilné zachazeni tak ma racionalni a
legitimni dtvod.

Navrhovatelky kone¢né napri¢ celym navrhem namitaji, ze odptrce fadné
neindividualizoval davody, jez ho vedly k omezeni jejich vlastnického prava, nevymezil
v o / /- * Vv . .. M /4 I\ 4 M o /
verejné zajmy, jez ho tomu vedly a neprovedl individualizované vazeni protichidnych
vV o / / /. o 4 v 4 o i v / 4
verejnych a soukromych zajmu. Natomto misté musi soud zduraznit, ze konkrétni a
skuteéné individualizované vazeni jednotlivych zajmu lze provést pouze v pripadé, ze
dotéeny vlastnik prednese, ale i prokaze realné soukromé zajmy a prava, jez mohou byt

/ vV Vv 4 v v/ 4 4 4 v 4 . /
navrhovanym fesenim dotCeny. Nepostali obecné poukazovani na dotleni vlastnického
prava a omezeni moznosti nakladani s pozemkem. Jestlize vlastnik svoje legitimni
pozadavky a zajmy na vyuziti pozemku nikterak neupresni, nemuze si je porizovatel za né;
domyslet. Logicky pak nelze uskutecnit ani detailni posouzeni a vyvazovani protichidnych

[ o v / v/ \4 Ve o M v
zajmu. Opacny pristup by vedl k tomu, ze by porizovatel, resp. odptrce musel detailné
oduvodriovat jakékoliv tieba i sebemensi omezeni plynouci z regulativii obsazenych
v izemnim planu, nebot prakticky kazdy regulativ ve vétsi ¢i mensi mife omezuje prava
vlastnika nemovité véci.

Byly to tedy naopak navrhovatelky, kdo svymi relativné nekonkrétnimi a obecnymi
pozadavky preduréily, ze se i potizovatel, resp. odpirce zabyvaly jejich namitkami a
proporcionalitou feSeni ve zcela obecné a nekonkrétni roviné. Podle soudu vysvétluje
rozhodnuti o namitkach dostate¢né srozumitelné, ze vetejny zijem na zachovani stavajici
. ’ . . ’ 4 4 N4 / 4 . 4 Ve /
jednotné urbanistické struktury zastavby, stavajictho charakteru Gzemi a efektivnim vyuziti
/ 4 v v v M /e ’ o v v Vv /4 . . Vev/

Uzemi obecné prevazuje nad zajmem vlastnikt na funkéné odlisném nebo intenzivnéj$im
(ve smyslu prostorovém) vyuziti Gizemi. S timto nahledem se soud, jak plyne ze shora
uvedenych casti oduvodnéni, ztotoznuje a nemtze mu z hlediska zakonnosti nic vytknout.
Domnivaji-li se navrhovatelky, Ze odpirce mél povinnost divody vymezeni plochy VU.A3
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dale individualizovat a precizovat, nelze s nimi souhlasit, pokud ani ony samy sve legitimni
zajmy a zameéry nikterak nekonkretizovaly.

Ani navrhovy bod tykajici se tvrzené neproporcionality a diskriminace proto neni
dtvodny.

Zdvér a naklady Yizeni

Soud dospél k zavéru, ze ani jeden z podanych navrhu neni divodny, a proto je zamitl podle
§ 101d odst. 2 véty druhé s. . s.

Soud neprovedl pro nadbyteénost dokazovani pisemnostmi, které jsou soucasti predlozené
spisové dokumentace (Gzemni plan a jeho Casti, namitky uplatnéné navrhovatelkami,
rozhodnuti o namitkach), jejimz obsahem se v fizeni pred spravnimi soudy dokazovani
neprovadi. Soud neprovedl jako dikaz ani predbéznou informaci stavebniho uradu ze dne
10. 11. 2025 a listiny, jez se tykaji schvaleni zadani zmény Uzemniho planu, jejiz Cast se
dotyka dotCenych pozemkl (podnét k pofizeni zmény, oznameni o schvaleni zadani
zmény). Ve vsech pripadech jde o listiny, jez vznikly az po schvaleni 4zemniho planu a
zachycuji skutkové okolnosti, které nejsou pro posouzeni véci relevantni. Dokazovani
témito listinami by tedy bylo také nadbytecne.

O nahradé nakladu tizeni soud rozhodl podle § 60 odst. 1 s. . s., podle néhoz nestanovi-li
tento zakon jinak, ma Ucastnik, ktery mél ve véci play Gspéch, pravo na nahradu naklada
v/ 4 v / o v Ve * IV 4 i / v =/ v v
fizeni pred soudem, které davodné vynalozil proti Gc¢astnikovi, ktery ve véci uspéch nemél.
Navrhovatelky nebyly Gspésné, proto nemaji pravo na nahradu nakladua rizeni. Odpurce
mél ve véci Gspéch, avSak nahradu nakladu fizeni nepozadoval. Ve vysledku tedy soud
Ve / 4 o V/ /7 N/ / / V 4 o
nepriznal nahradu naklada fizeni zadnému z Gcastnika.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat kasalni stiznost ve lhtté dvou tydna ode dne jeho
doruceni. Kasacni stiznost se podava u Nejvyssiho spravaiho soudu. V fizeni o kasacni
stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li stézovatel,
M v v / Ve o 4 .. M v 4 4 . 4
jeho zaméstnanec nebo clen, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje, vysokoskolské pravnické
vzdélani, které je podle zvlastnich pravnich predpisu vyzadovano pro vykon advokacie.

Brno 23. dubna 2026

Mgr. Milan Prochazka
predseda senatu



