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CESKA REPUBLIKA
ROZSUDEK

JMENEM REPUBLIKY

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

navrhovatel:
zastoupeny advokatem JUDr. Radkem Ondrusem
sidlem Bubenickova 42, 615 00 Brno

proti

odpurci: m¢ésto Modfice
sidlem nameésti Svobody 93, 664 42 Modfice

za Ucasti:
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64 A 15/2026

o navrhu na zruSeni &asti opatfeni obecné povahy &. 01/2025 — Zména &. 1la Uzemniho
planu Modfice, vydané Zastupitelstvem mésta Modfice na 12. zasedani dne 17. 3. 2025

takto:

I.  Opatfeni obecné povahy ¢ 01/2025, Zména ¢ la Uzemniho planu Modfice, vydané
Zastupitelstvem mésta Modfice dne 17. 3. 2025, se zruSuje v casti, v niz je pozemek parc.
¢. 1690/191 v katastralnim tzemi Modfice vymezen jako plocha NZo, plocha orné ptdy, a to
dnem pravni moci tohoto rozsudku.

II. Ve zbyvajici ¢asti se navrh zamita.
ITII. Zadny z ucastnikti nema pravo na nahradu nakladu fizeni.
IV. Zadna z osob zucastnénych na fizeni nema pravo na nahradu nakladua fizeni.

Oduvodnéni:

I. Navrh na zahajeni fizeni

Navrhovatel se navrhem ze dne 1. 6. 2026 (dale také jen ,,Navrh®) domaha zruseni ¢asti opatfeni
obecné povahy ¢ 01/2025 - Zmény ¢. la Uzemniho planu Modfice, vydané Zastupitelstvem mésta
Modfice na 12. zasedani dne 17. 3. 2025 (dale také jen ,,OOP* nebo ,,Zména®). Navrh sméfuje
proti této Zméné jednak v ¢asti, v niz je pozemek p. ¢. 118/1 v k. i. Modfice nové zafazen
do plochy bydleni v rodinnych domech BI/b9, jednak v ¢asti, v niz je pozemek p. ¢. 1690/191
v k. . Modfice nové zafazen do plochy NZo - plochy orné pudy.

Navrhovatel je vlastnikem pozemku p. ¢. 118/1 v k. 4. Modfice, nachizejictho se pfi ulici
Hibitovni, a soucasné vlastnikem pozemku p. ¢. 1690/191, vse v k. i. Modfice. Napadeni Zména
piimo reguluje vyuziti téchto pozemku, omezuje jejich dosavadni ¢i ocekavané vyuziti a zasahuje
do jeho vlastnického prava.

K pozemku p. €. 118/1 navrhovatel uvadi, ze byl pfed pfijetim napadené Zmény zatazen do plochy
smiSené obytné oznac¢ené SO/s6. Takové funkéni vyuzitl umoznovalo zejména vystavbu bytového
domu, pifipadné objektu smiSeného méstského typu s castecné komercnim vyuzitim. V souladu
s touto regulaci pfipravoval stavebni zamér, na jehoz pfipravu vynalozil financni prostfedky a podal
1 zadost v navazujicim povolovacim fizeni.

Napadenou Zménou byla ptivodni plocha smiSend obytnd SO/s6 pfevedena na plochu bydleni
v rodinnych domech BI/b9. Tim doslo k zasadnimu omezeni potencidlniho vyuziti dotéeného
pozemku, nebot’ nova regulace pfipousti toliko individualni bydleni v rodinnych domech a vylucuje
vystavbu bytového domu, s niz navrhovatel pocital.

Navrhovatel proti navthu Zmény uplatnil namitky. V nich mimo jiné namital, ze neexistuji
relevantni ddvody pro omezeni vyuziti jeho pozemku, ze zména neni podlozena vécnymi podklady,
zejména hlukovou nebo dopravni studii, a ze zasahuje do jeho legitimniho ocekavani uskutecnit
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zamer podle dosavadniho tzemniho planu. Dale tvrdil, Ze zména je nepfiméfena, nebot’” omezuje
jeho vlastnické pravo nad rimec nutny k ochrané vefejnych zajmu, a ze odpurce postupoval ucelové
se zamérem zmafit jeho projekt.

Podle navrhovatele odpurce jeho namitky nevyporadal pfezkoumatelnym zpusobem. Odpurce se
mél omezit pouze na obecna konstatovani o koncepci rozvoje obce, potfebé zachovat charakter
okolni zastavby a o vhodnosti rodinného bydleni, aniz by konkrétné vysvétlil, pro¢ pravé dany
pozemek nemuze nadale ztstat v plose smisené obytné. Navrhovatel namita, ze odpurce neoznacil
konkrétni vefejny zajem, ktery by pfevazoval nad jeho vlastnickym pravem, ani neuvedl odborné
podklady, z nichz by plynula nezbytnost pfijatého feseni.

Navrhovatel dale namita, Ze odivodnéni zmény uzemniho planu je ve vztahu k pozemku p. ¢.
118/1 nedostate¢né. Odpuarce podle néj argumentuje zejména limitovanymi moznostmi
dopravniho napojeni na slepou ulici Hibitovni, charakterem okolni zastavby tvofené pfevazné
rodinnymi domy a moznym hlukovym ¢i dopravnim zatizenim. Tyto zavéry vsak nejsou dolozeny
konkrétnimi studiemi ani odbornymi posudky. Pokud mél byt jednim z divodta zmény piedpoklad
zvysené hlukové nebo dopravni zatéze, mél si odpurce opatfit odpovidajici odborny podklad.

Navrhovatel ma za to, Ze napadena zména neobstoji ani z hlediska proporcionality. Tvrdi, Ze doslo
k vyraznému omezeni jeho majetkovych prav, nebot’ puvodni regulace umoznovala $irsi vyuziti
pozemku, zatimco nova regulace pfipousti pouze rodinné domy. Tim mu bylo znemoznéno
realizovat pfipravovany stavebni zamér a doslo ke snizeni ekonomické hodnoty pozemku. Takovy
zasah by bylo mozné ospravedlnit jen existenci konkrétniho a silného vefejného zajmu, ktery vsak
odpurce neprokazal.

Navrhovatel rovnéz namita porusen{ legitimniho ocekavani a principu pravni jistoty. Upozornuje,
ze s vyuzitim pozemku p. ¢. 118/1 podle dosavadniho dzemniho planu pocital dlouhodobe
a pfizpusobil tomu své investicni zaméry. Pfestoze si je védom, ze vlastnik nemd narok
na neménnost uzemniho planu, ma za to, ze zména zasadné¢ omezujici jeho dosavadni moznosti
musi byt zalozena na racionalnich a pfezkoumatelnych divodech. Ty v projednavané véci chybi.

Ve vztahu k pozemku p. ¢. 1690/191 v k. 4. Modfice navrhovatel uvadi, ze ptivodni tzemni plan
Modfic z roku 2016 jej zafazoval do funkéni plochy VP - plochy pro pramyslovou vyrobu
a skladovani. Slo o plochu umoznujici podnikatelské a stavebni vyuzit{, zejména umisténi
pramyslovych vyrobnich areald, skladd, souvisejici administrativy, dopravni a technické
infrastruktury a dalstho zazemi spojeného s provozem takovych areald.

Napadenou Zménou byla ¢ast tohoto pozemku nové zafazena do plochy NZo - plochy orné pudy.
Navrhovatel tvrdi, Ze jde o zasadn{ zménu funkcniho rezimu pozemku, nebot’ plocha NZo
je urcena k zemédélskému obhospodafovani a zasadné vylucuje stavebni a podnikatelské vyuziti
nesouvisejici se zemédélskou vyrobou. Ve srovnani s puavodni plochou VP tak doslo
k dramatickému snizeni vyuzitelnosti a hodnoty pozemku.

Navrhovatel namitd, Zze tato zména nebyla v navrhu Zmény transparentné popsana, nebyla
konkrétné avizovana v textové c¢asti dokumentace a nebyla ve vztahu k jeho pozemku fadné
odiivodnéna. Pfipousti, ze mohla byt zachycena v grafické casti dokumentace, avsak tvrdi, Zze
z textové ¢asti a odavodnéni nebylo seznatelné, pro¢ ma byt pozemek vynat z plochy pramyslové
vyroby a skladovani a zafazen mezi plochy orné pudy. Tim mu byla zaroven ztizena nebo
znemoznéna moznost kvalifikované uplatnit namitky.

Navrhovatel povazuje tuto ¢ast Zmény za nepfezkoumatelnou. Odpurce podle néj nevysvétlil, zda
puvodni zafazeni pozemku do plochy VP povazoval za vécné nespravné, zda doslo ke zméné
skutkovych nebo pravnich okolnosti, jaky konkrétni vefejny zajem mél byt sledovan a proc¢ jej
nebylo mozno naplnit mirné¢j§im opatfenim. Nejde o margindlni mapovou korekci, nybrz
o podstatnou zménu funkéni vyuzitelnosti pozemku.
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Také ve vztahu k pozemku p. ¢. 1690/191 navrhovatel namitd nepfiméfeny zasah do vlastnického
prava. Zduraznuje, ze oproti pozemku p. ¢. 118/1 nejde jen o snizeni intenzity ptipustné zastavby
v ramci zastavitelné plochy, nybrz o vyfazeni ¢asti pozemku z rezimu umoznujictho podnikatelské
a stavebni vyuziti a jeho zafazeni do plochy s prevazné zemédélskou funkei. Odpurce neprovedl
test proporcionality, neidentifikoval legitimni cil, neposuzoval vhodnost a potfebnost voleného
feSeni a nezvazoval méné zatézujic{ varianty, napiiklad ponechani pozemku ve vyrobni plose
s doplnénim regulacnich podminek.

Navrhovatel proto uzavira, ze napadené casti zmény tzemniho planu trpi vadami procesnimi
i hmotnépravnimi. Podle jeho nazoru jsou neprezkoumatelné, nedostatecné odavodnéné,
nepfiméfené zasahuji do jeho vlastnického prava, porusuji legitimni ocekavani a princip pravni
jistoty a byly pfijaty bez dostatecného prokazani vefejného zajmu.

II. Vyjadfeni odpiirce k navrhu

Odpurce v pisemném vyjadfeni navrhl, aby soud Navrh jako nedavodny zamitl. K pozemku
p. ¢. 118/1 nejprve popsal pomery v tzemi. Uvedl, Zze pozemek se nachazi ve spodni ¢asti ulice
Hibitovni, ktera je slepou ulici a jejiz zastavba je tvofena v naprosté vétsiné pfizemnimi rodinnymi
domy. V dotCeném tzemi se zadny bytovy dim nenachazi. Pozemek z jihu sousedi s ulici
Havli¢kovou, ktera je krajskou komunikaci II. tfidy ¢. II/152, av$ak ulice Hibitovni na ni neni

napojena.

Odpurce poukazal na cile a tkoly tzemniho planovani podle § 18 a § 19 stavebniho zakona z roku
20006. Zduraznil zejména kol stanovovat podminky pro provedeni zmén v tzemi, zejména pro
umisténi a uspofadani staveb s ohledem na stavajici charakter a hodnoty uzemi a na vyuzitelnost
navazujictho uzemi. Dale odkazal na vymezeni charakteru tzemi podle § 19a stavebniho zakona,
jenz se urcuje zejména podle funkéniho vyuziti, struktury a typu zastavby, uspofadani vefejnych
prostranstvi a dalsich urbanistickych, architektonickych a pfirodnich hodnot Gzemi.

Napadenou regulaci nelze vnimat izolované¢ od predchazejictho vyvoje. Navrhovatel nabyl
pozemek p. ¢. 118/1 podle odptirce kupni smlouvou ze dne 26. 2. 2008, tedy v dobé¢ platnosti
uzemniho planu sidelntho utvaru Modfice z roku 1995. V tomto tzemnim planu byl pozemek
zafazen v navrhové plose bydleni, v niz bylo mozno realizovat rodinné domy a provozni objekty
s jednim az dvéma nadzemnimi podlazimi, a to za realizace protihlukovych opatfeni na jiznim
okraji lokality smérem k silnici 11/152.

V navazujicim uzemnim planu Modfice, schvaleném dne 29. 6. 2016 a Gc¢inném od 19. 7. 2016,
navthovatel uplatnil ndmitku proti pivodné navrzenému pfefazeni pozemku p. ¢. 118/1 do ploch
sadu a zelené. Této namitce bylo po opakovaném vefejném projednani vyhovéno a pozemek byl
zatazen do zastavitelné plochy smiSené obytné SO/s6. Odpurce vsak zdlraznil, Ze jiz tehdy bylo
vypofadani namitky spojeno s upozornénim na problemati¢nost lokality z hlediska hlukové zatéze
zpusobené blizkosti silnice 11/152 a s pozadavkem, aby bylo nejpozdéji v navazujicich fizenich
prokazano neptrekroceni hygienickych limita hluku pro bytovou zastavbu.

V plose SO/s6 byly jiz za pfedchozi upravy stanoveny zvlastni podminky vyuziti. Bylo tfeba
nejpozdéji v navazujicim fizeni pro jednotlivé stavby prokazat, ze celkova hlukova zatéz z ploch
dopravy nepfekroci hygienické limity pozadované pro bytovou zastavbu, a dale realizovat opatfeni
pro zachycovani dest’ovych vod. Vyskova aroven staveb byla regulovana uzemni studif ,,Vyskové
zonovani - k. 4. Modfice®, ktera pro danou plochu stanovila limit dvou nadzemnich podlazi
a podkrovi, coz odpovida i regulaci po napadené zméné.

Odpurce uvedl, ze zafazeni pozemku do plochy smisené obytné se v praxi neukazalo vhodnym.
Poukazal na navazujici spravni fizeni tykajici se zaméru navrhovatele ,,Novostavba bytového
domu‘ na pozemku p. ¢. 118/1 a na skutecnost, ze rozhodnuti stavebniho ufadu byla rusena.
Zminil zejména zruSovaci rozhodnuti Krajského ufadu Jihomoravského kraje ¢. j. JMK
123367/2025 ze dne 27. 8. 2025.
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Odpurce dale popsal, ze dotéené tzemi bylo znovu provéfovano v ramei Zpravy o uplatnovani
Uzemniho planu Modfice za obdobi 2016 az 2020, jejiz soucasti byly pokyny pro zpracovani zmény
¢. 1 izemniho planu. Tato zprava byla schvalena Zastupitelstvem mésta Modfice dne 8. 3. 2021.
Soucasti pokynu byly mimo jiné pozadavky na podrobnéjsi regulaci jednotlivych ploch v dzemi,
vcéetné ploch smiSenych obytnych.

Ve vztahu k plose SO/s6 odpurce uvedl, ze k navrhu zpravy obdrzel pfipominku obyvatel ulice
Hibitovni, ktefi pozadovali doplnit pokyny pro zpracovani zmény tzemniho planu o provéfeni
zmény funkéniho vyuziti stavajici plochy smisené obytné SO na plochu bydleni v rodinnych
domech BI. Pfipomince bylo vyhovéno s tim, ze bude provéfena zména funkéniho vyuzitl
s ohledem na stavajici vyuziti pozemkd. Obdobné se provéfovalo zaclenéni sousednfho pozemku
p. ¢. 118/2 do plochy bydleni individualni.

S ohledem na potfebu prozatimni regulace tzemi byla Radou mésta Modfice dne 6. 11. 2023 vydana
stavebni uzavéra pro vymezené plochy SO a SC, ktera zakazala umist’ovani a provadeéni staveb
bytovych domt a souvisejicich zmén. Navrh na zruseni této stavebn{ uzavéry Krajsky soud v Brné
rozsudkem ze dne 21. 3. 2024, ¢. j. 64 A 6/2023, zamitl.

K aktualnimu znéni dzemniho planu odpurce uvedl, ze Zména nabyla ucinnosti dne 6. 6. 2025
a pozemek p. ¢. 118/1 byl zatazen do zastavitelné plochy individudlniho bydleni BI/b9. Prostorové
a vyskové uspofadani je oznaceno he-2, tedy heterogenni zastavba s vyskou jedno az dvé nadzemni
podlazi a podkrovi nebo ustupujici podlazi. V plose BI je pfipustna vystavba rodinnych domu. Pro
plochu BI/b9 zlstivaji stanoveny podminky tykajici se protihlukovych opatfeni a zachycovani
dest’ovych vod.

K namitané nedostatecnosti odivodnéni odptrce odkazal na kapitolu 5.6 odivodnéni Zmény,
zejména na pasaze tykajici se podminek pro vyuziti funkénich ploch a jejich prostorové usporadani.
Podle odpurce bylo provéfeno a aktualizovano zafazeni stabilizovanych ploch s rozdilnym
zpusobem vyuziti podle skutecného prevazujiciho vyuzit, pficemz plochy smisené obytné SO byly
v dotcenych piipadech pfevedeny na plochy bydleni individualni BI. Kazda lokalita byla
posuzovana ve vazbé na pudorysnou a hmotovou strukturu, charakter okolni zastavby, vefejna
prostranstvi, moznosti parkovan{ a napojeni na funkcni a kapacitnf komunikace.

Odpurce zduraznil, ze zastavitelna plocha pfi ulici Hibitovni byla posouzena pravé s ohledem
na svou polohu na konci slepé ulice, na pfevazujici charakter okolni zastavby tvofené jedno
a dvoupodlaznimi rodinnymi domy a na omezené moznosti dopravniho napojeni. Moznost
vystavby bytového domu, pfipadné ob¢anského vybaveni nebo podnikatelskych aktivit, by pfinesla
znacné naroky na dopravni systém, ktery je jiz nyni naplnén a je konfliktni. Narast dopravy by tyto
konflikty dale zhorsil. Soucasné by stavba bytového domu, pfipadné stavba obcanského vybaveni
nebo podnikatelskych aktivit, byla svou strukturou a charakterem vyrazné odlisna od stavajicich
rodinnych domu.

Odpurce dale odkazal na prezkumné zavazné stanovisko Krajského afadu Jihomoravského kraje
¢.j. JMK 13278/2023 ze dne 2. 2. 2023, podle néhoz musi zimér svou intenzitou vyuziti, viskovou
urovni a hmotovou strukturou respektovat stavajici charakter zastavby v této c¢asti mésta. Podle
citovaného stanoviska zamér bytového domu neumérné zatézuje tzemi vzhledem ke stavajicimu
charakteru rodinného bydleni okolni zastavby, moznostem dopravni obsluhy a negativné ovliviiuje
celkovy charakter zastavby.

K otazce hluku odptrce uvedl, Ze pozadavky Krajské hygienické stanice Jihomoravského kraje
vyzaduji prikaz hlukové zatéze plochy BI/b9 v souhrnu kumulativnich vliva, tedy jak z hluku
ze silnice 11/152, tak z vliva pramenicich z vyuziti navthové plochy. Z téchto pozadavka plyne
omezen{ intenzity vyuziti plochy na zastavbu rodinnych domu a vylouceni dalstho vyuziti, napiiklad
sluzeb, které by mohly byt zdrojem hluku.

Odpurce odmitl tvrzeni, ze by rozhodnuti o namitkach navrhovatele bylo nepfezkoumatelné. Ma
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za to, ze namitky byly vypofadany dostate¢né a ze oduvodnéni rozhodnuti o namitkach navazuje
na obecné 1 konkrétni odtvodnéni Zmény. Duvody zmény funkéniho zafazeni pozemku p. ¢.
118/1 jsou jednoznacné popsany. Kromé urbanistickych, dopravnich a hlukovych davoda odpurce
poukazal také na skutecnost, ze bylo vyhovéno velkému poctu namitek vlastnikti nemovitosti v ulici
Hibitovni, ktef{ povazovali tuto ¢ast izemi za nevhodnou pro funkéni vyuziti smisené obytné.

K pozemku p. ¢ 1690/191 odptirce uvedl, Ze navrhovatel jej nabyl kupni smlouvou ze dne
9. 11. 2005. Z hlediska vyuzit{ tohoto pozemku nebyl dosud vydan zadny vefejnopravni akt, ktery
by tzemi reguloval, zejména tzemni rozhodnuti, povoleni stavby nebo rozhodnuti o zméné vyuziti
uzemi.

Odpurce poukazal na § 43 odst. 1 stavebniho zakona, podle néhoz je jednim ze zakladnich
pozadavkt tzemniho planu vymezit zastavéné tizemi, a na pravidla podle § 58 stavebniho zakona.
Zména ¢. la vymezila zastavéné tzemi k datu 1. 11. 2021 na zaklad¢ ptavodniho intravilanu,
mapovych podkladd, leteckého snimkovani z aktudlnich podklada CUZK, provéfeni vyuziti
pozemku v terénu a revize vydanych rozhodnuti.

Z davodu absence jakéhokoli podkladu, ktery by odivodnoval vyhodnoceni tohoto pozemku jako
zastavéného nebo zastavitelného, zpracovatel postupoval podle cila dzemniho planovani
sméfujicich k ochrané nezastavéného tzemi pred jeho neodtvodnénou a dostatecné neprovétenou
pfeménou na uzemi zastavéné a k hospodarnému vyuzivani zastavéného uzemi. Z tohoto davodu
byl pozemek zaclenén do plochy odpovidajici charakteru a tcelu jeho stavajicitho vyuziti.

Odpurce dale uvedl, Ze navrhovatel proti této zméné neuplatnil namitky. V této souvislosti odkazal
na judikaturu Nejvysstho spravniho soudu, podle niz pokud dotceni vlastnici nevyuziji fazi
projednani upraveného a posouzeného navrhu tzemniho planu k uplatnéni plnohodnotné namitky
o nepfiméfenosti zasahu do svych prav, nemohou se uspésné domahat toho, aby soud tento zasah
pfezkoumal tzv. v prvni linii.

Odpurce uzaviel, ze v prub¢hu pofizovani a vydani napadeného opatfeni obecné povahy nedoslo
k poruseni zakona. Zména je fadn¢ odivodnéna, vychazi z provéfeni poméra v tzemi, respektuje
charakter dotcenych lokalit a sleduje legitimni cile tzemniho planovani. Navrhl proto, aby soud
navrh zamitl.

ITII. Replika navrhovatele

Navrhovatel v replice k vyjadfeni odpurce uvedl, Ze setrvava na navrhu na zruseni napadenych ¢asti
OOP i na vSech navrhovych bodech. Vyjadfeni odputrce davody navrhu nevyvraci, nybrz
potvrzuje, ze do pravniho rezimu obou jeho pozemku bylo zasazeno odlisnym, avsak v obou
pfipadech vyznamnym zptisobem.

Navrhovatel zduraznil, ze pfedmétem soudniho pfezkumu neni vhodnost jeho konkrétniho
stavebniho zaméru ani zakonnost rozhodnuti vydanych v navazujicich povolovacich fizenich.
Podstatné je, zda dtavody zvoleného uzemné planovacitho feseni byly v dobé vydani zmény
obsazeny v samotné dokumentaci a v rozhodnut{ o namitkach, zda byly zaloZzeny na odpovidajicich
skutkovych podkladech a zda z nich Ize dovodit nutnost a pfiméfenost omezeni.

Odpurce nemuze nedostatky odavodnéni OOP zhojit az naslednou argumentaci v fizeni pfed
soudem. V rozsahu, v némz odpurce ve vyjadfeni doplniuje nové skutkové ¢i pravni davody, které
nebyly soucasti napadené zmeény a jejtho odivodnéni, nemohou tyto divody odstranit tvrzenou
nepfezkoumatelnost regulace.

Navrhovatel pfipustil, Ze odpurci jako tzemnimu samospravnému celku néleZi siroky prostor pro
stanoveni koncepce rozvoje uzemi. Trva vsak na tom, ze i politické ¢i samospravné rozhodovani
musi respektovat pozadavky zakonnosti, transparentnosti, racionalnosti a proporcionality, zejména
zasahuje-li do vlastnického prava.
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Ve vztahu k pozemku p. ¢. 1690/191 navrhovatel namitl, ze odptrce stavi svou obranu na tvrzeni
o absenci namitek, na prezentaci zmény jako pouhé aktualizace zastavéného tzemi a na odkazu
na § 58 stavebnfho zakona. Tato argumentace podle navrhovatele smésuje otazku vymezeni
zastavéného uzemi s otazkou zastavitelnosti a s otazkou konkrétniho funkéniho zarazeni pozemku.

Navrhovatel nezpochybriuje, ze ve vztahu k pozemku p. ¢ 1690/191 samostatnou nimitku
v procesu pofizovani zmény neuplatnil. Podle jeho nazoru z toho vsak nelze dovodit nepfipustnost
soudniho prezkumu, nebot’ tvrdi zakladni procesni vady, nesrozumitelnost zmény a absenci jejtho
oduvodnéni. Procesni pasivita méla byt zpusobena objektivni okolnosti, ze zména nebyla v textové
c¢asti dokumentace transparentné identifikovana ani parcelné¢ odavodnéna.

Navrhovatel v této souvislosti poukazal na judikaturu Nejvyssiho spravniho soudu, podle niZz
neuplatnéni namitek nezbavuje vlastnika prava podat navrh na zruseni opatfeni obecné povahy
a vyznam procesni pasivity je nutno posuzovat individualné. Odkaz odpurce na rozsudek ¢. j.
5 As 257/2016-49 podle néj neni pfiléhavy, nebot” tam byla regulace zfetelné obsazena v névrhu,
zatimco v této véci méla byt zména zjistitelna nanejvys obtiznym porovnanim grafickych vykrest.

Pouhé zachyceni zmény v grafické casti nestaci, neni-li zména odpovidajicim zptusobem
reflektovana v textové casti. Textova a graficka cast izemniho planu musi byt ve vzijemném
souladu a zasadni zména funkéniho vyuziti musi byt srozumitelné vymezena a oduvodnéna tak,
aby se dotceny vlastnik mohl ucinné branit.

Navrhovatel dale odmitl, Ze by Slo pouze o technickou aktualizaci hranice zastavéného tzemi.
Pozemek byl podle dosavadni apravy soucasti stabilizované plochy VP - plochy pro pramyslovou
vyrobu a skladovani, zatimco napadenou zménou byla jeho ¢ast pfevedena do plochy NZo - plochy
orné pudy. Tim doslo ke kvalitativni zméné z rezimu umoznujictho podnikatelské a stavebni vyuziti
do rezimu primarné zemédélského.

Ani § 58 stavebniho zakona sim o sobé neoduvodnuje pifevod pozemku do plochy NZo. Toto
ustanoveni fesi vymezeni zastavéného tzemi, nikoli automatické funkcni zatazeni pozemka mimo
tuto hranici. I pokud by pozemek nebyl soucasti zastavéného tzemi, musel odpirce samostatné
vysvétlit, pro¢ nema byt ponechan jako zastavitelna plocha, pro¢ ma byt odstranéna jeho vyrobni
funkce a pro¢ ma byt zafazen pravé do orné pudy.

Ve vztahu k pozemku p. ¢. 118/1 navrhovatel uvedl, Ze odputrce smésuje nékolik rovin: posouzeni
konkrétniho projektu bytového domu, obecnou vhodnost plochy SO/s6 a otizku zikonnosti
plosné zmeény na BI/b9. Z piipadnych nedostatkt jednoho konkrétniho zaméru nelze automaticky
dovodit nevhodnost celé funkéni kategorie umoznujici bytové domy nebo obcanské vybavend.

Historicky vyvoj regulace zménu neospravedlnuje. Rozhodné neni, jak byl pozemek regulovan
v izemnim planu sidelnfho utvaru z roku 1995, nybrz to, ze tGzemni plan z roku 2016 jej
po vypofadani tehdejsich namitek zatadil do plochy smisené obytné SO/s6. Odplirce mél proto
vysvétlit, pro¢ feseni piijaté v roce 2016 pfestalo byt v roce 2025 piijatelné.

Navrhovatel dile namitl, ze odpurce neptipustné odvozuje obecnou nevhodnost funkce SO/s6
z prub¢hu fizeni o jeho konkrétnim stavebnim zaméru. Navic n¢které skutecnosti, na néz odpurce
odkazuje, zejména rozhodnuti Krajského ufadu Jihomoravského kraje ze dne 27. 8. 2025, vznikly
az po vydani napadené zmény, a proto nemohly byt jejim podkladem.

K charakteru zastavby navrhovatel uvedl, Ze jej nelze chapat jako samostatny dukaz nezbytnosti
zvolené regulace. Samotna skutecnost, ze v ulici Hibitovni pfevazuji rodinné domy a zadny bytovy
dim se zde dosud nenachazi, neprokazuje, ze kazdy bytovy dam musi byt vylouc¢en. Rozhodujici
maji byt konkrétni parametry stavby, zejména vyska, hmota, intenzita vyuziti, pocet jednotek
a dopady na okoli.

Argumentace dopravni zatézi postrada konkrétni skutkovy podklad. Odputrce neuvadi sitku
a kapacitu komunikace, soucasnou intenzitu dopravy, pocet parkovacich stani, konkrétni dopravni
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zavady ani srovnani dopravnich dopadut vyuziti podle puvodni a nové regulace. Bez takovych adaja
nelze ovéfit, zda zména skutecné fesi tvrzeny problém.

Obdobné hlukova zatéz neprokazuje potfebnost zmény z SO na BI. Pozadavek prokazat splnéni
hygienickych limitt existoval jiz pfed zménou a zustal zachovan i po ni. Odpurce nevysvétlil, pro¢
extern{ hluk ze silnice 11/152 vyzaduje prave vylouceni bytového domu a pro¢ by jej nebylo mozné
fesit technickymi ¢i kapacitnimi podminkami.

Navrhovatel rovnéz vytkl odpurci, Zze se nevypofadal s konkrétnimi namitkami tykajicimi
se absence hlukovych a dopravnich podkladu, pficinné souvislosti mezi tvrzenymi problémy
a zvolenym fesenim, moznosti realizovat protihlukova opatfeni pfi zachovani plochy SO
a moznosti mirnéjsich regula¢nich nastroji. Rozhodnuti o namitkach proto podle néj nebylo vécné
ani uplné.

U obou pozemku nebyl respektovan pozadavek kontinuity uzemniho planovani. Odpurce
se odchylil od feseni pfijat¢tho v tzemnim planu z roku 20106, aniz pfesvédéive uvedl nové
okolnosti, vady pavodni regulace nebo zavazné vefejné zajmy, které by takovy odklon vyzadovaly.

Nebyla provedena ani pfezkoumatelna uvaha o proporcionalité. U pozemku p. ¢. 118/1 nebylo
dolozeno, ze by uplné vylouceni bytovych domu bylo vhodné a nutné k ochrané dopravy, hluku ¢i
charakteru Uzemi. U pozemku p. ¢ 1690/191 nebyl identifikovin konkrétni vefejny zijem
na odstranéni vyrobniho vyuziti a pfevodu do plochy orné pudy.

Navrhovatel uzaviel, ze vyjadfeni odptrce nevyvraci zadny z nosnych navrhovych bodu. Setrval
proto na pozadavku, aby soud napadené ¢asti opatfeni obecné povahy zrusil.

IV. Jednani pfed krajskym soudem

V ramci jednani probé¢hlého dne 27. 8. 2026 zastupci ucastnikd setrvali na svych dosavadnich
stanoviscich vyplyvajicich z procesnich podani. K dikazu soud provedl z doplnéné spisové
dokumentace — kompletni verze navrhu Zmény zvefejnéné k opakovanému vefejnému projednani
konanému dne 17.4. 2024 hlavni vykres, vykres zmén, koordinacni vykres, dale pfedlozil
k nahlédnuti textovou ¢ast viroku a textovou ¢ast odivodneéni ve verzi 10/2023 s konstatovanim,
ze v téchto textovych ¢astech se nenachazi zadna zminka ohledné pozemku 1690/191. Dale byly
provedeny k dukazu tiskové vystupy ze stranky mapy.com-panorama z ulice Hibitovni (¢. 1. 143 —
151), mapové podklady (¢. 1. 152, 155 — 159) a listina ze spravniho spisu, kde je uvedena pod
pofadovym cislem 308 (C. I. 153 a 154). Dale byla z doplnéné spravni spisové dokumentace navrhu
Zmény pfed opakovanym vefejnym projednanim zobrazena z DVD nosice nasledujici mapova cast
navrhu Zmény: zakladni clenéni tzemi, hlavni vykres a koordinacni vykres. Ve stejném rozsahu
grafické casti byla ze spravni dokumentace uloZzena na DVD zobrazena a k dukazu provedena
stejna graficka ¢ast schvalené Zmény a rovnéz ve stejném rozsahu graficka ¢ast Uzemniho planu
Modfice ve znéni Zmény.

V. Posouzeni véci krajskym soudem

Navrh byl podan v rocni lhuté podle § 101b odst. 1 s.f.s., navrhovatel je vlastnikem pozemku
p. ¢. 118/1 ap. ¢. 1690/191 v k. 4. Modfice, jejiz funkeni vyuziti napadena zména piimo upravuje,
a je proto aktivné procesné legitimovan. Soud pfedesila, Ze pfezkoumava opatfeni obecné povahy
podle skutkového a pravniho stavu ke dni jeho vydani (§ 101b odst. 3 s.f.s.). Z toho plyne, ze
pozd¢jsi rozhodnuti nebo dodatecné podklady mohou byt viznamné nanejvys podpurné, nikoliv
pro nahrazeni divodi, které mély byt obsazeny v dobé¢ vydani zmény. Spravni soud neurcuje, zda
by v izemi bylo vhodnéjsi jiné feseni, prezkoumava vsak, zda odpurce postupoval zakonné, zda
regulace je srozumitelna, pfezkoumatelna, nediskriminacni, bez libovule a zda zasah
do vlastnického prava nepfekrocil zakonné meze (viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
18.7.2000, ¢.j. 1 Ao 1/2006-74).
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Pozemek parc. ¢. 118/1

Mezi ucastniky fizeni neni sporné a z obsahu pfipojené spravni dokumentace vyplyva, ze pozemek
p. ¢. 118/1 byl pfed vydanim zmeény soucasti zastavitelné plochy SO/s6 — plochy smiSené obytné.
Nyn¢jsim navrhem napadena zména jej zahrnula do plochy BI/b9 - bydleni v rodinnych domech
v ulici Hibitovni. V duasledku této zmény nelze na pfedmétném pozemku realizovat bytovy dum
ani $irsf smiSené vyuziti pfipustné v pavodni plose SO, jak zamysli navrhovatel.

Navrhovatel tvrdi, Ze zména plochy SO/s6 na BI/b9 neobstoji, nebot” zmafila jeho pfipravovany
zamér bytového domu a sirs$i smisené vyuziti pozemku. Namitd zejména absenci dopravni
a hlukové studie, neexistenci konkrétniho vefejného zajmu, nedostatecné vypoiadani namitky
a moznost dosahnout téhoz cile mirnéjsim fesenim. Zpochybnuje, Zze by externi hluk ze silnice
I1/152 mohl odavodnit prave vylouceni moznosti vystavby bytovych domi. Poukazuje na to, ze
je tfeba prokazat hygienické limity existujici jiz pfed zménou a ze protihlukova opatfeni lze
uskutecnit i pfi zachovan{ plochy SO. Namita, ze odpurce nepfipustné¢ vyvozuje obecnou
nevhodnost celé plochy SO/s6 zjednoho konkrétniho zaméru bytového domu zalobce
a z naslednych fizenf o ném.

Odpurce ve vyjadreni k navrhu uvadi, ze zména neni zalozena jenom na problematice hlukové
zatéze nebo na posouzeni konkrétniho bytového domu. Poukazuje na polohu plochy na konci
slepé ulice Hibitovni, na pfevazujici jedno a dvoupodlazni rodinné domy, na omezenou dopravni
obsluhu, na konfliktni dopravni situaci, odliSnou hmotovou strukturu bytového domu
a na pozadavky Krajské hygienické stanice Jihomoravského kraje tykajici se kumulativnich
hlukovych vlivi. Odkazuje na text odivodnéni zmény, z né¢hoz vyplyvé, ze plocha SO/s6 byla
posouzena pii aktualizaci ploch SO; do plochy BI/b9 byly soucasné zahrnuty plochy DV/d10
a NZs. Uéelem bylo sniZit intenzitu zastavby, vyloucit navyseni dopravni zatéZe a umoznit Gé¢innéjsi
protihlukovd opatfeni blize silnici 1I/152. Dale odpuatce odkazuje na pfezkumné zivazné
stanovisko Krajského afadu Jihomoravského kraje, ¢. j. JMK 13278/2023 ze dne 2. 2. 2023
a na rozhodnut{ o namitce, které popisuje charakter lokality a omezené moznosti dopravni obsluhy.
Navrhovatel namital, ze jim uplatnéné namitky nebyly fadné prezkoumatelnym zptsobem
vypofadany a ze oduvodnéni zmény i1 ve vztahu k pfedmétnému pozemku je nedostate¢né. K témto
namitkam uvadi soud nasledujici.

Zakladni upravu vypofadani namitek vznesenych proti navrhu opatfeni obecné povahy obsahuje
§ 172 odst. 5 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni #ad: ,, 1 lastnici nemovitosti, jejich% prava, povinnosti nebo
gdjmy sonvisejici s vykonem viastnického prava mohou byt opatienim obecné povahy primo dotieny ... mohou podat
proti navrhu opatieni obecné povahy pisemné odiivodnéné namitky ke spravnimm organu ve hité 30 dnii ode dne jeho
gverenént. Zmeskdnt sikonu nelze prominont. O namitkdch rozhoduje spravni orgdn, ktery opatieni obecné povahy
vydava. ... Rozhodnuti o namitkdch, které musi obsahovat vlastni odiivodnént, se nvede jako soucdst odrivodnéni
opatient obecné povahy (§ 173 odst. 1). Proti rozhodnuti se nelze odvolat ani podat rozklad. Zména nebo 3ruseni
pravomocného rozhodnuti o ndamitkdch miige byt divodem meény opatient obecné povahy.

Tuto upravu doplioval § 52 odst. 2 zakona ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim
fadu (stavebni zakon), ucinny v dobé pfijeti napadené zmény tzemniho planu, nasledujicim
zpusobem: ,,Ndmitky proti navrhu sizemmnibo planu mohon podat pouge viastnici pogem#kii a staveb dotienych
ndvrbem feSent, opravnény investor a astupce verginosti.” Navrh rozhodnuti o namitkdch a navrh
vyhodnoceni pfipominek uplatnénych k navrhu uzemniho planu zpracuje pofizovatel
ve spolupraci s ur¢enym zastupitelem (§ 53 odst. 1 stavebniho zakona). O namitkach vSak zavazné
rozhodne zastupitelstvo obce az pfi vydani tzemniho planu (rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 18. 9. 2023, ¢. j. 8 As 81/2022-52, bod 27).

Z judikatury Nejvyssiho spravniho soudu vyplyva, Zze rozhodnuti o namitkach naplniuje nékteré
formalni znaky spravniho rozhodnuti. Na jeho odtvodnéni je tedy nutné klast stejné pozadavky
jako v piipadé spravnich rozhodnuti (§ 68 odst. 3 spravntho fadu). Z odtvodnéni rozhodnuti
o namitkach proto musi byt seznatelné, z jakého davodu povazuje vydavatel opatfeni obecné
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povahy podané namitky zaliché, mylné nebo vyvracené, nebo pro¢ povazuje predestirané
skutecnosti za nerozhodné, nespravné nebo jinymi fadné¢ provedenymi dikazy za vyvracené
(usneseni ze dne 27.10. 2010, ¢.j.2 Ao 5/2010-24, ¢.2244/2011 Sb. NSS, adale rozsudky
ze dne 7. 1. 2009, ¢.j. 2 Ao 2/2008-62, ze dne 24. 6. 2010, ¢.j. 9 As 66/2009-40,
a ze dne 24. 11. 2010, ¢.j.1 Ao 5/2010-169, ¢.2266/2011 Sb. NSS, body 154 a 157). Tyto
pozadavky na odivodnéni rozhodnuti o namitkach akceptuje i judikatura Ustavniho soudu [nalez
2 8.11. 2018, sp. zn. 1. US 178/15 (N 179/91 SbNU 225), bod 30].

Duvody pro zvolené feseni lze vSak hledat v riznych ¢astech uzemniho planu, v dokumentech,
na které odkazuje a lze je dovodit i ze spravniho spisu (srov. Kithn, Z., Kocourek, T. a kol. Soudni
#id spravni. Komentdr. Praha: Wolters Kluwer CR, 2019, str. 894-895). Pozadavky na detailnost
a rozsah vypofadani se s namitkami vlastnika pozemku uplatnénymi proti tzemnimu planu nesmi
byt pfemrsténé. Prehnané pozadavky by ohrozovaly funkénost uzemniho planovani, narusily by
stabilitu systému uzemniho planovani a pravnich jistot ob¢ant a znamenaly by nepfipustny zasah
do prava obce na samospravu [nalez soudu sp. zn. IIL. US 1669/11 ze dne 7. 5. 2013 (N 76/69
SbNU 291)]. Podle pozdéjsi nalezové judikatury samotného Ustavniho soudu oviem musi byt
fadné odavodnéni pravidlem a na ,,pfehnané pozadavky* Ize usuzovat spise vyjimecné.

Judikatura spravnich soudu uznava princip kontinuity uzemniho planovani. Ten vyzaduje, aby
odputrce kazdou zménu oproti feSeni obsazenému v dosavadnim uzemnim planu nalezité
odivodnil, obzvlast pokud proti ni sméfuji uplatnéné namitky. Pokud jde o vztah nové
pfijimaného a dosud platného tzemniho planu, tzemni planovani nemuze byt cinnosti zcela
nahodilou, nepfedvidatelnou a svévolnou a je proto zadouci, aby se pofizovatel uzemniho planu
snazil respektovat uzemni plany predchozi; v zajmu pravni jistoty a legitimnfho ocekavani je tedy
tfeba respektovat kontinuitu tzemniho planovani. Z judikatury Nejvyssiho spravniho soudu
vyplyva, ze zmény uzemniho planu rozhodnutim zastupitelstva obce spadaji do jeji samostatné
pasobnosti a jsou nedilnou soucasti tstavniho prava na samospravu. Ulohou soudu v fizeni
o navrhu na zruseni Gzemniho planu je poskytovat ochranu pfed excesy v tzemnim planovani
a nedodrzeni zakonnych mantinelt. Nen{ jeho tlohou urcovat, jak ma byt urcité tzemi vyuzito
a aktivné tak dotvaret tzemni planovani.

Odpoved v uvedeném sméru je tedy mozné hledat jak v oduvodnéni rozhodnuti o namitkach, tak
1 v dalsim obsahu tizemniho planu, pfip. v pfipojené spisové dokumentaci.

V namitkich navrhovatel brojil proti pfevedeni plochy dosud vedené jako smisend, obytna SO/s6
na plochu bydleni v rodinnych domech BI/b9. Tvrdil, Ze navrth zmény je odivodnén prevazné
hlukem ze silnice I1/152, av$ak bez konkrétntho méfeni, exaktnich udajt a vysvétleni, pro¢ ma byt
hlukova situace fesena pravé zménou funkéniho vyuziti. Podle néj neni zfejmé ani to, jak by
uvedena zména sama zabranila sifeni hluku, kdyz pfipadna protihlukova opatfen{ lze realizovat jiz
za dosavadni regulace. Zménu pokladal za nepfiméfeny zasah do vlastnického prava legitimniho
ocekavani, nebot’” pozemek poftidil pro vystavu mensiho bytového domu, ktery byl jiz pfedmétem
uzemniho fizeni a k némuz se z hlediska hluku kladné vyjadfila krajska hygienicka stanice. Namital
téz absenci vefejného zajmu, testu proporcionality a posouzeni méné omezujicich alternativ, véetné
vyuziti pozemku ve vefejném vlastnictvi. Dovozoval, ze zména znehodnocuje jeho pozemek, mafi
piipravovany investi¢n{ zameér a sleduje spise parcialni soukromé zajmy nez vetfejny zajem. Navrhl
proto napadenou zménu vypustit a ponechat plochu ve stavajicim vymezen.

Odpurce predmétné namitce nevyhovél a v odavodnéni uvedl nasledujici:

Zpriva o uplatiiovini sizemniho plianu a pokyny ke zméné & 1 UP Modfice byly schvdleny ZM dne 8. 3. 2021.
Obsahem névrbu Zmény & 1 UP Modyice je i provéfeni mosnosti zmény funkénibo vyuiti pozembkn pare. &
118/2 v k. 4. Modfice na plochu bydleni v rodinnych domech BI. Ndvrhovd plocha smiSend obytnd pii ulici
Hrbitovni s oznaienim SO/ 56 je vymezena UP % roku 2016 v lokalité rodinnych domii na konci ulice Hrbitovn,
kterd je slepa. Plochy smiSené obytné umogiingi nmisténi bydlent, tedy i bytovych domi, obianského vybaveni
a nékteryech podnikatelskych aktivit. Pri priizfumu na misté i 3 hlediska stavajiciho charakteru zdstavby a jeji
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strufktury bylo 2jisténo, e gdstavba je tvorena prevagné jedno a dvoupodlagnimi rodinnymi domy. Moznost vystavby
bytového domu, pripadné obianského vybaveni a podnikatelskych aktivit prindsi xnacné ndaroky na dopravni systém,
ktery je ug dnes naplnén a je konfliktni. Nariist dopravy pro obéanskon vybavenost nebo bytovy dim by konfliktni
sitnaci jesté 3horsil. Soucasné charakter a struktura stavby bytovébo domu, pripadné oblanského vybaveni
a podnikatelskych aktivit je vyrazné odlisnd od téchto parametrii jig existujicich rodinnych domii. Pravdépodobné
by natolik funkiné i formou a architekturon odlisnd stavba byla prijatelnd v ulici priibégné, v ulici slepé na jejim
konci je problematickd. Tento nazor vychazi i 3 prezkumného zavazného stanoviska (& j. [MK 13278/2023
ze dne 2. 2. 2023 k bytovému domn na pozemich metodicky nadyizeného orginn sizemniho planovini KU JmK,
kterjm je orgdn sizemniho plinovini Slapanice vizin. Str. 9 Eistetnd citace: ,,Zdmér vsak musi svou intenziton
vyugiti, vyskovon dirovni a hmotovon strukturou respektovat stavajici charakter dstavby v této (dsti mésta
Modyice. .. Zamér nesimeérmé zatéuje rizemi vibledem ke stavajicinmn charaktern rodinného bydleni okolni 2dstavhy,
mognosten dopravni obsinhy a negativné ovlivni celfovy charakter dstavby. “ Kromeé vyse uvedenych argumentii bylo
vyhovéno i velfémn poltu podatelii namitek viastnikii nemovitosti na unlici Hibitovni ve smyslu, e tato st sizemi
neni vhodnd pro funkini vyngiti smisené obytné.

Pokud jde o dalsi ¢asti izemniho planu, pak ve vztahu k pfedmétnému pozemku je relevantni také
argumentace v textové c¢asti vyroku Zmeény, z niz pfedevsim plyne samotny normativni vysledek.
Vyrokova ¢ast vymezuje plochu BI/b9 jako zastavitelnou plochu bydleni v rodinnych domech pfi
ulici Hibitovni. Soucasné uvadi, ze tato plocha vznikla zménou z ploch SO/s6, DV/d10 a NZs.
Zde je zachyceno, ze dosavadni plocha SO/s6 pii ulici Hibitovni byla nahrazena plochou BI/b9
a dale, Ze zména nebyla pouze parcelni korekci, nybrz funkéni zménou z plochy smiSena obytné
na plochu bydleni v rodinnych domech. Z vyrokové ¢asti dale plyne, ze zména obecné zcela rusi
funkéni regulativ plochy smisené obytné SO. V ¢asti vénované plocham smiSenym je uvedeno, ze
dosavadni plochy SO, vcetné SO/s6 na ulici Hibitovni jsou zrusené a z regulativu vynaty
a nahrazeny jinymi funkcénimi plochami. Vyrokova ¢ast normativné omezuje hlavni ucel pfedmétné
plochy na individualni bydleni v rodinnych domech. Souc¢asné je uvedeno, ze predmétna plocha je
podminéné vhodna k bydlen{ s ohledem na ohroZeni hlukem ze silnice 11/152 (tato podminka je
jednim z vyslovnych regulac¢nich diivodu patrnych jiz z vyrokové casti). Ve vyrokové casti je také
uvedeno, ze pfipadna protihlukova opatfeni budou navrzena v podrobnéjsi dokumentaci, a to
s odkazem na koncepci dopravni infrastruktury. Je tedy stanoven pfedpoklad, Ze hlukovy problém
nebude vyfesen zménou, ale bude ovéfovan a konkretizovan v navazujicich v fizenich.

V regulativu ploch BI vyrokové ¢asti je vyslovné uvedeno, ze bytové domy a ubytovaci zafizeni
jsou nepfipustnym vyuzitim. Rozdil mezi SO a BI je z vjrokové ¢asti zfejmy, a to tak, ze BI/b9 m4
uzsi a méné intenzivni obytny rezim. Z vyrokové casti také vyplyva, ze v pfedmétné plose plati
specifické hlukové podminky, pficemz nejpozdéji v navazujicim fizeni ma byt dolozen prikaz
souladu celkové hlukové zatéze v souhrnu kumulativnich vlivh s hygienickymi limity. Pfi
posuzovani hluku ma byt vyhodnocena realnost protihlukovych opatfeni, budou-li navrhovana
a situovani objektt obsahujicich chranéné prostory ma byt uzpusobeno pfedpokladané hlukové
zatézi. Vyzaduje se, aby byla zohlednéna 1 zatéZ z povolenych dosud nerealizovanych zamért nebo
zaméra uvedenych v uzemné planovaci dokumentaci s tam uvedenou podminkou. Souhrnné
fec¢eno, vyrokova ¢ast obsahuje kromé zatazeni lokality do pfedmétné plochy funkéni omezeni
na rodinné domy, vylouceni bytovych domu, podminénou vyuzitelnost vzhledem k hluku ze silnice
11/152, pozadavek na budouci hlukové posouzeni, moznost protihlukovych opatfeni (a pro nyni
projednavanou véc nepodstatnou zminku opatfeni pro hospodafeni s dest’ovou vodou).

Pokud jde o textovou cast oduvodnéni, ta ze své podstaty obsahuje vlastni davodovou
argumentaci, pro¢ bylo pfistoupeno ke zméné dosavadni plochy SO/s6 na plochu BI/bY;
vysvétluje urbanistické, dopravni, hlukové a procesni divody zmény. Z textové casti odivodnéni
vyplyva, ze jednim z pokynt k rozpracovani zmény bylo provéfit moznost zmény funkéntho vyuziti
stabilizované, resp. puvodné vymezené plochy smiSené obytné SO na ulici Hibitovni na plochu
bydleni v rodinnych domech BI. Samostatné bylo provéfovano také funkéni vyuziti pozemku p. €.
118/2 v k. 4. Modfice, ktery byl nasledné spolu s plochami SO/s6 a DV/d10 slou¢en do navrhové

Shodu s prvopisem potvrzuje: Jaroslava Predesla



72.

73.

74.

12 64 A 15/2026

plochy BI/b9. Pii pfevodu ploch SO na BI bylo jednotlivé posuzovino, zda konkrétni plocha
odpovida regulativu BI, pudorysné a hmotové struktufe okolni zastavby, charakteru dzemi,
moznostem parkovani a napojeni na funkéni a kapacitni komunikace. U plochy SO/s6 bylo podle
oduvodnéni zjisténo, ze se nachazi v lokalit¢ rodinnych domu na konci ulice Hibitovni, ktera je
slepa. To je prvni konkrétn{ urbanisticky divod uvadény v odivodnéni. Podle prazkumu na misté
a podle stavajictho charakteru zastavby a okoli je tvofeno pfevazné jedno a dvoupodlaznimi
rodinnymi domy, plocha ma byt regulovana jako BI. Dosavadni plocha umoznovala nejenom
bydleni, ale 1 bytové domy, obcanské vybaveni a nékteré podnikatelské aktivity, coz by pfineslo
znacné naroky na dopravni systém; ten je jiz nyni naplnén a je konfliktni. Nartst dopravy pro
obcanskou vybavenost nebo bytovy dim by tuto situaci jesté¢ zhorsil. Charakter a struktura
bytového domu, obcanského vybaveni nebo podnikatelskych aktivit je vyrazné odlisna
od parametru jiz existujicich rodinnych domu. To se tyka jak funkce, formy, hmoty, i architektury.
Podle odavodnéni by takto funkéné i architektonicky odlisnd stavba mohla byt pfijatelna
v prubézné ulici, avsak na konci slepé ulice Hibitovni je problematicka. Z odivodnéni dale vyplyva,
ze zména u SO/s6 je zasazena do $irs koncepce zmény, ktera v problematickych lokalitach snizuje
intenzitu zastavby a sjednocuje charakter obytnych ploch. Oduvodnéni dale zminuje pfezkumné
zavazné stanovisko Krajského ufadu Jihomoravského kraje, ¢ j.  JMK 13278/2023
zedne 2. 2. 2023 k zaméru bytového domu na dotéenych pozemcich. Stanovisko podle
odivodnéni uvadi, ze zamér neimérné zatézuje tzemi vzhledem ke stavajicimu charakteru
rodinného bydleni, okolni zastavbé, moznostem dopravni obsluhy a negativné ovliviiuje celkovy
charakter zastavby. U dané plochy musi nejpozdéji v izemnim fizeni byt dolozen prikaz souladu
celkové hlukové zatéze v souhrnu kumulativnich vliva s hygienickymi limity. Odivodnéni dale
zduraznuje, ze hlukova zatéz se posuzuje zejména vzhledem k silnici I1/152 a ma byt zohlednéna
nejen soucasna, ale i budouci zatéz. Je dovozovano omezeni intenzity vyuziti pfedmétné plochy
na zastavbu rodinnych domu a vylouceni dalstho vyuziti napifklad sluzeb, které by mohlo byt
zdrojem hluku. Oddavodnéni také dale uvadi, ze bylo vyhovéno velkému poctu podateld namitek,
vlastnikt nemovitosti na ulici Hbitovni, ktefi namitali, Ze tato ¢ast tzemi neni vhodna pro funkcni
vyuziti smiSené obytné. Souhrnné je uvedeno a z textové casti oduvodnéni to plyne, ze davody
zmeny spocivaly zejména v charakteru slepé ulice Hibitovni, pfevazujici jedno az dvoupodlazni
rodinné zastavbé, omezenych a konfliktnich moznostech dopravni obsluhy, v nevhodnosti
bytového domu ¢i sluzeb v daném misté, potfebé snizit hustotu zastavby a v hlukové zatézi
ze silnice 11/152. Krajsky soud nyni kritce zmini obecni vychodiska pravaiho posouzeni
a nasledn¢ vypofada jednotlivé namitky.

Obecnd vyjchodiska pravniho posouzeni

Uzemn{ planovani je virazem samostatné ptsobnosti obce. Spravni soud neni povolan k tomu,
aby misto zastupitelstva rozhodl, zda je urbanisticky vhodnéjsi ponechat smisené obytné vyuziti,
umoznit bytovy dum s konkrétnimi podminkami, nebo omezit plochu na rodinné bydleni. Jeho
ukolem je pfezkoumat zakonnost postupu, srozumitelnost regulace, existenci racionalnich davodua
a to, zda zasah do vlastnického prava nepfekracuje zakonné a tstavni meze. Srov. rozsudek NSS
ze dne 18. 7. 2000, ¢. j. 1 Ao 1/2006-74.

Omezeni vlastnického prava tzemnim planem musi byt opfeno o ustavné legitimni a zakonné
davody, musi byt provedeno v nezbytné mife, nejSetrnéjsim zptsobem jesté rozumné vedoucim
ke sledovanému cili, nediskriminacné a bez libovile. Zaroven vsak uzemni plan muze vlastnika
omezit bez jeho souhlasu; vlastnik nema subjektivni pravo na zachovani dosavadniho funkéniho
urceni pozemku ani na realizaci konkrétniho zaméru podle difvéjsi tzemné planovaci
dokumentace. Srov. usneseni rozsifeného senatu NSS ze dne 21. 7. 2009, ¢. j. 1 Ao 1/2009-120,
a rozsudek NSS ze dne 20. 9. 2023, ¢. j. 2 As 67/2022-42.

Navrhovatel podal proti Zméné vcasnou namitku. Soud proto nepfezkoumava jen zakladni
zakonnost opatfent, ale i to, zda odpurce na jadro namitky odpovedél prezkoumatelnym zpusobem.
Rozhodnuti o namitce se vSak neposuzuje izolované. Je soucasti oduvodnéni opatfeni obecné
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povahy a hodnot{ se ve spojeni s ostatnimi ¢astmi oduvodnéni tzemntho planu. Srov. rozsudek
NSS ze dne 10. 8. 2023, ¢. j. 9 As 105/2023-41, a rozsudek NSS ze dne 18. 9. 2018, ¢. j.
6 As 211/2018-35.

K namitce neprezonmatelnosti rozhodnuti o namitce a odrivodnéni mény

Navrhovatel vytyka, ze rozhodnuti o namitce neodpovédélo na vSechny jeho vyhrady. Zduaraznuje
zejména, ze se nevyporadalo s absenci hlukovych a dopravnich dat, s moznosti technického feseni
hluku, s mirn¢j§imi variantami, s legitimnim ocekavanim a s tvrzenou ucelovosti zmény.
Upozornuje také na to, ze rozhodnuti v uvodu hovoif o p. ¢. 118/2, zatimco jeho namitka
sméfovala k p. ¢. 118/1.

Soud nepovazuje rozhodnuti o namitce za bezchybné, nebot’ identifikace p. ¢. 118/2 v dvodni véte
je vadna. Sama o sob¢ viak jesté nezptisobuje nepfezkoumatelnost. Podstatné je, zda z rozhodnuti
a z ostatnich ¢asti odavodnéni 1ze bezpecné poznat, jakou namitku odpurce vyporadal a z jakych
duavodu ji nevyhovel.

Rozhodnuti o namitce dale popisuje plochu SO/s6 pifi ulici Hibitovni, jeji umisténi na konci slepé
komunikace, charakter zastavby, rozdil mezi rodinnymi domy a bytovym domem ¢i sluzbami,
dopravni dasledky intenzivnéjstho vyuziti a zavéry prezkumného zéavazného stanoviska KU JMK.
Oduavodnéni Zmény pfitom vyslovné oznacuje p. ¢. 118/1 a spojuje ji se zménou SO/s6 na BI/b9.
Ze souhrnu dokumentace je proto zfejmé, Ze rozhodnuti o namitce vécné reagovalo prave
na namitku navrhovatele.

Rozhodnuti o namitkach se posuzuje spolecné s odivodnénim uzemniho planu (srov. rozsudek
Nejvysstho spravatho soudu ze dne 10. 8. 2023, ¢ j. 9 As 105/2023-41). Smyslem
prezkoumatelnosti je dat dotcenému vlastnikovi relevantni odpovéd na podstatu jeho vécnych
argumentd, nikoli pozadovat formalné dokonalou stylistickou nebo systematickou reakci na kazdou
diléi vétu namitky. Podobné Nejvyssi spravni soud v rozsudku ze dne 18. 9. 2018, ¢. j.
6 As 211/2018-35, zdaraznil, ze odivodnéni rozhodnuti o ndmitce netrpi nepfezkoumatelnost, je-
li z dokumentace jako celku zfejmé, jak byla namitka vyfesena.

Jadrem namitky navrhovatele bylo, ze vylouceni bytovych domu neni nezbytné, nebot’ hluk lze
technicky fesit, a ze obec nepfedlozila dikaz o dopravni a hlukové zatézi. Odpurce na to odpovédel
uvahou o nizkopodlazni rodinné zastavbe, slepé ulici, omezené dopravni obsluze, vyssich
dopravnich narocich intenzivnéjsiho vyuzitf a kumulativnich hlukovych vlivech. Zaroven vysvétlil,
ze regulace BI zachovava rodinné bydleni, ale vyluc¢uje bytové domy a sluzby jako potencialné
intenzivnéjsi formy vyuziti.

Rozhodnuti tedy nelze pokladat za nepfezkoumatelné jen proto, ze se samostatné nevyporadava
s kazdou navrhovatelem pfedlozenou variantou. Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
5.8.2015, ¢. j. 2 As 195/2014-47, vyzaduje, aby z odivodnéni funkéni zmény bylo patrné, pro¢
byl pozemek zménou dotcen a proc¢ bylo zvoleno urcité feseni. V nynéjsi véci tento pozadavek
splfiuje souhrn rozhodnuti o namitce a oduvodnéni Zmeny ¢. 1a.

Navrhovatel spravné odkazuje na zasadu, Ze podstatné chybéjici divody nelze vytvofit az
v soudnim fizeni. Tento princip vyplyva z rozsudku Nejvysstho spravniho soudu ze dne
13.12. 2023, ¢.j. 1 As 211/2022-57. Je vsak nutné rozlisit mezi neptipustnym vytvofenim nového
davodu a pfipustnym vysvétlenim nebo upfesnénim duvodu jiz obsazeného v opatfeni obecné
povahy. V této véci se urbanistické, dopravni a hlukové divody nachazeji jiz v odiivodnéni Zmény.
Vyjadfeni odpurce pfed soudem je pouze rozviji a reaguje na argumentaci navrhovatele.

Také rozsudek Nejvysstho spravnitho soudu ze dne 26. 3. 2024, ¢ j. 6 As 246/2023-38,
navrhovatelové argumentaci nepomaha. V ném slo o regulacni plan, jenz neobsahoval ani
v celkovém kontextu divod pro stanoveni urcitého textového regulativu. Zde je naopak
z dokumentace zjistitelné, pro¢ byla konkrétni plocha SO/s6 pfevedena na BI/b9. Odtvodnéni
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sice neni idealni a mohlo byt podrobnéjsi, ale neni prazdné ani nesrozumitelné.

Soud proto neshledal, Ze by rozhodnuti o namitce nebo odtvodnéni zmény bylo nepfezkoumatelné
pro nedostatek davoda. Piipadné formulacni nedostatky nedosahuji intenzity, ktera by
znemoznovala ovéfit zakonnost pfijaté regulace.

K tvrzené absenci veregného dajmu a k ndmitce ricelovosti

Navrhovatel spojuje nezakonnost napadené regulace pfedevsim s tvrzenim, Zze odptirce nesledoval
vefejny zajem, ale pouze vyhovél casti vlastniki v ulici Hibitovni, ktefi nesouhlasili
s navrhovatelovym projektem bytového domu. Podle navrhovatele tak obec vyuzila tzemni
planovani k prosazeni soukromého zajmu sousedd a k dodatecnému zmateni jeho stavebniho
zameru.

Soud predesila, ze tzemni plan skutecné nesmi byt prostfedkem soukromé odplaty ani nastrojem,
jimz by obec bez vécnych davodua zvyhodnila nékteré vlastniky na dkor jiného vlastnika. Samotny
nesouhlas okolnich obyvatel s urcitou stavbou, jejich obava ze snizeni hodnoty nemovitost{ nebo
preference zachovani stavajictho stavu nepfedstavuji bez dalsiho vefejny zajem schopny
ospravedlnit omezen{ vlastnického prava navrhovatele. Pokud by z dokumentace plynulo, Ze
jedinym davodem zmény byla vile zamezit vystavbé na p. ¢. 118/1, soud by musel pfezkoumat,
zda nejde o projev libovile.

Takovy zavér viak z obsahu napadené Zmény nevyplyva. Odavodnéni nevychazi jen z namitek
sousedt. Ty zminuje az jako doplnujici okolnost. Vlastni davody zmény spojuje s polohou plochy
na konct slepé ulice, s charakterem okolni zastavby, s dopravni obsluhou, s moznostmi parkovani,
s intenzitou budouciho vyuziti a s hlukovymi poméry. Zména navic neni popsana jako jednorazovy
zasah vaci navrhovateli, ale jako soucast §irstho pfevodu ploch SO na plochy BI v ¢astech mésta,
kde odptirce povazoval dalsi intenzifikaci za nevhodnou.

Soud nepfehlizi, Ze podnét k provéteni zmény mohl vzejit od vlastniki okolnich nemovitosti a ze
existoval konkrétni projekt navrhovatele. Tyto okolnosti samy o sobé nezpusobuji nezakonnost.
Obec muze pfi tzemnim planovani reagovat na konkrétné se projevivsi problém v tzemi, véetné
problému vyvolaného zamyslenou stavbou, jestlize vysledkem neni individualni rozhodnuti
o tomto projektu, ale obecné formulovana regulace zalozena na relevantnich urbanistickych
hlediscich.

Rozsudek NSS ze dne 18. 7. 2000, ¢. j. 1 Ao 1/2006-74, zdaraznuje, ze stanoveni funkéniho vyuziti
uzemi je predevsim zalezitosti organt uzemniho planovani. Soud nema pfezkoumavat, zda by pro
konkrétni lokalitu bylo vhodnéjsi zvolit funkci smisenou obytnou, rodinné bydleni nebo jinou
formu regulace. Soud zasahuje az tehdy, pokud obec vybod¢i z mez zakona, postupuje bez
racionalnfho podkladu nebo jedna svévolné.

V nynéjsi véci jsou relevantnimi vefejnymi cili ochrana charakteru stavajici nizkopodlazni zastavby,
omezen{ dal$i intenzifikace tUzemi na konci slepé komunikace, ochrana kvality bydleni
a pfedchazeni dopravnim a hlukovym dopadum. Tyto cile jsou slucitelné s ukoly uzemniho
planovani. Neznamena to, Ze sousedé maji pravo zabranit kazdé vystavb¢; znamena to pouze, ze
obec smi zohlednit urbanistickou strukturu a funkcéni moznosti tzemi pfi tvorbé obecné regulace.

Tento zavér odpovida usneseni rozsifeného senitu NSS ze dne 21. 7. 2009, ¢. j. 1 Ao 1/2009-120.
Uzemn{ plan muZe omezit vlastnické privo bez souhlasu vlastnika, pokud omezeni sleduje
legitimni zakonny cil, je vedeno nejSetrnéj§im rozumné dostupnym prostifedkem a nevykazuje
znaky diskriminace nebo libovile. Soud neshledal, ze by odpurce zalozil zménu vyluéné
na soukromé preferenci sousedit nebo Ze by navrhovatele reguloval odlisné bez rozumného
davodu.

Navrhovatel proto neprokazal tvrzenou ucelovost zmény. Pouha ¢asova souvislost mezi pfipravou
jeho projektu, podnéty sousedt a pofizenim zmény nestaci. Z dokumentace plyne samostatna
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urbanisticka, dopravni a hlukova argumentace, ktera obstoji i bez vztahu ke konkrétni osobé
navrhovatele.

K ndmitce nedostatlen hinkovych a dopravnich podkladsi

Navrhovatel dale tvrdi, ze odpurce nemohl bez samostatné dopravni studie a bez aktualnfho méfeni
hluku dospét k zavéru, ze bytovy dam nebo $irsi smiSené vyuziti zvysi dopravni a hlukovou zatéz.
Podle jeho nazoru zastava hluk ze silnice 11/152 stejny bez ohledu na to, zda bude plocha uréena
pro rodinné nebo bytové domy, a protihlukové opatfeni lze provést i pfi zachovani pavodni
regulace SO/s6.

Soud rozlisuje dvé roviny. Prvnf je individualni posouzeni konkrétniho stavebniho zaméru. V ném
muze byt nezbytné zohlednit pfesnou kapacitu stavby, pocet bytd, parkovani, napojeni, umisténi
chranénych prostor, model dopravy a hygienické limity hluku. Druhou rovinou je uzemni
planovani. To stanovi obecny ramec budouctho vyuziti plochy a muze pracovat s preventivni
urbanistickou regulaci, aniz by pfedem technicky modelovalo kazdy mozny budouci zamér.

Uzemni plan fesi otazky koncepéni, nikoli realizaéni; konkrétni umisténi, prostorové feseni a tcinky
urcité stavby na okolf jsou pfedmétem navazujictho povolovaciho fizeni. Z rozsudku plyne, ze pro
lokalni zménu funkéniho vyuziti, ktera neméni koncepci dopravni infrastruktury a nepovoluje
konkrétni stavebni zameér, nenf bez dalsiho nutné komplexni feseni dopravy v celé spadové oblasti
ani komplexni dopravni studie (viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 6. 3. 2020, ¢. j.
7 As 151/2025-113, body 39 az 42 a body 5 a 42,47).

Napadena zména se pohybuje ve druhé roviné. Odpurce nevyhodnocoval, zda by pravé
navrhovatelav bytovy dum o konkrétni vysce a konkrétnim poctu byta splnil hygienické limity.
Hodnotil, zda je v lokalité na konci slepé ulice vhodné zachovat plochu, ktera vedle bytovych domu
umoznovala obc¢anské vybaveni a urcité podnikatelské aktivity. Takové posouzeni zahrnuje nejen
méfitelny hluk z komunikace, ale téz pfedpokladanou intenzitu dopravy, parkovani, obsluhu tzemi,
urbanistickou strukturu a kumulativni vlivy raznych druht piipustného vyuziti.

Pravé pfi tomto srovnani nelze vychazet toliko z hypotetického dopravniho potencialu nové
regulace. Nejvyssi spravni soud v citovaném rozsudku 7 As 151/2025-113, bod 42, zdaraznil, ze
mozné navyseni dopravni zatéze je nutno poméfovat i s dopravnimi acinky vyuziti, které dotéena
plocha pfipoustéla pfed zménou. Tento zavér je zde priléhavy: ptivodni plocha SO nepfipoustéla
pouze bydleni, nybrz i sluzby a urcité podnikatelské cinnosti, které mohou byt samy zdrojem
pohybu osob a vozidel.

Soud souhlasi s navrhovatelem, ze pouha formulace o ,naplnéném a konfliktnim dopravnim
systému® by bez dalsiho byla pfili§ obecna. Zde vsak neni izolovana. Je spojena s konkrétnimi
mistnimi okolnostmi: slepou ulici, jejim zakoncenim, pfevazujici rodinnou zastavbou a rozdilem
mezi intenzitou rodinného bydleni a vyuzitim, které pfipoustéla plocha SO. Oduvodnéni také
uvadi, ze plochy SO umoznovaly bytové domy, sluzby a nckteré podnikatelské cinnosti, které
mohou generovat dalsi pohyb osob a vozidel.

Pozadavek na konkrétnost namitky proti dopravnim podkladiim ostatné zduaraznuje 1 rozsudek
Nejvyssiho spravatho soudu ze dne 6. 3. 2026, ¢. j. 7 As 151/2025-113, body 5 a 42. Obecna
proklamace o nevalidnich ¢i nedostate¢nych podkladech nepostacuje; musi byt vysvétleno, které
konkrétni vstupy nebo zavery jsou nespravné a jak se tato vada projevuje na vysledku posouzen.
Navrhovatel zde takové konkrétni odborné zpochybnéni podklada nepfedlozil.

Vyrokova ¢ast Zmény navic nepfedjimd, ze budouci zastavba v BI/b9 je z hlediska hluku
automaticky pfipustna. Plocha je oznacena za podminéné vhodnou k bydleni s ohledem na hluk
ze silnice I1/152. Konkrétni zamér musi v navazujicim fizeni dolozit soulad celkové hlukové zatéze
v souhrnu kumulativnich vliva s hygienickymi limity. To podstatné oslabuje namitku, Ze obec
nahradila konkrétni hygienické posouzeni pouhym plosnym zakazem.
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Takovy postup odpovida rozliseni koncepéni a realizacni roviny pfijatému v rozsudku Nejvyssiho
spravniho soudu €. j. 7 As 151/2025-113, body 39 az 42. Nejvyssi spravai soud zde uzavtel, ze
konkrétni dopravni napojeni, hlukové, emisni a jiné imisni dopady budouci stavby se posuzuji
v navazujicich povolovacich fizenich, jestlize zména uzemniho planu sama neurcuje konkrétni
projekt a jeho parametry. Soucasné je vSak v dané véci splnéni hlukovych limita vyslovnou
podminkou budouciho vyuziti plochy; nejde tedy o prosté odsunuti celé hlukové otazky bez

jakékoli regulace.

Navrhovatel ma pravdu, ze hluk ze silnice I1/152 muze zatézovat rodinné i bytové domy. Odpurce
vsak zménu neoduvodnuje jen ochranou budoucich obyvatel pfed externim hlukem. Odtvodnéni
pracuje téz s omezenim dopravnich a hlukovych vlivi, jez mohou vznikat uvnitf lokality pfi
intenzivnéjsim vyuzitl. Uvaha, %e bytovy dam nebo provozovna sluzeb muze na konci slepé
komunikace vyvolat vy$si dopravn{ naroky nez individualni rodinné bydleni, neni zjevné iracionalni.

Uzemn{ plan pfitom muaze v mezich své koncepéni funkce sledovat snizeni dopravni a hlukové
zatéze preventivni urbanistickou regulaci. Rozsudek Nejvysstho spravniho soudu ze dne
15.10. 2013, ¢.j. 1 Aos 5/2013-45, zejména body 65, 67 a 74 az 75, pfipousti, Zze pofizovatel mize
z vlastniho urbanistického podnétu zvolit feseni snizujici negativni vlivy dopravy a hluku, i kdyz je
dotéeny organ vyslovné nevyzadal. Takova regulace musi sledovat rozpoznatelny vefejny zajem,
byt soucasti racionalni urbanistické koncepce a nesmi byt svévolna nebo nepfiméfena. Tyto
podminky jsou zde splnény.

Z rozsudku Nejvyssiho spravanfho soudu ze dne 18. 7. 2000, ¢. j. 1 Ao 1/2006-74, neplyne
povinnost obce opatfit odbornou studii ke kazdému urbanistickému aspektu regulace. Soud
nemuze nahrazovat samospravnou uvahu vlastnim odbornym odhadem, zda by konkrétni bytovy
dim mohl byt dopravné nebo hlukové pfijatelny pfi jiném poctu parkovacich stani, jiném
hmotovém feseni nebo jiném protihlukovém opatfeni. Tyto otazky mohou nélezet navazujicim
fizenim.

Tim neni popfeno, ze odborné podklady jsou nutné, jestlize jiz tzemni plan dostate¢né urcité
vymezuje zamér a jeho konkrétn{ vlivy na sousedni nemovitosti Ize posoudit v této fazi. Rozsudek
Nejvyssiho spravatho soudu ze dne 17. 12. 2014, ¢. j. 4 As 125/2014-66, body 31 az 35, takovou
povinnost dovodil pro konkrétné vymezenou vodni plochu s identifikovatelnymi moznymi uc¢inky
na sousedni veslafsky kanal. Tento pfipad je odlisny: Zména ¢. 1a nevymezuje konkrétni bytovy
dim, jeho kapacitu, dopravni feseni ani stavebné-technické parametry. Podrobné dopravni ¢i
hlukové modelovani by proto bylo zavislé na dosud neznamé podobé budouciho zaméru.

Ani moznost realizovat protihlukovou sténu pfi zachovini SO/s6 nezaklidd povinnost obce
zachovat pavodni regulaci. Obec mohla dospét k zavéru, ze vhodnéjsim nastrojem je kombinace
snizen{ intenzity vyuzit, zruseni dopravni plochy DV/d10, zaclenéni NZs do BI/b9 a nasledného
fesen{ protihlukovych opatfeni. Soud neni opravnén tento soubor nastroju nahradit vlastni
variantou regulace, jestlize odpurce uvedl rozumny vztah mezi cilem a zvolenym fesenim.

Také rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ¢. j. 1 Aos 5/2013-45, body 64, 67 a 69 az 75, vychazi
z toho, ze volba konkrétntho urbanistického feseni je véci pofizovatele, jestlize jde o racionalni
a proporcionalni kompromis mezi dopravni obsluhou, ochranou pfed hlukem a soukromymi zajmy
vlastnikia. Ukolem soudu neni nahrazovat takovou uvahu jinym vhodnym feSenim, napiiklad
pozadovanou protihlukovou sténou, ale pfezkoumat, zda obec nejednala svévolné, zda sledovala
legitimni cil a zda zvolené feseni neni zjevné nepfiméfené.

Nad ramec uvedeného soud dodava, ze rozsudek Nejvysstho spravntho soudu ze dne 4. 5. 2018,
¢.j. 8 As 128/2017-54, body 20 az 22, se tykal kvalitativn¢ odli$né situace: vymezeni ¢asti koridoru
obchvatu v zasadach dzemniho rozvoje. Tam chybély aktualni a konkrétni podklady o intenzité
a struktufe dopravy, prognézach jejiho vyvoje a skutecné potfebé nové dopravni infrastruktury;
bez nich nebylo mozné pfezkoumat vefejny zajem ani proporcionalitu zasahu do vlastnickych prav.
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Tento zaver nezaklada obecnou povinnost pofidit dopravni studii pro kazdou lokalni zménu
funkeni regulace. Zména lokalniho charakteru, jez neméni koncepci dopravni infrastruktury a sama
nepovoluje konkrétni zamér, nevyzaduje bez dalstho komplexni dopravni studii celé spadové
oblasti (srov. zejména body 39 az 42, v navaznosti na skutkové shrnuti v bod¢ 5 v rozsudku
Nejvyssiho spravaiho soudu €. j. 7 As 151/2025-113).

K ndmitce neprimérenosti zasabu do vlastnického priva

Zména funkéniho vyuziti pozemku tzemnim planem muze zasahnout do vlastnického prava,
protoze vlastnikovi omezuje skalu budoucich moznosti vyuziti jeho pozemku. To vsak samo
o sobé nezptsobuje neziakonnost tzemniho planu. Uzemni plan mize vlastnické pravo omezit bez
souhlasu vlastnika, pokud takové omezeni sleduje ustavné legitimni a zakonny cil, je cinéno
v nezbytné mife, nejSetrnéjsim rozumné dostupnym zpusobem, nediskriminaéné a bez prvka
libovule. Srov. usneseni rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 7. 2009, ¢. j.
1 Ao 1/2009-120.

Navrhovatel nema vefejné subjektivni pravo na zachovani dosavadniho funkcniho urceni svého
pozemku ani na uskutecnéni konkrétntho zaméru podle pfedchozi Gzemné planovaci regulace.
Uzemn{ planovani je dlouhodoby a dynamicky proces, v jeho ramci mize obec dosavadni regulaci
zmenit. Pozadavek kontinuity neznamena neménnost uzemniho planu; vyzaduje pouze, aby zména
nebyla nahodila, nepfedvidatelna nebo svévolna a aby pro ni obec uvedla pfezkoumatelné davody.
Srov. rozsudek Nejvysstho spravntho soudu ze dne 20. 9. 2023, ¢. j. 2 As 67/2022-42.

V nyn¢jsi véci odpurce sledoval legitimni cile tzemniho planovani. Z odavodnéni Zmény plyne, ze
plocha se nachazi na konci slepé ulice Hibitovni, v lokalit¢ pfevazujici nizkopodlazni rodinné
zastavby. Odpiirce pfihlédl k omezené dopravni obsluze uzemi, k riziku dalsiho nardastu dopravy
pfi intenzivnéjsim vyuziti plochy, k rozdilu mezi hmotovou a funkcni strukturou rodinného
a bytového domu a k nutnosti zohlednit kumulativni hlukové vlivy. Tyto davody se netykaji jen
konkrétniho stavebniho zaméru navrhovatele, ale obecného budouciho vyuziti celé plochy.

Zvoleny prostiedek je zplsobily uvedené cile sledovat. Pfevedenim plochy SO na BI odpurce
vyloucil bytové domy, obcanské vybaveni a nékteré intenzivnéjsi cinnosti, které byly v dosavadni
plose SO piipustné. Soucasné vsak zachoval zikladni obytnou funkci pozemku. Parcela ¢. 118/1
nebyla vyfazena ze zastavitelnosti ani pfevedena do nezastavéného tzemi; nadale muze byt vyuzita
pro bydleni v rodinnych domech. Opatfeni tedy neodepfelo navrhovateli veskeré stavebni vyuziti
jeho pozemku, ale omezilo jeho intenzitu a druh.

Soud neshledal ani zjevnou nepfiméfenost zvolené¢ho feseni. Navrhovatel uvadi, ze by bylo mozné
zachovat plochu SO/s6 a ptipadné dopravni ¢i hlukové dopady fesit technickymi podminkami,
omezenim konkrétniho zaméru nebo protihlukovymi opatfenimi. Takova argumentace v§ak ve své
podstaté pozaduje, aby soud namisto odpurce zvolil jiny urbanisticky regulativ. To soudu nepifislusi.
Rozhodné je, zda feSeni zvolené odpircem ma racionalni vztah ke sledovanému cili a zda
nevykazuje znaky libovile. V nynéjsi véci tomu tak neni.

K obdobnym zavérim dospél Nejvyssi spravni soud v rozsudku ze dne 5. 8. 2015, ¢. j.
2 As 195/2014-47. Zména funkéniho vyuziti pozemku je sice zasahem do vlastnického priva,
avsak soud pfezkoumava, zda odpurce uvedl konkrétni legitimni divody a zda regulace obstoji
z hlediska proporcionality. Soud nema nahrazovat tzemné planovaci dvahu obce vlastni
pfedstavou o optimalnim vyuzit{ konkrétntho pozemku.

Soud vzal v uvahu i tvrzené snizeni hodnoty pozemku a zmafen{ pfipravovaného zaméru. Tyto
skute¢nosti mohou pfedstavovat citelny ekonomicky dopad zmény. Samotny ekonomicky dopad
vs$ak nezaklada pravo na zachovani pfedchozi regulace. Vyznamnéjsi ochrana by mohla vzniknout,
pokud by navrhovatel disponoval pravomocnym individualnim rozhodnutim, které by mu jiz
konkrétné zakladalo opravnéni uskutecnit stavbu. Z pfedlozenych podkladia viak neplyne, ze by
navrhovatel mél pravomocné udzemni rozhodnuti, spolecné povoleni nebo jiné konecné
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vefejnopravni opravneéni, které by pfijeti zmény uzemniho planu branilo.

Zavér, ze obec mize v mezich zakona zménit dosavadni funkéni regulaci, aniz by tim porusila
legitimni ocekavani vlastnika, podporuje také rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
15. 8. 2019, ¢.j. 10 As 280/2018-43. Pfedchozi zatazeni pozemku do ut¢ité funkéni plochy nemtize
samo o sob¢ zalozit ocekavani, ze tento stav bude zachovan navzdy.

Soud proto uzavira, ze zasah do vlastnického prava navrhovatele neni bagatelni, ale za okolnosti
nynéjsi véci je ustavné piipustny. Odpurce sledoval legitimn{ urbanistické, dopravni a hlukové cile,
zachoval pozemku zastavitelnost pro individualni bydleni a zvolené feseni neni zjevné nepfimérené
ani svévolné. Namitka nepfiméfenosti nenf davodna.

Doplriujici sivahy & pregkoumatelnosti a proporcionalité

Prezkoumatelnost rozhodnuti o namitce nelze posuzovat podle toho, zda odpurce vyslovné pouzil
slovni spojeni ,test proporcionality”, nebo zda jednotlivé kroky testu oznacil samostatnymi
nadpisy. Rozhodujic{ je obsahova otazka, zda z dokumentace lze zjistit, jaky cil odpurce sledoval,
jaké okolnosti povazoval za podstatné, proc¢ pokladal zvolenou regulaci za vhodnou a pro¢ namitce
nevyhovél. Tento pozadavek odpovida rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 5. 8. 2015,
¢.j. 2 As 195/2014-47, podle n¢hoz zména funkéniho vyuzitl pfedstavuje zasah do vlastnického
prava a oduvodnéni musi umoznit pfezkoumat, proc byl dotéen konkrétni pozemek a pro¢ odpurce
zvolil prave dané feseni.

V nynéjsi véci je z odavodnéni patrny legitimni cil: ochrana charakteru nizkopodlazni rodinné
zastavby, omezeni intenzity vyuziti na konci slepé komunikace, pfedchazeni zvyseni dopravnich
naroka a feSeni hlukovych pomért. Je patrny i vztah mezi cilem a zvolenym prostfedkem:
pfevedenim plochy SO na BI se vylouci bytové domy, sluzby a dalsi intenzivnéjsi zptsoby vyuziti,
av$ak zachova se zastavitelnost pro rodinné bydleni. Soud proto muze pfezkoumat, zda Gvaha
nepfekracuje meze samospravné uvahy; nedostatek duvodu v rozsahu znemoznujicim pfezkum
zde neshledal.

Navrhovatel poukazuje na to, Ze jeho konkrétni projekt mél byt z hlediska hluku pfijatelny. Ani
pfipadna pfijatelnost jednoho projektu vsak sama o sobé neznamena, ze obec nemohla pro
budoucnost upravit obecny regulativ plochy. Uzemni plan stanovi ramec pro neurdity pocet
budoucich zamért, nikoli jen pro jediny projekt navrhovatele. Odptrce mohl zohlednit nejen
parametry navrhovaného bytového domu, ale také skutecnost, Zze plocha SO obecné pfipoustéla
dalsi druhy vyuziti a vys$si intenzitu zastavby.

Soud soucasné nepfisvédcil argumentu, ze odpurce musel podrobné vyporadat kazdou
z navrhovatelem oznacenych alternativ, zejména ponechani SO s dal$imi technickymi podminkami,
omezen{ poctu bytd, regulaci vysky nebo umisténi protihlukové stény. Odpurce neni povinen
vypracovat uplny katalog vsech myslitelnych variant. Musi vsak vysvétlit, pro¢ zvolené feSeni
rozumné sleduje legitimni cil. To se v nynéjsi véci stalo prostfednictvim Gvahy o slepé ulici, rodinné
zastavbe, doprave, hluku a snizenf intenzity vyuziti.

K odkazu navrhovatele na obecnou ochranu majetku soud dodava, ze uzemni plan obvykle
nezasahuje do vlastnického prava zpisobem srovnatelnym s vyvlastnénim. Stanovi pravidla
budouctho vyuziti tzemi. Pfipad vyrazného ekonomického dopadu je nutné posuzovat
v konkrétnich souvislostech, zejména podle rozsahu omezeni, existence dosavadnich povoleni,
miry zachovaného vyuziti a davodud regulace. Zde zistiva zachovano individualni bydleni v
rodinnych domech; nejde o pfevedeni pozemku do nezastavéného uzemi nebo o zakaz veskeré
vystavby.

v

Relevantni je rovnéz rozsudek Nejvyssitho spravntho soudu ze dne 15. 8. 2019, ¢. j.
10 As 280/2018- 3. Z n¢j plyne, ze legitimni ocekavani vlastnika nemuze sméfovat k zachovani
pfedchozi regulace navzdy. Tento zavér se plné uplatni, jestlize vlastnik nema pravomocny
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individualni akt, ktery by jiz konkrétné zalozil pravo urcitou stavbu uskute¢nit. Podklad v podobé
souhlasného stanoviska k dil¢i otazce hluku nenahrazuje takovy individualni akt ani nezavazuje
obec k zachovani pfedchozi funkéni plochy.

Soud dale rozlisuje mezi otazkou zakonnosti Zmény a pfipadnym narokem na nahradu majetkové
ujmy. I pokud by zména snizila trzni hodnotu pozemku nebo zmafila ¢ast nakladt vynalozenych
na projektovou pfipravu, nelze z této okolnosti bez dalstho dovodit nezakonnost tzemniho planu.
Piipadna kompenzace se neposuzuje v fizeni podle § 101a a nasl. s. f. s.; pfedmétem tohoto fizeni

je jen zakonnost napadené regulace.
Zdvér privniho posonzeni

Soud neshledal navrhové body tykajici se p. ¢. 118/1 divodnymi. Odpurce zménu SO/s6 na BI/b9
odtvodnil konkrétnimi urbanistickymi, dopravnimi a hlukovymi okolnostmi. Tyto davody byly
soucasti dokumentace pfed vydanim zmény a nebyly vytvofeny az v soudnim fizeni. Rozhodnuti
o namitce je pii spolecném posouzeni s oduvodnénim Zmény piezkoumatelné. Napadena regulace
predstavuje omezeni intenzity vyuziti zastavitelné plochy, nikoli jeji vyfazeni ze zastavitelnosti,
a nepfekracuje meze samospravné avahy odpurce.

Pozemek parc. ¢ 1690/191
Posouzent navrhovych bodii tykajicich se pogembkn p. & 1690/ 191
Vymezeni sporné otdzky

Navrhovatel se domiha zruseni Zmény v ¢asti, v nfz byla na jeho pozemku p. ¢ 1690/191
v katastralnim dzem{ Modfice nové vymezena jako plocha N’Zo — plochy orné pudy (dale také jen
,»INZ0%). Pfed piijetim napadené zmény byla dotcena ¢ast parcely soucasti stabilizované plochy VP
— plochy pro priamyslovou virobu a skladovani (dale také jen ,,VP*). V dplném znéni Uzemniho
planu Modfice po nabyti ucinnosti Zmény je parcela graficky oznacena svétle zlutou barvou jako
plocha NZo.

Navrhovatel v navrhu namital, ze prevod VP do NZo pfedstavuje zasadni omezeni moznosti
stavebniho a podnikatelského vyuziti. Tvrdil, Ze zména nebyla transparentné¢ popsana ani
konkrétné avizovana v textové ¢asti, ze odavodnéni nevysvétluje, pro¢ dosavadni VP neméla zustat
zachovana, a ze nebylo zfejmé, jaky vefejny zdjem zména sleduje a pro¢ nebylo mozné zvolit
mirnéjsi feseni. Dale uvedl, ze zménu mohl zjistit nanejvys obtiznym porovnanim grafickych
podkladi a Ze mu proto byla ztizena moznost podat kvalifikovanou namitku.

Odpurce ve vyjadieni uvedl, Zze p. ¢. 1690/191 nebyla dotcena zadnym tzemnim rozhodnutim,
povolenim stavby ani rozhodnutim o zméné vyuziti tzemi. Pfi vymezeni zastavéného uzemi
odpurce vychazel z katastralnich podkladu, ortofotomapy, provéfeni v terénu a revize vydanych
rozhodnuti. Protoze nebyl zjistén podklad pro hodnoceni pozemku jako zastavéného nebo
zastavitelného, byla parcela zafazena do plochy odpovidajici jejimu skute¢nému vyuziti. Odpurce
dale poukazoval na to, ze navrhovatel proti této zméné neuplatnil namitku.

Navrhovatel v replice zduraznil, Ze vymezeni zastavéného uzemi a funkéni urceni plochy nejsou
totozné pravni otazky. I pozemek mimo zastavéné uzemi muze byt vymezen jako zastavitelna
plocha nebo jako plocha jiného nez zemédélského vyuziti. Navrhovatel dale setrval na tvrzeni, ze
pouhé grafické zachyceni zmény bez odpovidajictho textového vymezeni a odtvodnéni
neumoznilo u¢innou obranu.

Skutkovd jisténi soudu o procesu porizeni meény

Soud ze spravniho spisu a dokazovanim u jednani zjistil, ze graficka c¢ast navrhu Zmény
vystaveného pfed opakovanym vefejnym projedninim dne 17. 4. 2024 ve vztahu k p. ¢. 1690/191
nevymezovala plochu NZo. Obsahovala pouze zménu hranice zastavéné¢ho uzemi; dotéena plocha
byla zobrazena bilou barvou, aniz by legenda bilou plochu oznacovala jako NZo nebo jinou plochu
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s rozdilnym zpusobem vyuziti.

Soud dale zjistil, ze textova cast odivodnéni navrhu vystaveného pfed opakovanym vefejnym
projednanim neobsahovala odavodnéni pfevodu p. ¢. 1690/191 z VP do NZo. Neobsahovala ani
uvahu, pro¢ dosavadni regulace VP neodpovidala skutecnému stavu, pro¢ ma byt pozemek veden
jako nezastavéné uzemi, jaky vefejny zajem takovy pfevod vyzaduje ani pro¢ nepostacuje jina
regulace.

Teprve v konecné verzi oduvodnéni Zmény byla doplnéna samostatna pasaz, podle niz byl
p. €. 1690/191 provéten podle katastru, ortofotomapy, terénniho Setfent a revize rozhodnuti, nebyl
shledan jako zastavény nebo zastavitelny a byl proto preveden z VP do NZo. Teprve uplné znéni
uzemniho planu po Zmén¢ pak ve své grafické ¢asti oznacuje dotcenou ¢ast pozemku svétle zluté
jako NZo.

Z téchto zjisténi soud uzavfel, Ze vysledné funkcni urceni NZo nebylo soucasti navrhu, k némuz
mohl navrhovatel pfed opakovanym vefejnym projednanim dne 17. 4. 2024 uplatnit namitku.
Neslo jen o doplnéni odivodnéni nebo technické zpfesnénilegendy. Do konec¢ného uplného znéni
uzemniho planu byla promitnuta zména funkcntho uréeni z VP do NZo, jejiz pravni a skutkové
davody nebyly navrhovateli v navrhu pfedlozeny.

Prdvni posonzent podstatnosti zmeény

Podle § 52 odst. 2 a 3 stavebniho zikona ¢. 183/2006 Sb. mohou vlastnici pozemkl dotcenych
navrhem feseni podat proti navrhu tzemniho planu odivodnéné namitky. Podle § 53 odst. 2 téhoz
zakona dojde-li na zakladé¢ vefejného projednani k podstatné apravé navrhu, projedna se upraveny
navrh v rozsahu téchto uprav na opakovaném vefejném projednani.

Prevedeni ¢asti pozemku z plochy VP do plochy NZo pfedstavuje podstatnou dpravu navrhu.
Plocha VP umoznuje pramyslovou vyrobu, skladovani a souvisejici infrastrukturu, kdezto plocha
NZo je urcena zejména pro obhospodarovani zemédélského pudniho fondu a vylucuje stavby,
zafizen{ a ¢innosti nesouvisejici s hlavnim a pfipustnym vyuzitim. Pfechod mezi témito plochami
proto podstatné méni rozsah budoucich moznosti vyuzit{ pozemku.

Tento zavér odpovida kritériim vymezenym v rozsudku Nejvyssiho spravntho soudu ze dne
31.10. 2013, ¢.j. 5 Aos 1/2012-140. Podstatnou tpravou navrhu je zména, proti niz mohli dotceni
vlastnici uplatnit nové namitky. Navrhovatel by mohl proti zméné VP na NZo namitat naptiklad
poruseni kontinuity izemniho planovani, nedostate¢né zjistény skutkovy stav, zaménu zastavéného
uzemi a funkénfho urceni, absenci vefejného zajmu, nepfiméfenost zasahu nebo existenci
mirnéjstho feseni. Moznost uplatnit tyto namitky ¢ini zménu podstatnou.

Soud nepfehlédl, ze konecné oduvodnéni obsahuje urcité vécné duvody pro prevedeni
p. €. 1690/191 do NZo. Odpurce smél pfi funkénim zafazeni ptihlédnout ke skutecnému stavu
orné pudy, k absenci povolenych staveb a k absenci vefejnopravnich aktt pro vyrobni vyuziti.

vvvvvv

spravniho soudu ze dne 20. 9. 2023, ¢.j. 2 As 67/2022-42.

Tyto vécné duvody vsak nemohou nahradit procesni pravo navrhovatele podat proti podstatné
zméné namitku. Soud proto neposuzuje, zda by obec po fadném projednani nemohla dospét
ke stejnému vysledku, tedy k vymezeni NZo. Pfedmétem piezkumu je zdkonnost postupu, jimz
byla vysledna regulace pfijata.

K procesni pasivité navrbovatele

Odpurce namital, ze navrhovatel proti zméné VP na NZo nepodal namitku. Obecné plati, ze
vlastnik, ktery proti zfetelné predlozené regulaci namitku neuplatni, nemuze nasledné pozadovat,
aby soud poprvé poméfoval proporcionalitu pfijatého feseni. Srov. rozsudky NSS
ze dne 24. 1. 2019, ¢. j. 5 As 257/2016-49, ze dne 15. 8. 2019, ¢. j. 10 As 280/2018-43, a ze dne
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11.2.2019, ¢.j. 5 As 308/2016-50.

.,

Tyto zavéry na nynéjsi véc nedopadaji. Jejich skutkovym pfedpokladem je, Ze vlastnik mohl
z navrhu rozpoznat, jaka regulace je mu navrhovana, a mél realnou moznost proti ni uplatnit
namitku. Zde vsak NZo nebyla v navrhu graficky vymezena, nebyla vysvétlena v oduvodnéni
navrhu a vysledna regulace se objevila az v kone¢né podobé uplného znéni dzemniho planu.

Relevantni je naopak rozsudek NSS ze dne 29. 1. 2020, ¢. j. 1 As 177/2019-23. Podle n¢j muze
absence srozumitelného zachyceni zasadniho zasahu do vlastnického prava predstavovat objektivni
davod procesni pasivity. V nynéjsi véci neslo jen o nejasné barevné vyznaceni. Funkén{ urceni NZo
nebylo v navrhu vibec vyjadfeno, a navrhovateli proto nelze vytykat, ze proti nému nepodal
namitku.

Ptiléhavy je také rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 9. 4. 2015, ¢. j. 2 As 175/2014-73.
Z néj plyne, ze regulace uzemnfho planu musi byt pro bézného uzivatele urcita a srozumitelna,
nelze po vlastnikovi pozadovat nepfiméfené slozité dovozovani funkéniho rezimu pouze
z kombinace nejasnych grafickych podkladii a dal§ich dokumenti. Jestlize graficka ¢ast navrhu

obsahovala jen bilou plochu bez legendy NZo, navrhovatel nemohl rozumné dovodit, Ze
vysledkem bude pfevod z VP do NZo.

K vyznamun konecného odrivodnéni a siplného znéni sizemniho plann

Kone¢né odéivodnéni uvadi, ze p. ¢ 1690/191 byla ptevedena z VP do NZo. Uplné znéni
uzemniho planu po nabyti dc¢innosti Zmény pak tuto regulaci graficky zachycuje. Tyto dokumenty
potvrzuji, ze vyslednym stavem je NZo, a petit navrhovatele proto mifi proti existujici regulaci.

Nemohou viak zpétné¢ nahradit #adné projednani navrhu. Uplné znéni tGzemniho planu se
po vydani zmény pofizuje podle § 55 odst. 5 stavebniho zakona. Slouzi k zachyceni vysledného
stavu uzemniho planu, nikoli k tomu, aby dodate¢né poskytlo vlastnikim moznost uplatnit namitku
proti regulaci, ktera nebyla v navrhu transparentné vymezena.

Zavazné regulativy musi vyplyvat z vyrokové casti a projit zakonem stanovenym procesem.
Odtivodnéni nemuze dodatecné vytvofit regulativ, ktery nebyl v navrhu pfedloZzen dotcenym
vlastnikiim. Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 18. 6. 2020, ¢.j. 7 As 171/2019-
49.

Soud proto nevyhoveél namitce navrhovatele potud, Zze by samotné vécné oduvodnéni pfevodu
do NZo muselo byt nutné prazdné nebo zcela nepfezkoumatelné. Vyhovél mu vsak v tom, Ze
vysledna funkéni zména nebyla v navrhu zfetelné a vcas predlozena k uplatnéni namitek. Tato
procesni vada je samostatnym duvodem pro zruseni napadené ¢asti opatfeni obecné povahy.

Princip kontinuity dzemniho planovani dle rozsudku NSS ¢. j. 2 As 67/2022-42 zde posiluje zavér
o procesni zavaznosti vady. Jestlize se odputrce odchylil od dosavadniho rezimu VP a nové zvolil
NZo, mél byt vlastnikovi dan procesni prostor, aby mohl namitat, ze dosavadni regulace nebyla
nahodila, ze skutecny stav orné pudy neni rozhodujici a ze existuji mirnéjsi varianty.

Z hlediska nepfezkoumatelnosti soud hodnotil dokumentaci jako celek (srov. rozs. Nejvyssiho
spravniho soudu ¢. j. 1 As 161/2019-56 a 7 As 171/2019-49 ze dne 18.6.2020). Koneé¢né
odiivodnéni sice parcelu oznacuje a uvadi vécné podklady, ale nemtize zhojit absenci vefejného
projednani podstatné zmény. Pfezkoumatelné odiavodnéni neni ndhradou procesniho prava
vlastnika Gcastnit se tvorby regulace.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 8 As 48/2024-68 ze dne 6.3.2025 je vjznamny v tom,
ze zduraznuje pozadavek srozumitelného vztahu grafické a textové regulace. V nynéjsi véci viak
podstatou vady nenf jen textové-grafickda nejasnost, nybrz to, ze rozhodujici graficka zména se
podle zjisténi soudu objevila az po opakovaném vefejném projednani.

Soud zrusuje zménu pouze v rozsahu, v némz je pozemek p. ¢. 1690/191 vymezen jako NZo. Tim
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soud nepfedjima budouci funkéni rezim pozemku.
Dopliiujici pravni sivahy
Navrhovatel v replice spravné namital, ze vymezeni zastavéného uzemi podle § 58 stavebniho
zakona (¢. 183/2006 Sb.) neni totozné s funkénim uréenim plochy podle § 43 téhoz zakona. Zavér,
ze pozemek nenf soucasti zastavéného uzemi, proto bez dalstho neznamena, ze musi byt vymezen
jako plocha NZo. Pozemek mimo zastavéné uzemi muze byt podle izemniho planu zastavitelnou

plochou, plochou vyroby, plochou dopravni infrastruktury, plochou zmény v krajiné nebo jinou
plochou s rozdilnym zptisobem vyuziti.

Tato namitka by sama o sob¢ nevedla automaticky ke zruseni NZo. Odpurce mohl pfi nové
uzemné planovaci uvaze legitimné pithlédnout ke skute¢nému stavu orné pudy, k absenci stavby
a k absenci individualnich povoleni. Soud by proto bez dalsitho neuzavftel, ze NZo je po vécné
strance vyloucena. Podstatné vsak je, ze navrhovatel nemél moznost tuto tvahu napadnout
namitkou v procesu pofizovani zmény.

Konec¢né oduvodnéni poprvé uvadi, ze dosavadni VP neodpovidala skutecnému stavu a Ze
pozemek ma byt zafazen do NZo. Jde tedy o argumentaci, ktera mohla byt vécné posuzovana
v namitkovém fizeni: navrhovatel mohl pozadovat vysvétleni, pro¢ pfedchozi VP nebyla nadale
vhodna, proc¢ nestadi jiné funkéni urceni a proc vefejny zdjem na ochrané nezastavéného uzemi
pfevazuje nad jeho zajmem na zachovani vyrobniho vyuziti. Tuto moznost mu odptrce neposkytl.

Soud dale pfihlédl k tomu, Ze konec¢na graficka ¢ast Zmény sama NZo nezobrazovala srozumitelné;
funkeni urceni NZo se projevilo az v uplném znéni tzemniho planu po zméné. Vysledné uplné
znéni sice potvrzuje, ze doslo k realnému regulativnimu dcinku, nemuze vsak zpétné napravit
nejasnost ¢i absenci regulace v navrhu (srov. § 55 odst. 5 stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb.).

Rozsudek Nejvysstho spravaiho soudu, ¢.j. 8 As 48/2024-68, ze dne 6.3.2025 zduraznuje, ze
textova a graficka ¢ast izemniho planu musi byt ve vzajemném souladu a Ze oduvodnéni nemuze
napravit vadu vyrokové casti. V nyn¢jsi véci soud nezaklada zruseni pfedevs$im na samotném
rozporu konec¢ného uplného znéni a odavodnéni, ale na tom, ze funkéni zména promitnuta
do vysledného tplného znéni nebyla transparentné obsazena v navrhu urceném k opakovanému
vefejnému projednani. Poukazovany rozsudek vsak podporuje zavér, ze oduvodnéni nemohlo
samo nahradit fadné vyrokové vymezeni a projednani NZo.

Odpurce nemiize uspét ani s tvrzenim, ze absence namitky zbavila navrhovatele prava namitat
nedostatek odivodnéni. Neslo o situaci, v niz vlastnik ztstal pasivni vici zfetelné vymezenému
vysledku. Navrhovatel napadl netransparentnost a nedostatecnou identifikaci zmény jiz v navrhu
a replice. Nasledné skutkové zjistén{ o podobé navrhu pfed opakovanym vefejnym projednanim
pouze potvrzuje jeho pavodni tvrzeni, ze nemohl kvalifikované rozpoznat zamysleny prevod VP
do NZo.

Soud je sice vazan rozsahem a duvody navrhu, avsak navrhovatel od pocatku brojil proti ¢asti
opatfeni, v niz ma byt jeho pozemek preveden do NZo, a tvrdil netransparentnost, nedostatecné
odiivodnéni a objektivni nemoznost ucinné procesni obrany. Soud proto nevychazi z nového
navrhového bodu, ale z nové objasnénych skutkovych okolnosti pavodné uplatnéné namitky.

Zdvér pravniho posouzeni

Zména Casti p. ¢. 1690/191 z VP do NZo pfedstavovala podstatnou upravu navrhu. Nebyla-li tato
zména obsazena v navrhu podrobeném opakovanému vefejnému projednani, nemohl navrhovatel
vyuzit své pravo podat namitku. Kone¢né odtivodnéni ani tplné znéni tzemniho planu po zméné
nemohou tuto vadu zhojit.

Soud proto uzaviri, ze Zména nebyla v ¢asti, v niz nové vymezila dotcenou ¢ast p. ¢. 1690/191
jako NZo, vydana zakonem stanovenym zptusobem. Podle § 101d odst. 2 s. f. s. ji soud v tomto
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nezbytném rozsahu zrusil.
Oddélitelnost

Napadeni ¢ast tykajici se pozemku p. ¢. 1690/191 je od ostatnich ¢asti Zmény prostorové i vécné
oddelitelna. Jeji zruseni nezpusobi nesrozumitelnost nebo nepouzitelnost zbyvajici regulace.
Soud proto nepfistoupil ke zruseni celé Zmeény, jak znél eventualni petit, nybrz podle § 101d odst.

2 s. f. s. zrusil pouze tu ¢ast, v niz je dotCena cast pozemku p. €. 1690/191 vymezena jako NZo.
Ve vztahu k pozemku p. €. 118/1 navrh zamitl.

IV. Naklady fizeni

O nékladech #izen{ soud rozhodl podle § 60 odst. 1 s. f. s. Uspéch téastnika byl piiblizné stejny:
navrhovatel uspél pouze ve vztahu k pozemku p. ¢. 1690/191, zatimco ve vztahu k pozemku p. €.
118/1 byl uspésny odpurce. Soud proto rozhodl, ze zadny z Gcastnikli nemd pravo na nahradu
nakladua fizeni.

Pouceni

Proti tomuto rozsudku lze podat kasacn{ stiznost do dvou tydni ode dne jeho doruceni. Kasacni
stiznost se podava u Nejvyssiho spravniho soudu; lhita je zachovana i pfi podan{ u soudu, ktery
rozhodnuti vydal. Sté¢zZovatel musi byt zastoupen advokatem, nema-li saim vysokoskolské pravnické
vzdélani vyzadované pro vykon advokacie.

Brno 27. 8. 2026

Mgr. Milan Prochazka v.r.
pfedseda senatu
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