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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Radikalni zmena v nahlizeni na zavazne casti
uzemnich planu

Na webu epravo.cz byly jiz v prispévku Mgr. Ing. Jana Bahyla[1] predstaveny otazky, tykajici se
prijiméni limitd (zde indexu podlazni plochy) v izemnich planech (UP) obci a mést, které maji
nemaly vliv na koncipovani novych i stavajicich izemnich planu a dopadaji na procesy jejich zmén.
Sporné body byly predlozeny rozsirenému senatu Nejvyssiho spravniho soudu (RS NSS)[2], ktery v
zari 2013 prijal jasné a rezolutni stanovisko, jak na tento aspekt izemnich planu nahlizet.
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V predmétném precedentnim sporu se obyvatel husté obydlené lokality Majdalenky branil zméné
uzemniho planu v podobé navyseni indexu podlazni plochy (zkratka IPP)[3] z r. 2012 v této severni
¢asti Brna. V moravské metropoli po léta magistrat provadél takové zmény ,kabinetnim“ zpiisobem:
stavebnik (zpravidla developer) podal zaddost na magistrat, ktery ji posoudil (stranou ponechame, ze
v gesci to asi vétSinou mival jeden Clovék, byt nasledné dokument signoval vedouci odboru),
pripadné si vyzadal (nezdvazné!) stanovisko méstské casti a nasledné rozhodnul a rozhodnuti
(priklad ZDE) dorucil zadateli. Nevedlo se o tom zadné klasické spravni ¢i jiné obdobné
transparentni rizeni; zahdjeni ,, posuzovani” nebylo nikde vyvéSovano ¢i oznamovano. Pokud o tom na
urovni méstské casti jednala rada, ani takto se o tom obcané nedozvédéli (jednéni rady nejsou
verejna). Sousedé nebyli nijak kontaktovani nebo vyzyvani k vyjadreni - prosté se najednou v
uzemnim planu objevilo nové Cislo a zména Gzemniho planu byla dokonana. Vznikaly tak paradoxni
situace, kdy se sousedé o (¢asto ,nekosmetickém®) navyseni IPP dozvidali az v rdmci zahdjeného
uzemniho rizeni, kde vsak vady zmény IPP uz namitat nemohli, protoze stavebni irad primarné
vychazi ze spravnosti podkladové izemni dokumentace a nema kompetenci ji prezkouméavat.[4]
Navic v Brné dana agenda Casto budila nemalé kontroverze.[5]

Proti takové praxi se nyni po rozdilné (i vlastni) judikature postavil findlné a urcité Nejvyssi spravni
soud a v rozsireném senatu se zabyval predevsim osobami, které jsou opravnény dany navrh podat a
za jakych podminek, stejné jako kdo mé vlastné usednout na lavici ,,obzalovanych”.

0¢ je zdGvodnéni findlniho rozhodnuti RS NSS 1 Aos 2/2013 - 116 z 17.9.2013 kratsi, o to je

Vv

nedoslo k prekroceni unosné miry zatizeni uizemi a aby byly zajiStény urbanistické hodnoty. IPP
tak ve svych dusledcich vyjadiuje maximalné pripustnou hustotu budouci zéstavby ¢i maximalné
pripustnou vysku planovanych staveb na urcité plose. Ostatné i pfimo v UP mésta Brna najdeme
vétu: ,IPP je urCen pro navrhové plochy bydleni, smiSené a pracovnich prilezitosti vyjma PZ, PL, vzdy
jako maximalni....“ Je sympatické, ze RS NSS akcentuje rovnéz odbornou rovinu problematiky:
hodnoty IPP nemaji byt ,dusledkem nahodilosti ¢i individualnich zajmu jednotlivych vlastnika
nemovitosti nachdazejicich se v regulovaném tzemi. Hodnota IPP se ma odvijet od charakteru celkové
zéastavby, poméru nezastavénych ploch vuci zastavénym, dosavadni vySky staveb, jakoz i jinych
specifickych faktort.”
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RS NSS s odkazem na § 29 starého stavebniho zdkona €. 50/1976 Sb.[6] a § 18 tehdy rozhodné
provadéci vyhlasky ¢. 135/2001 Sb. uzavrel, ze index podlazni plochy je obecnym regulativem
prostorového usporadani uzemi, tj. limitem jeho vyuziti, a tudiz i jeho vymezeni musi byt
tedy zavazné. Z toho mj. vyplyva i odklon od dosavadniho nazoru ctvrtého senatu NSS (kupft. 4 Ao
1/2010), Ze vlastni navysSeni IPP bude mozno posoudit az po predlozeni projektové dokumentace ve
fazi izemniho rizeni, protoze teprve tehdy by se dalo posoudit, zda realizaci zameéru vlastné dojde k
dotceni prav navrhovatele.

Vzhledem k § 188 odst. 3 aktualniho stavebniho zdkona mohou po 1. 1. 2007 byt zavazné casti
uzemniho planu ménény tedy pouze zpisobem, popsanym v novém stavebnim zakoné, tj.
formou opatreni obecné povahy a k tomu povolanym organem. Z toho NSS vyvozuje, Ze odpurce
pak pfi zméné UP provedené napadenym opatfenim obecné povahy porusil dany § 188 odst. 3 StZ,
nebot ke zméné pouzil postup vyhrazeny Gpravé smérné casti izemniho planu, a nikoli
zavazné.

Ovs$em pozor: nespravny postup organu tzemniho planovani nevede automaticky k jeho
neplatnosti ¢i neucinnosti - NSS je presvédcen, Zze zde méame do Cinéni ,pouze” s jeho
nezdkonnosti, kterou véak musi meritorné konstatovat soud, protoZe piijatd zména UP aZ do té doby
nadale ,plati“, byt je vadna.

Pro celou radu municipalit (brnénsky magistrat se totiz branil poukazem, Ze mnoho subjektli ma IPP
ve smérné Casti a postupuje obdobné) budou zasadni i dalsi dva ,mezizavéry“:

1) NSS pro jistotu potvrdil, Ze i letité $patné zatazeni IPP mezi smérnou ¢ast UP na vem vyse
uvedeném nic neméni a ze toto nemuze jit k tizi opravnénych osob.

2) S ohledem na skuteCnost, ze zmény regulativi se musi projevit v té ¢asti uzemniho planu, kam
jejich vymezeni po pravu nélezi, bude na misté soucasné s jejich zménou hodnoty IPP ze smérné
casti odstranit.

V navazujicim rozhodnuti 1 Aos 2/2013-135 z 14.11.2013 pak NSS, vychazeje z ,fatélnich” zavéru RS
NSS, pravni moci rozsudku napadané navyseni IPP zrusil. Vraceni véci jesté prvoinstan¢nimu
krajskému soudu (zjevné k ucinéni téhoz) spravné nemeél za vhodné a souladné s procesni ekonomii.

NSS se pak jesté zastavil prehledné i u aktivni legitimace navrhovatela[7], a podal souhrnny
,navod”, jak ji v predmétnych pripadech splnit: ,Aktivni procesni legitimace je v souladu s § 101a
odst. 1 s. T. s. ddna jiz pouhym tvrzenim navrhovatele, Ze byl na svych prdvech krdcen opatrenim
obecné povahy. Navrhovatel tedy musi logicky konsekventné a myslitelné tvrdit moznost dotceni
jeho pravni sféry prislusnym opatrenim obecné povahy. V pripadé tizemnich planti musi navrhovatel
predevsim plausibilné tvrdit, Ze existuje vztah mezi jeho pravni sférou a tizemim, jezZ je tizemnim
planem regulovdno, a ddale musi tvrdit, Ze dotceni je z povahy veci myslitelné pravé danou formou
pradvni regulace, tj. izemnim pldnem s jeho predmétem, obsahem a zptuisobem regulace. Aktivni
procesni legitimaci muiZze mit i navrhovatel, ktery ma vlastnické prdvo nebo jiné absolutni pravo k
nemovitosti sousedici s izemim regulovanym tzemni pldnem, ktery by mohl byt dotc¢en urcitou
aktivitou, jejiz vlivy se vyznamné projevi i na jeho nemovitosti (napr. exhalacemi, hlukem, zapachem
apod.) nebo které povedou k vyznamnému snizeni hodnoty jeho majetku (usneseni rozsireného
sendtu Nejvyssiho sprdavniho soudu ze dne 21. 7. 2009, ¢. j. 1 Ao 1/2009 - 120, publikované pod c.
1910/2009 Sb. NSS). ... Mtize se pritom jednat jak o vlivy ze stavebni ¢innosti (hluk, prach,
exhalace), tak o vlivy stavebni cinnost ndsledujici (v zdvislosti na konkrétnim realizovaném zdmeru -
zvyseni poctu obyvatel, aut, nedostatek parkovacich mist, snizeni pohody bydleni apod.).”

RS NSS vyjasnil také problém, kdo ma byt v takovych soudnich sporech pasivné legitimovanym -
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odpurcem, kdyz toto i v nejvy$si judikature bylo doposud pric¢itano jak samospravnému méstu, tak
,Spravnimu” obecnimu turadu, resp. magistratu. Konstatoval, Zze odpiircem v rizeni o navrhu na
zrusSeni apravy smeérné casti uzemniho planu je podle § 101a odst. 3 s. I. s. ten, kdo upravu
smérné casti uzemniho planu podle § 188 odst. 3 nového stavebniho zakona provedl, ergo
obecni urad (magistrat), popr. urad tizemniho planovani.

Vyse uvedena judikatura ma uz sviij odraz i na prvostupiové trovni, kde jako prvni nova ujasnéna
pravidla aplikoval renomovany senat brnénského krajského soudu v ¢ele se soudcem Davidem
Rausem (rozhodnuti 67A 1/2013 z 5.12.2013 v pripadé zaméru bytového domu Neumann, kde doslo
k dvojndsobnému zvySeni IPP z 0,6 na 1,2). A to nikoli mechanicky ci alibisticky, ale pfimo se s
danymi vyvody NSS ztotoznil, protoze ,presné vyjadruji i nazor soudu zdejsiho“. Akceptoval je
nakonec i sdm Magistrat mésta Brna, a to jednak tim, Ze proti rozhodnuti nepodal kasacni stiznost
(na rozdil od osoby zucastnéné na rizeni - developera, viz rizeni u NSS sp. zn. 9 Aos 7/2013), a
jednak kdyz 26. tinora 2014 rozhodnutim ¢.j. MMB/0689615/2014 k odvolani ucastnikl izemniho
rizeni zrusil tzemni rozhodnuti pro developersky projekt, zalozeny pravé na inkriminovaném
navySeni IPP. Magistrat primo konstatoval, ze zména IPP byla provedena nezdkonnym zpusobem,
kdyz zejména chybélo projednani s ucastniky rizeni ¢i verejnosti a tedy danym postupem jim byla
odeprena jakakoli ochrana jejich prav.

Nezpochybnitelnym prinosem nové judikatury tak je, Ze se aktivné legitimovanym subjektim
otevrela moznost, jak pro procesni pochybeni efektivné napadnout vSechny zmény zavaznych limitl
tizemnich pland, které byly dosud chybné vedeny a ménény jako smérné ¢asti UP. Po posledn] vétsi
novele stavebniho zdkona, oklestujici prava verejnosti v izemnim rizeni, je to tak zase lepsi zprava
pro sousedy developerskych projektl. Jedinym jejich omezenim tak bude predevsim prekluzivni lhtta
tri let dle § 101b s.t.s. od G¢innosti navrhem napadeného opatreni obecné povahy (v pripadé
brnénskych navySovani IPP to je datum rozhodnuti o zméne IPP).
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[1] Muze byt stanoveni indexu podlazni plochy v uzemnim planu divodem k jeho GspéSnému
napadeni v rizeni pred spravnimi soudy?, Mgr. Ing. Jan Bahyl, dostupné na www, k dispozici >>>
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zde.

[2] Tam, kde jiz rozhodoval klasicky triclenny senat NSS, ktery véc predlozil rozsirenému senatu,
pouziva se pouze zkratka NSS.

[3] Index vyjadiuje intenzitu vyuZiti iizemi, tj. pocet m* hrubé podlazni plochy na m*; laicky fe¢eno -
¢im vétsi ¢islo, tim vice lze dotéeny pozemek zastavét. Index primo nerikd, jak ma byt stavba vysoka
nebo Sirokd, ale plati zakladni nepiima iméra, ze bud'je budova Sirokd, ale pak i zaroven nizsi, nebo
naopak vyssi, ale zase zakladna je nasledné uzsi.

[4] Zde RS NSS odkazuje na dosavadni judikaturu NSS, napr. rozsudek ze dne 28. 5. 2009, ¢. j. 7 As
41/2008 - 201, nebo usneseni ze dne 30. 11. 2006, €. j. 2 Ao 2/2006 - 62. Vyjimkou z toho pravé
predstavovalo vyznéni jinych rozhodnuti NSS, a to bud' 4 Ao 1/2010 - 43 a €. j. 3 Ao 2/2009 - 93,
spatrujici dot¢eni prav navrhovatelu az po specifikaci zaméru (kupf. v izemnim rizeni) a ne vlastnim
prijetim zmény UP, nebo 7 As 144/2012 - 53, ktery by dovolil soudu pti prezkumu tuzemniho
rozhodnuti dokonce i prezkum zékonnosti izemniho planu, a tak v konkrétnim piipadé UP
neaplikovat.

[5] Dostupné na www, k dispozici >>> zde, zde.

[6] Uzemné planovaci dokumentace obsahuje zdvazné a smérné ¢asti feSeni. Zavazné jsou zdkladni
zasady usporadani izemi a limity jeho vyuziti, vyjadiené v regulativech; ostatni ¢asti reseni jsou
smérné.

[7] Slovy rozebiraného rozsudku NSS 1 Aos 2/2013-135 z 14.11.2013: ,Aktivni vécné legitimace musi
plynout jiz ze samotného opatreni obecné povahy a nikoliv z aktll na néj navazujicich. Jinymi slovy je
nerozhodné, zda v dobé napadeni zmény smérné Casti Uzemniho plénu je zrejmé, jakd konkrétni
aktivita se bude na dané plose realizovat. Podstatné je pouze to, zda jiz samotna zména (a z ni
vyplyvajici hrozba zasahu) je schopna se dotknout pravni sféry navrhovatele.”
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Dalsi clanky:

« Sdileni elektriny v obecnich projektech, zmény po 1.8.2026 a zapojeni bateriovych ulozist

e Jak nalozit s ,0znamenim“ prestupku soukromych osob? A je to vlastné oznamenim ve smyslu
zakona o odpovédnosti za prestupky a rizeni o nich?

» Systémova podjatost ve spravnim rizeni aneb pozadavek na prekroceni nadkritické miry rizika
systémové podjatosti

 Bezpilotni systémy vlastni konstrukce v kategorii Specific: regulatorni pozadavky a praktické
aspekty

e Pacht zdvodu a zdkaz prenechani véci treti osobé

« Digitélni dukazy z webu v soudnim fizeni: jak dolozit, co bylo online zverejnéno?

o Nepravomocné povoleni stavby a zména Gzemniho plénu

o LetiSté a letecké stavby

 NejvysSsi spravni soud vymezuje nové hranice zneuziti prava u béznych nakladu na reklamu

e Limity dohledu nad vykonem znalecké Cinnosti
o Stavebnici ziskédvaji od roku 2026 silnéjsi pozici v soudnich sporech o povoleni stavby
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