Pravni posouzeni vybranych otazek
k navrhu nového UPmMB

Od: Mgr. Alzbeta Neme3kalova Rosinova, Ph.D., Mgr. Jifi Nezhyba - Frank Bold
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Statutarnimu meéstu Brno, resp. jeho primatorce, byl dne 20. 1. 2022 zaslan dopis podepsany
starosty osmi méstskych casti obsahujici teze a otazky tykajici se obsahu a procesu pofizovani
nového Uzemniho pldnu mésta Brna (dale jen ,UPmB”). Déle by dne 24. 1. 2022 zaslan priméatorce
Brna dopis starosty MC Brno - OFesin, Mgr. Jana Levi¢ka, tykajici se rovné&Z problematiky nového
UPmB.

PFfedmétem nasledujictho posouzeni bude zodpovézeni otazek obsazenych v obou dopisech

z pravniho hlediska. U téch dotaz(, které nemaiji povahu pravni otazky nebo u kterych nemame jako
externi subjekt dostatek informaci k jejich zodpovézeni, bude tato skute¢nost uvedena.
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Pravni posouzeni vybranych otazek k navrhu nového UPmB

Koncepcni otazky

1) Vystavuje se SMB riziku, Ze bude bez platného UP v pFipadé&, Ze projednavany NUP se
vrati s upravenymi pokyny?

Jakakoliv podstatna Uprava navrhu UPmB by si vyZadala dal3i opakované vefejné projednani, véetné
dalSiho kola uplatinovani namitek a pripominek verejnosti a stanovisek dotéenych organd
k upravenym castem (8 53 odst. 2 stavebniho zakona). Kazdé dalSi opakované verejné projednani
pritom zdrZi proces pofizovani tzemniho planu nejméné o nékolik mésicl - napfiklad mezi prvnim
vefejnym projednanim v roce 2020 a opakovanym vefejnym projednanim v roce 2021 uplynul jeden
rok. V souasné dobé (bfezen 2022) by tedy jakékoliv dal3i podstatné tpravy navrhu UPmB, které by
vyzadovaly dalSi opakované vefejné projednani, velmi pravdépodobné znamenaly, Ze by k vydani
nového UPmB doslo a7 po 31. 12. 2022.

Platny stavebni zakon €. 183/2006 Sb. ve svém ustanoveni § 188 odst. 1 stanovi, Ze lze Uzemné
planovaci dokumentaci schvalenou pred 1. 1. 2007 do 31. 12. 2022 upravit podle tohoto zakona,
v rozsahu provedené Upravy projednat avydat, jinak pozbyvaji platnost. Z citovaného ustanoveni
tedy vyplyva, Ze nebude-li do 31. 12. 2022 vydan novy UPmB, pozbude stavajici Gzemni plan platnosti
a Uzemi mésta Brna se stane Uzemim bez platného Uzemniho planu.

Novy stavebni zakon €. 283/2021 Sb. (dale jen ,NSZ") nicméné ve svém ustanoveni § 322 odst. 1 nové
stanovil, Ze Uzemné planovaci dokumentace schvalené pfede dnem 1. 1. 2007, pozbyvaji platnosti
dnem nabyti Uc¢innosti nové Uzemné planovaci dokumentace, ktera je nahrazuje, nejpozdéji vSak 31.
12. 2028. Toto ustanoveni jiz nabylo Gc¢innosti v ¢ervenci 2021.

NSZ dale obsahuje zruSovaci ustanoveni 8 334, které zruSuje stavajici stavebni zakon, a které je
platné, ale Ucinné bude az od 1. 7. 2023. Vysledkem je tak situace, kdy 8 188 odst. 1 stavebniho
zakona umoznuje pfijmout novy tzemni plan obce do 31. 12. 2022, jinak stavajici Uzemni plan obce,
vydany pfed 1. 1. 2007, pozbyva platnosti, a soucasné § 322 odst. 1 NSZ ohledné Uzemniho planu
obce vydaného pred 1. 1. 2007 vyslovné stanovi, Ze tyto pozbyvaji platnosti nejpozdéji 31. 12. 2028. Je
evidentni, Ze jednomu ustanoveni musi byt dana prednost, pficemZz podle naSeho nazoru
z uvedenych ustanoveni stavebniho zakona plyne, Ze Uzemni plany vydané pred 1. 1. 2007
nepozbydou platnosti k 1. 1. 2023, ale az k 1. 1. 2029. Takovy zavér Ize opfit jednak o obecny pravni
princip lex posterior derogat legi priori (tj. Ze prednost ma pozdéji pfijata pravni Uprava), jednak
o vykladovou metodu reductio ad absurdum, podle niz plati, Ze pokud urcity predpoklad vede
k nesmysInému vysledku, je takovy pfedpoklad nepravdivy, a tedy plati jeho negace. Pokud by totiz
LStaré” Uzemni plany pozbyly platnosti jiz k 1. 1. 2023, pak by ustanoveni § 322 odst. 1 NSZ zcela
postradalo smyslu, nebot by dopadalo na prazdnou mnoZinu pripadd, jelikoz Zadné Gzemni plany
vydané pred 1. 1. 2007 by jiz nebyly platné.

Aktualné tedy podle platné a ucinné pravni Upravy postacuje, aby doslo k vydani novych uzemnich
pland do konce roku 2028. Z tohoto hlediska by tedy dal3i opakované verejné projednani navrhu
UPmB nepFedstavovalo riziko, Ze bude Gzemi mésta bez platné Gzemné planovaci dokumentace.

Pro Uplnost upozorfiujeme, Ze v soucasnosti probihaji snahy nové vlady prosadit novelu NSZ, ktera
by odloZila jeho Ucinnost, a to véetné zmifovaného ustanoveni § 322 odst. 1." Pokud by k takovému

" Napriklad: https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=9&CT=137&CT1=0
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kroku doslo a platila by pUvodni Ihtta pro vydani novych Gzemnich pland 31. 12. 2022, mohlo by
realné hrozit riziko, ze se mésto Brno stane na urcitou dobu méstem bez tzemniho planu.

2) Na jaké Fadné a samospravou SMB projednané a schvalené strategii je UP vystavén?

O pofizeni nového UPMB rozhodlo Zastupitelstvo mésta Brna (dale jen ,ZMB") v ¢ervnu 2002, jedna
se tedy o proces pofizovani trvajici témér dvacet let. V pribéhu tohoto procesu se ZMB jako organ
samospravy do procesu pofizovani zakonem stanovenym procesem zapojovalo a projednalo
a schvalilo vSechny klicové kroky predvidané stavebnim zakonem - jednalo se napfiklad o schvaleni
zadani vdubnu 2006, upraveného znéni vroce 2007, vybér zvariant konceptu a pokyny
pro zpracovani navrhu schvalené v cervnu 2018.

Z hlediska stavebniho zdkona ani jeho provadécich predpisl neni nezbytné nutné, aby Gzemni plan
vychazel ze strategickych dokumentl schvélenych samospravou daného mésta Ci obce, byt je to
v praxi samozfejmé Zzadouci, nebot ve vysledku bude o vydani Uzemniho planu rozhodovat pravé
zastupitelstvo mésta, tedy orgdn samospravy. Podle jinych pravnich predpisd je napf. Uzemni
energetickd koncepce neopomenutelnym podkladem pro Uzemni planovani. Dle oddvodnéni
nicméné aktualni ndvrh UPMB vychazi ize strategickych a koncep&nich dokumentli mésta Brna
(napriklad tedy Energeticka koncepce statutdarniho mésta Brna, Strategie Brno 2050) a také
Jihomoravského kraje (zejména Program rozvoje Jihomoravského kraje 2018-2021).2

3) UmozZihuje navrh regulace obsaZeny v navrhu tzemniho planu Brna, pfi zohlednéni
rozumného pfistupu, navySeni rozsahu zastavénosti jiz zastavénych ploch ve mésté
Brné nad miru, kterou umoziuje stavajici Gzemni plan a navrhovana infrastruktura?

Dotaz se zfejmé tykd moznosti zahuStovani zastavby v stabilizovanych plochach na ramec platné
Uzemné planovaci dokumentace. Takto formulovany dotaz ovSem nelze zodpovédét plosné, tedy
ve vztahu k Uzemi mésta Brna jako celku. Bylo by totiz potfeba vzdy srovnat konkrétni plochu dle
stavajici a nové navrhované regulace a z toho dovodit, zda se u ni pocita s intenzivné&jsi zastavbou ci
nikoliv.

Obecné plati, Ze novy UPmB opousti regulaci stavajiciho Gzemniho pldnu pomoci indexu podlazni
plochy (IPP) a namisto néj reguluje plochy jinym zpUsobem, a to prostrednictvim funkcéniho vyufZiti i
prostorového usporadani (mj. typem struktury a pomoci vyskové urovné). Tyto limity vyuZiti se tykaji
rovnéz stabilizovanych ploch, pficemz jsou stanoveny pevné a nelze je tedy prekrocit.

Oproti tomu platny GUzemni plan nyni fakticky umoznuje takika neomezené zahustovani zastavby,
ato diky regulativdm uvedenym v kapitole 8. MI/RA STAVEBNIHO VYUZITI. Tyto regulativy umoZzuji
v zasadé ,pfistavét” 50 % pUlvodniho objemu objektu, ¢imZz se navySuje IPP, které se nasledné
dopocitava vzdy dle aktudiniho stavu v Uzemi. Kombinace téchto dvou regulativi tedy mlze vést
k neustadlému postupnému navySovani zastavénosti Uzemi. S ohledem na uvedené lze povaZzovat
novy UPmB za pFisnéjsi a pfedvidateln&jsi.

2 viz kapitola 5.2 ZAKLADN{ KONCEPCE ROZVOJE MESTA, OCHRANY A ROZVOJE HODNOT
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3a) V pripadé kladné odpovédi, zohlediiuje dostatecné vyhodnoceni vlivii na udrZitelny
rozvoj tizemi (VWURU) NUP planu rozumné oéekavatelny narist zatéZze zastavéného

uzemi jeho intenzivnéjSim vyuzitim?

Obecné Ize uvést, 7e otazka dostate¢nosti ¢i vécné spravnosti VWURU je otdzkou odbornou, kterou
nam jako advokatni kancelafi nepfisludi hodnotit, nebot nejde o otazku pravni. Pfedmé&tem VVURU,
jehoZ soucasti je i vyhodnoceni viivQl na Zivotni prostredi (tzv. SEA), je koncepce rozvoje, tedy zména
vyuZiti Uzemi oproti stavajicimu stavu. PFedmétem posouzeni tedy z povahy véci maji byt zejména
navrhované rozvojové plochy. Ve zpracovaném VWURU se ktéto problematice dale uvadi, e
soutasné zastavéné stabilizované Gzemi vymezené v ndvrhu UPmB Ize definovat jako nulovou
variantu (nulovy stav), ktery je z hlediska posuzovani referencni.

Vyjimkou jsou plochy, které byly zahrnuty do stabilizovaného Uzemi vymezeného v navrhu nového
UPmMB v souladu se stanovenou metodikou, tj. plochy, které byly v platném Gzemnim planu vedeny
jako plochy nestavebni (napf. plochy hrbitovd, rekreace, zahradkarské osady, letiSté a sportovni
arealy), které vSak ve skute¢nosti jsou plochami z €asti urbanizovanymi - zastavénymi. Proto byly
takové plochy v rdamci navrhu nového UPmB zahrnuty do stabilizovanych ploch stavebnich. Plochy,
které nebyly zobrazitelné v méfitku uzemniho planu a byly integrovany k souvisejicim plocham
stabilizovaného Gzemi, resp. byly vymezeny jako stabilizované tizemi z dlivodd zobrazeni skutecného
stavu v Uzemi, nebo se jedna o vnitini rezervy stabilizovaného Uzemi, byly ramcové zahrnuty do
posouzeni kumulativnich, resp. synergickych vlivd z hlediska Gzemnich souvislosti resp. potencialniho
zahusténi zastavby a byly komentovany u souvisejicich rozvojovych lokalit, resp. v ramci pfislusného
katastralniho uzemi jako celku.

Z uvedeného vyplyva, 7e VWURU se problematikou narlstu zatéZe zastavéného UGzemi jeho
intenzivnéjSim vyuzitim néjakym zplsobem zabyvalo. Otézka dostatec¢nosti takového vyhodnoceni je
nicméné otazkou presahujici nasi expertizu.

4) Je moZno navrh uzemniho planu hodnotit jako nastroj obsahujici pFiméFenou
a nediskrimina€ni vefFejnopravni regulaci, pokud svym obsahem ma odpovidat
poZadavkim populacni prognézy, Ze kroku 2066 bude stav fakticky bydliciho
obyvatelstva 464 tis. obyvatel, tj. o cca 60 tisic obyvatel vy3si nez dnes? Dle VVURU je
potencial navrhovych ploch az 155 tis. obyvatel, a to je potencialni navySeni poctu
obyvatel bez zapocteni zmény regulace zastavénych ploch.

Podle naSeho nazoru otazka populacni progndzy, zniz Gzemni plan vychazi, pfimo nesouvisi
s problematikou pfiméFfenosti (proporcionality) Uzemniho planu nebo jeho diskriminacniho
charakteru, resp. tazatel neuvadi, v em by tato souvislost méla spocivat.

Otazka primérenosti ¢i diskriminacniho charakteru Uzemniho planu se dle stavajici judikatury
spravnich soudl resi predevsim v situaci, kdy Uzemni plan néjakym zpUsobem pfimo zasahuje do
prav (zejména do vlastnického prava) dotfeného vlastnika, napfiklad tim, Ze mu rusi ¢i vyznamné
omezuje zastavitelnost pozemku, vymezuje mu na pozemku VPS ¢&i VPO apod. (srov. napf. usneseni
rozéifeného senatu Nejvy3siho spravniho soudu ze dne 21. 7. 2009, &. j. 1 Ao 1/2009-120: ,Uzemni
plan reguluje mozné zplsoby vyuZiti urcitého uzemi. Vtomto smyslu predstavuje vyznamny, byt ve své
podstaté spiSe neprimy zdsah do vlastnického prdva téch, jejich nemovitosti tomuto ndstroji prdvni
regulace podléhaji, nebot dotycni vlastnici mohou své vlastnické prdvo vykondvat pouze v mezich
pripustnych podle tdzemniho pldnu. Znamend to predevsim, Ze jsou omezeni v tom, co se svym pozemkem
¢i stavbou do budoucna mohou Ccinit, na pripustné varianty vyuZiti jejich nemovitosti, jeZ vyplyvaji
z uzemniho pldnu.”).
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5) Odpovida navrh dopravni atechnické infrastruktury v navrhu uGzemniho planu
potencidlnimu naristu fakticky bydliciho obyvatelstva, jak uvidi VWURU aZ o 158 tis.
obyvatel?

Nejedna se o pravni otazku, proto na ni z pozice externiho subjektu nejsme schopni odpovédét.

6) Pocitd se ve VWURU navrhu Gzemniho planu Brna s nejhorsi rozumnou variantou
naristu poctu obyvatel s ohledem na navrZenou regulaci? resp. individualizované?
Pocita vyhodnoceni vlivii na udrZitelny rozvoj Gzemi napf. v pfipadé méstské casti

Brno - OFesSin s nejhorSi rozumnou variantou nardstu poctu obyvatel zohlediujici
regulaci zastavénych a zastavitelnych ploch v tzemnim planu pro tuto méstskou cast?

Nejedna se o pravni, ale o odbornou otazku, kterou nejsme z pozice externiho subjektu opravnéni
zodpovédét.

7) Vystavuje se mésto riziku nahrad afinancnich kompenzaci v pfipadé, Ze ihned po
vydani NUP zahaji proces jeho zmény v podobé& zpFisnéni pFijaté regulace?

Problematiku tzv. ndhrad za zménu v Uzemi upravuje ustanoveni 8 102 stavebniho zakona. Podle
8§ 102 odst. 2 stavebniho zakona nalezi vlastnikovi pozemku, kterému vznikla prokazatelna majetkova
Ujma v dUisledku zruSeni urceni pozemku k zastavéni na zakladé zmény Uzemniho planu nebo
vydanim nového Uzemniho plénu, ndhrada vynaloZenych nédkladd na pfipravu vystavby v obvyklé
vysi, zejména na koupi pozemku, na projektovou pfipravu vystavby nebo v souvislosti se snizenim
hodnoty pozemku, ktery slouzi k zajiSténi zavazku. Podle odst. 3 téhoZ ustanoveni nahrada
vlastnikovi nebo opravnénému nenalezi, jestlize k uvedenému zruseni doSlo na zakladé jeho navrhu
nebo po uplynuti 5 let od nabyti Uc¢innosti tzemniho planu nebo jeho zmény, ¢i regulacniho planu
nebo jeho zmény, ktera zastavéni dotteného pozemku umoznila.

Z uvedeného ustanoveni tedy vyplyva, 7e pokud UPmB vymezi napfiklad n&jaké nové zastavitelné
plochy a soucasné dojde do 5 let od jeho vydani ke pFijeti zmé&ny UPmB, které by tuto zastavitelnost
zrusila ¢i vyznamné omezila, skutecné vznikne riziko, Ze bude muset mésto Brno vyplatit dotcenym
vlastnikm nahrady za zménu v Gzemi.

Narok na tuto nahradu je nicméné podminén celou fadou dalSich podminek - pfedevsim musi podle
8 102 odst. 5 stavebniho zdkona dotceny vlastnik adresovat méstu pisemnou zadost, v niz prokaze
vznik majetkové Gjmy. Pokud by nicméné ihned po vydani nového UPmB doslo k vydani zmény, ktera
by nové stanovenou regulaci podstatné zpfisnila, bylo by nutné s rizikem nahrad za zménu v Uzemi
pocitat.

8) Jsou spravné vyhodnoceny dopady uGzemniho rozvoje lokalit vychodné
a severovychodné& za podjezdem traté & 250 v useku Brno hl. n. - Ceska v ulici
Jandaskova na referenéni cile VVURU? (rozvojové plochy OFesin Or1, Or2, Or3 a Or4,
rozvojové plochy Jehnic Je2 a Je2 véetné rezervy B3 a priumyslové zény na Mokré Hore
E/a2 a P/v4).

Nejedna se opravni, ale oodbornou otazku, kterou nadm nepfislusi hodnotit. Jak wvyplyva
i z konstantni judikatury spravnich soudd, v pfipadé posouzeni SEA (které je soucasti VWURU), se
jednd o otazku, kterou nepfislusi z odborného hlediska hodnotit ani spravnim souddm, nebot
»0dborné posouzeni véci a volba konkrétniho FeSeni je na pofizovateli tuzemné pldnovaci dokumentace
a osobdch, které k tomu disponuji odpovidajicim vzdéldnim a erudici a které pofizovatel zpracovdnim
odbornych podkladi poveéri.” (napf. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31. 1. 2013, €. . 4
Aos 1/2012-105, a mnohé dalsi).
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9) Jaky bude mit dopad chybné vyhodnoceni izemniho rozvoje v této lokalité na dopravni
zatéZ napojovani komunikace 385 na rychlostni silnici 43 pro obyvatele mést a obci
KuFim, Tisnov, Hrad&any, Cebin atd. Jaky dopad to bude mit na obyvatele Ceské?

Nejedna se o pravni otazku, tudiz nam ji z pozice externiho subjektu nepfislusi hodnotit.

10) Je tato predvidatelna situace FeSena zanesenim VPS pro nahradni propojeni mimo ulici
Jandaskovu?

Nejedna se o pravni otazku, tudiz nam ji z pozice externiho subjektu nepfislusi hodnotit.

11)Je NUP vpFipadé regulace jednotlivych ploch jednoznaény, predvidatelny
a nediskriminaéni z hlediska budouciho vyuZiti Gzemi? Zachovava NUP pFiméFenou
pravni jistotu stavajicich obyvatel stran zachovani kvality prostfedi a pohody bydleni?

Dotaz je formulovany znacné obecné (bez navaznosti na konkrétni plochy), takze Ize na négj
odpovédét opétovné jenom v obecné roviné.

Navrh nového UPmB stanovuje jednotlivé typy ploch s rozdilngm zplsobem vyuZiti (napf. plochy
bydleni, plochy smiSené obytné apod.) astanovuje pro né prevazujici, pfipustné, podminéné
pfipustné a nepripustné vyuziti. Dale stanovuje podminky prostorového a plosného uspofadani, a to
napriklad formou minimalniho procenta zelené, maximalni vyméry nékterych objektl, vyskové
regulace €i struktury zastavby. Z tohoto hlediska navrh UPmB splfiuje naleZitosti dle Pfilohy €. 7
k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb. VySe vyjmenované parametry jsou stanovené zavazné a pro vsechny
plochy urcitého typu stejné, ztohoto pohledu tedy lze navrh povazovat za jednoznacny,

predvidatelny a nediskriminacni.

Co se tyCe pravni jistoty stavajicich obyvatel stran zachovani kvality prostfedi, zde je nutno uvést, Ze
zadny vlastnik nema pravo na to, aby bylo urcité Uzemi nemeénné. Je zfejmé, Ze jakakoliv vystavba,
byt i drobnych objektl pro bydleni miZe sebou nést urcité subjektivni snizeni pohody bydleni
obyvatelll sousednich nemovitosti, coz je ale dlsledek, s kterym je nutné v mésté, jakym je Brno,
potitat. Podstatné oviem je, Ze navrh UPmB obsahuje podminky, které k zachovani stavaijici kvality
prostredi v néjaké mife prispivaji.

Navrh UPmB je postaven zejména na urceni hlavniho zplisobu vyuZiti ur¢ité plochy (napF. bydleni,
vyroba a skladovani apod.) a na principu slucitelnosti s timto hlavnim vyuzitim, coz klade urcité vyssi
naroky na individuaini vyhodnoceni. Proto kapitola 5.10.6 textové Casti odUvodnéni obsahuje blizsi
vysvétleni, které napomUzZe jednotnému chapani a interpretaci regulativi a vétsi predvidatelnosti
aplikace Uuzemniho planu. Mezi opatfeni pfispivajici k zamezeni zneuzivani ,SirSi flexibility” nové
regulace Ize zaradit i obecnou nepfipustnost zamérd na zménu v Uzemi, které by jinak byly v tzemi
pripustné, ,pokud poltem staveb, kapacitou, polohou, stavebnim objemem, rozlohou, typem nebo tcelem
odporuji charakteru tzemi". Toto ustanoveni bylo vloZeno do regulativni €4sti navrhu UPmB jako
jakasi ,zachrannd brzda“. Pfi dusledné aplikaci této obecné podminky by mélo byt riziko vzniku
konfliktnich situaci v Gzemi vyrazné snizeno.

Navrh UPmB dale obsahuje regulaci stabilizovanych ploch ¢ obecné pravidlo zabrafiujici vystavbé
staveb nevhodnych z hlediska charakteru uzemi apod. Pro Uplnost Ize jeSté doplnit, Ze poZzadavek na
zachovani kvality prostfedi vyplyva rovnéz z ustanoveni 8 20 odst. 1 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.,
0 obecnych poZzadavcich na vyuZivani Gzemi, jehoz splnéni se zkouma v ramci GUzemniho Fizeni
o umisténi konkrétniho zaméru.
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12) Obsahuje navrh UP kalkulaci finanéniho vypofadani v cenach 2021 s majiteli pozemkaii,
pfes které jsou navrhovany VPS aVPO. Jaké mohou byt poZadavky na nahradu
za omezeni vlastnického prava dotcenych majitelt?

Navrh UPmB kalkulaci finanéniho vypoFadani s majiteli pozemkd dotéenych vymezenim VPS a VPO
neobsahuje. Takova kalkulace by byla zcela mimo ramec toho, co ma Uzemni plan v souladu se
stavebnim z&konem a provadécimi pravnimi predpisy obsahovat. Uzemni plan je nutno vnimat
pouze jako koncepcni nastroj, ktery vytvari Uzemni predpoklady pro realizaci vefejné prospésnych
staveb a opatfeni v budoucnu. Otadzka toho, kdy a v jaké konkrétni podobé dojde k realizaci téchto
staveb, je nicméné aZ otazkou navazujicich fizeni (zejména Uzemniho a stavebniho). Nahrada za
nucené odnéti ¢i omezeni vlastnického prava se pak feSi aZz v souvislosti s umisténim a povolenim
konkrétniho zameéru. Z povahy véci tedy nelze feSit otdzku nahrady za omezeni vlastnického prava na
urovni Uzemniho planu. Pro Uplnost Ize uvést, Ze mésto Brno nebude investorem vSech VPS a VPO
vymezenych v UPmB - Gzemni plan totiZz pFebird i nadmistni & republikové zaméry z nadfazené
Uzemné planovaci dokumentace, u nichZ budou investorem odli3né subjekty (nap¥. RSD apod.).

13) Obsahuje VVURU vyhodnoceni vlivi podminénosti realizace VPS & VPO pro rozvojové
plochy? Obsahuje VVURU vyhodnoceni rozvoje rozvojovych ploch bez realizace VPS ¢&i
VPO? Pokud nelze rozvijet rozvojové ploch bez realizace VPS ¢&i VPO, je stanoven
horizont do kdy se tak stane (etapovitost)? Pokud lze rozvijet rozvojové plochy i bez
VPS &i VPO, pro€ jsou v NUP zaneseny, a tak zvy3uji finanéni zatéZ mésta? Nemuze tlak
zpUsobeny povinnosti realizovat VPS a VPO pFinést méstu ekonomické obtiZe? NemuZe
tento tlak vést k FeSeni jenZ vyudsti v masivni smény pozemki mésta v rozporu se
zajmy MC a v rozporu s dlouhodobymi zajmy mésta?

Nejedna se o pravni otazku, tudiz nam ji z pozice externiho subjektu nepfislusi hodnotit.

14) Je zaneseni institutu pFedkupniho prava k pozemkdm pro VPS & VPO a vefejnou
vybavenost koncepcné spravné vyuZito? Nemohly byt vyuZity jiné nastroje, jeZ by
mésto méné financné zatéZovaly?

Podle & 101 odst. 1 stavebniho zakona ma k pozemku ur¢enému Uzemnim planem nebo regulacnim
planem pro VPS nebo vefejné prostranstvi a ke stavbé na tomto pozemku obec nebo kraj anebo stat
v rozsahu vymezeném touto Uzemné planovaci dokumentaci pfedkupni pravo; to neplati, pokud
pro verejné prospésnou stavbu postaci zfizeni vécného biemene. DUsledkem prekupniho prava je,
Ze vlastnik dotCeného pozemku nebo stavby, ma povinnost v pfipadé zamysleného Uplatného
prevodu nabidnout opravnéné osobé tyto k odkoupeni postupem aza podminek podle tohoto
zdkona. Opravnéna osoba se pak musi ve stanovené |hité pisemné vyjadfit, zda ma zajem vyuzit
predkupni pravo ci nikoliv. Pokud opravnéna osoba nema zajem vyuzit pfedkupni pravo nebo ve
stanovené |hité neodpovi anebo pokud nedojde k uzavieni kupni smlouvy nejdéle do 6 mésici od
doruceni navrhu kupni smlouvy povinného vlastnika, pfedkupni pravo zanika.

Navrh UPmB navrhuje zfizeni predkupniho prava k pozemkdm uréenym pro vybrané stavby
obcanského vybaveni svefejné prospé&Snym vyznamem (napf. plochy vefejné vybavenosti pro
zakladni Skoly) a pro vefejna prostranstvi s pfevahou zelené na plochach méstské zelené (napf. pro
vytvoreni novych park(). Z koncepcniho hlediska tedy takové stanoveni predkupniho prava odpovida
podminkam predpokladanym stavebnim zakonem.

Jedinym dalSim nastrojem, ktery stavebni zakon pro tyto situace predpoklada, je jiz zminéné zfizeni
vécného bfemene. Tento institut je v praxi vyuzivan napfiklad pro zaméry technické infrastruktury,
uniz se jedna o dostateCny nastroj k realizaci daného vefejné prospé&sného zaméru. V pfipadé
rozsahlejSich zamérd, jakymi jsou stavby Skolskych zafizeni ¢i parkd, by vSak tento nastroj nebyl
dostacujici, proto Ize povaZovat zfizeni pfedkupniho prava za vhodny prostfedek.
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15) Je jediny vyuZity regulativ pro rozvojové plochy - povinnost pofidit Gzemni studie,
dostatecny pro planovany koncep¢€ni rozvoj izemi?

Nelze tvrdit, Ze ndvrh UPmB stanovuje pro rozvojové plochy toliko povinnost zpracovani Gzemni
studie a Ze nad ramec toho nestanovuje zadné dalSi podminky (regulativy) pro vyuziti téchto ploch.

Podle textové ¢asti navrhu UPmB se rozvojovou lokalitou rozumi plocha nebo soubor ploch,
popfipadé casti ploch, nebo jejich soubor, vymezené v Uzemnim pléanu graficky jako ucelena cast
Uuzemi, ktera je uUzemnim planem urCena kzastavbé, popfipadé k prestavbé, se zachycenim
pfipadnych dalSich Uzemnich souvislosti. Rozvojové lokality maji stanoveny zpfesnujici podminky

vyuziti v Pfiloze €. 1 Karty lokalit, které obsahuji stanoveni podminek, popf. zpracovani uzemnich
studii pro dané lokality, a dale urcuji podminky pro pofizeni tzemnich studii.

V kartach lokalit jsou tedy stanoveny dalsi zpfesfujici podminky (v€etné napf. podminky zpracovani
Gzemni studie) nad ramec podminek vyplyvajicich z textové €asti vyroku navrhu UPmB. | na
rozvojové lokality se tedy vztahuje stanoveni urcitého funkZniho vyuziti (napriklad plocha pro bydleni,
plocha smiSena obytna apod.), vySkova regulace, stanovena struktura zastavby atd.

16) Budou méstem pofizené izemni studie pro rozvoj izemi zavazné?

Podle § 43 odst. 2 stavebniho zakona Ize v Gzemnim planu vymezit plochu nebo koridor, v némz je
rozhodovani o zménach v ldzemi podminéno zpracovanim Uzemni studie. V pfipadé podminéni
rozhodovani Uzemni studii jsou soucasti Uzemniho planu také podminky pro jeji pofizeni
a primérend |hata pro vioZeni dat oni do evidence Uzemné planovaci ¢innosti, pficemz marnym
uplynutim Ihity omezeni zmén v Uzemi zanika.

Uzemni studie neni tzemné planovaci dokumentaci, ale pouze tzv. Gizemné planovacim podkladem
podle § 25 stavebniho zakona. Nejedna se proto o podklad, ktery by byl bezprostfedné pravné
zavazny. Doktrina se nicméné kloni k zavéru, ze dojde-li ke vlozeni tdajl o zemni studii do evidence
Uzemné planovaci Cinnosti, stava se Uzemni studie neopominutelnym podkladem pro Uzemni
rozhodovani. To se projevi v pfipadé budouciho Uzemniho Fizeni, kdyZ bude chtit stavebnik umistit
urcity zameér v plose, pro niz byla stanovena podminka zpracovani Uzemni studie. V ramci Uzemniho
fizeni nebude muset stavebni Urad zaevidovanou Uzemni studii bez dalSiho aza vSech okolnosti
akceptovat, ale pokud z nasledného projednani zaméru vyplyne, Ze existuje FeSeni vhodnéjsi
z hlediska ochrany a koordinace vefejnych zajmd v GUzemi, neZ je reSeni navrzené Uzemni studii,
muUZe se stavebni Ufad od reSeni navrzeného v Uzemni studii odchylit. Tento postup ale musi vidy
Fadné odlivodnit (FIALOVA, Eva. § 30 [Uzemn/ studie]. In: MACHACKOVA, Jana a kol. Stavebni z&kon.
3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 128.)

Legislativni otazky

1) Obsahuje navrh Gzemniho planu prvky, jez podrobnosti nenaleZi do tUzemniho planu
(jako napF. mocnost zeminy pro zelené patro v cm, uliéni €ary, bytovy dim malého
rozsahu, vila atd.). Nemohou byt pFi soudnim pfezkumu tato ustanoven zruSena? Jaky
dopad by jejich zruseni mélo pro celkovou koncepci NUP?

Podle 8 43 odst. 3 stavebniho zakona plati, ze Uzemni plan nesmi obsahovat podrobnosti nalezejici
svym obsahem regula¢nimu planu nebo Uzemnimu rozhodnuti. Podle Pfilohy ¢ 9 wvyhlasky
€. 500/2006 Sb. ma Uzemni plan obsahovat podminky prostorového usporadani, v€etné zakladnich
podminek ochrany krajinného razu, napfiklad vyskové regulace zastavby, charakteru a struktury

zastavby, stanoveni rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemku a intenzity jejich vyuZziti.

8/21
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Je tedy zcela v pofadku, pokud Uzemni plan stanovuje napfiklad maximalni vyméru jednotlivych
objektl, koeficient zastavénosti nebo maximalni vysku zastavby. Vycet prvku v citovaném ustanoveni
je vSak pouze demonstrativni, proto neni vylouceno, aby Uzemni plan obsahoval ijiné podminky
prostorového usporadani. Mezi takové prvky patfi i stavebni nebo uli¢ni ¢ara (srov. rozsudek ze dne
18. 6. 2015, €. j. 9 As 17/2015-41) nebo regulace jednotlivych typU staveb pro bydleni dle vyhlasky
¢. 501/2006 Sb. (bytovy dim, rodinny ddim). Tyto prvky jsou dle naSich zkuSenosti v praxi pomérné
béZnou soucasti tzemnich plana.

Stanoveni minimalni mocnosti zeminy (souvrstvi) pro jednotlivé typy zelené v ndvrhu UPmB je pak
podle nadeho nazoru logické s ohledem na to, Ze ndvrh UPmMB pouZiva jako jeden z nastrojd regulace
i pozadavek na zachovani mocnosti souvrstvi pro urcity typ zelené (bylinné a kefové patro, stromové
patro). Bez definice toho, o jakou mocnost se ma jednat, by totiz bylo mozné takovy regulativ
povaZzovat za neurcity.

Z tohoto ddvodu jsme tedy neshledali, Ze by ndvrh UPmMB obsahoval podrobnosti pFesahujici ramec
Uzemniho planu. Samoziejmé neni vylou€eno, bude podan navrh na zrueni Casti UPmB pravé
z dhvodu pfilisné podrobnosti. V takovém pripadé bude zaleZet na konkrétnim posouzeni soudu,
v jehoZ? ramci bude zohlednéno ivysledné oddvodnéni UPmB ¢i vysledné oddvodnéni rozhodnuti
o0 namitce navrhovatele. Vysledek takového soudniho fizeni tedy nelze pfedvidat, soucasné ale
pFedem nelze ani zcela vyloudit riziko zrueni nékteré z €asti UPmB.

Je pravdou, Ze pokud by snad doslo nap¥. ke zruSeni podminky tykajici se dodrzeni urcité mocnosti
souvrstvi pro urcity typ zeleného patra (coz nepredpokladéame), tak by to znamenalo pomérné
vyznamny zasah do koncepce UPmB z hlediska ochrany zeleng, udrZitelného rozvoje apod. V pFipadé
zrudeni by mésto Brno nicméné muselo bezodkladné rozhodnout o zmé&né UPmB, ktera by zaplnila
,bilé misto” zrusené soudem pri zohlednéni dlivodd, pro které byla dana ¢ast soudem zrusena (8 55
odst. 3 stavebniho zakona), coz by v daném pfipadé zfejmé mohlo znamenat FeSit otazku regulace
zelené odlisSnym zpUsobem.

2) Stanovi navrh UP predvidatelna a objektivni kritéria pro povolovani vy3kovych
dominant v jednotlivych vySkovych turovnich zastavby?

Regulaci umistovani lokalnich dominant v ndvrhu nového UPmB Ize podle naseho nazoru povaZovat
za dostatecné urcitou pro Uroven Uzemniho planu. Lokalni dominanty je mozno umistovat vyhradné
ve vySkovych Urovnich 3, 4 a 5, a to v pfesné popsanych urbanistickych situacich, pficemz dominanty
maji jasné stanovenou vysku v metrech. Zaroveri se musi jednat o Uzemi, kde je vy3si zastavba vici
vefejnému prostoru obvykla, a jejich umisténi je vyloueno na Uzemi méstské pamatkoveé rezervace.
Jednotlivé regulativy jsou srozumitelné a nezavdavaji prostor pro vznik pravni nejistoty stran jejich
aplikace. Zaméry v Uzemich s vySkovou Urovni 4, 5, 6 a 7 a zaroven v pohledovych vysecich z mist
pohledld na vedutu mésta jsou pripustné za podminky, Ze nedojde k negativnimu pUsobeni na
vedutu mésta. Celd regulace je doplnéna o odlvodnéni, pficemZ podplrné Ize vzdy pouzit dalsi
obecné regulativy UPmB s cilem zamezit pro Gzemi nevhodné vystavbé.

3) Obsahuje navrh UP prvky urbanismu, jenZ by definovaly Zadouci budouci podobu
zastavby?

Uzemni plan dle § 43 odst. 1 stavebniho zakona stanovi zakladni koncepci rozvoje Gzemi obce,
ochrany jeho hodnot, jeho ploSného a prostorového uspofadani, tedy urbanistickou koncepci.
Uzemni plan je soucasné dokumentem s uréitou mirou obecnosti, nebot zasadn& nesmi obsahovat
podrobnosti nalezejici svym obsahem regulacnimu planu nebo Gzemnim rozhodnutim (8 43 odst. 3
stavebniho zdkona). Uzemni plan tedy nemiZe pfesné urcovat, jak ma vypadat budouci zastavba
(napt. z hlediska konkrétniho hmotového Feseni, pouZitych barev apod.). MlZe nicméné obsahovat
urcité prvky ploSného a prostorového usporadani, které do znacné miry definuji, jak bude budouci
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zéstavba v Gzemi vypadat. Navrh UPmB takové prvky plo3ného a prostorové usporadani obsahuje
(napf. minimalni podil zeleng, maximalni vySka zastavby, struktura zastavby apod.), ¢imz ovliviuje
budouci podobu zastavby.

4) Obsahuje NUP omezeni, jeZ by limitovala zahustovani zastavby nad pFipustnou miru?
Definuje NUP, co to je pFipustna mira zatiZeni Gzemi?

Navrh UPmB pFipustnou miru zatiZeni Uzemi nedefinuje, nebot tento pojem je definovan v§ 11
zdkona €. 17/1992 Sb., o Zivotnim prostfedi, podle néhoz nesmi byt Uzemi zatéZovano lidskou
¢innosti nad miru unosného zatiZeni. Podle § 12 téhoz zakona pFipustnou miru znecistovani
Zivotniho prostredi urcuji mezni hodnoty stanovené zvlastnimi predpisy; tyto hodnoty se stanovi
v souladu s dosazenym stavem poznani tak, aby nebylo ohrozovano zdravi lidi aaby nebyly
ohrozovany dalSi Zivé organismy a ostatni slozky zivotniho prostfedi. ZvlaStnimi prfedpisy se rozumi
napriklad zakon ¢. 258/2000 Sb., o ochrané vefejného zdravi, zakon €. 201/2012 Sb., o ochrané
ovzdusi a dalsi.

Navrh UPmB stanovuje obecna pravidla pro umistovani staveb limitujici miru zahusténi zastavby
(napf. prostfednictvim stanoveni struktury zastavby, minimalniho podilu zeleng&, maximalni vymeéry
u nékterych objektl apod.). Prokazani skutecnosti, Ze urcity zamér splfiuje mezni hodnoty stanovené
zvlaStnimi predpisy (fj. Ze nezatizi Uzemi nad pfipustnou miru), bude nicméné az predmétem
navazujicich Fizeni, zejména Uzemniho fizeni.

5) Definuje NUP nepfimé&Fenost zastavby?

N&vrh UPmB vyslovné pojem ,nepfiméfenost zdstavby” nedefinuje. Navrh pouZiva pojmy ,pfiméreny”
(napf. mira pfimérenosti charakteru Uzemi, ramec pfiméreny uUclelu regulace, pfimérené méritko)
a ,nepfiméreny” (napf. nepfiméreny stavebni rozvoj, nepfiméreny negativni vliv) aniz by tyto
privlastky presné definoval. Podle naseho nazoru by nicméné definovani téchto pojmd bylo znacné
obtizné, nebot se ve své podstaté jedna o tzv. neurcité pravni pojmy, u nichZ ani nelze stanovit
obecnd kritéria pouZitelnd pro vSechny mozné vztahy, ve kterych se m{ze uplatnit: ,Neurcité prdavni
pojmy zahrnuji jevy nebo skutelnosti, které nelze uspéSné zcela prfesné prdavné definovat; jejich obsah
a rozsah se muZe ménit, ¢asto byvd podminén casem a mistem aplikace normy. Pfi interpretaci neurcitého
prdavniho pojmu se sprdvni orgdn musi zabyvat konkrétni skutkovou podstatou, jakoZ iostatnimi
okolnostmi pripadu, pricemZ sdm musi alespofi rdmcové obsah avyznam uZitého neurcitého pojmu
objasnit, a to z toho hlediska, zda posuzovanou véc Ize do rdmce vytvofeného rozsahem neurcitého pojmu
zafadit." (rozsudek Nejvy3Siho spravniho soudu ze dne 28. 7. 2005, €. j. 5 Afs 151/2004-73). V praxi
tedy bude zalezet na spravnim organu (organu Uzemniho planovani), aby v kazdém konkrétnim
pfipadé rozhodl, zda je obsah tohoto pojmu naplnén &i nikoliv.

6) Je regulativ urcujici napojeni nemovitosti na vefejnou komunikaci v souladu
s judikaturou KS v Brné?

Dotaz je neurcity, neni zfejmé, o jakou judikaturu Krajského soudu v Brné se jedna. Neni soucasné
ani zfejmé, na ktery regulativ tazatel poukazuje. Navrh UPmB obsahuje na dvou mistech (v rémci
pravidel pro kompaktni a rezidencni nizkopodlazni zastavby) podminku, ze ,Zdstavba uvnitf struktury
stavebné zaloZeného, resp. vytvofeného tzemi je moZnd pouze v pfipadé pfimého vefejné pristupného
dopravniho napojeni na vefejnou komunikaci.” Mél-li tazatel na mysli tento regulativ, tak ten je podle
nasSeho ndzoru v souladu s pravnimi predpisy (zejména vyhlaSkou ¢. 501/2006 Sb.). Dle oddvodnéni
navrhu UPMB bylo toto pravidlo navrzeno z diivodu vylougeni negativnich diisledkd zastavby tzv.
v druhé Fadé napf. s dlouhymi soukromymi zavleky do zahrad, vznik soukromych cest opatfenych
zavorou ¢i oplocenim apod.
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7) Pokud jsou dle stavajici apravy plochy oznaceny jako stabilizované - nestavebni, neni
mozno jejich zahrnuti v ndvrhu UP do ploch stabilizovanych stavebnich oznaéit jako
nezakonnou skrytou zmé&nu UP?

Zmifovana problematika se fe3i na str. 22 VWURU, kde se uvadi: , PFfi vymezovdni stabilizovaného tzemi
byly do stabilizovanych ploch stavebnich v fadé pripadi zarazeny rovnéZ plochy, které v dosavadnim
uzemnim pldnu byly vedeny jako plochy nestavebni - jednd se o zménu koncepcniho pristupu nikoliv
0 zménu stdvajiciho stavu v dzemi. V platném tzemnim planu byly jako nestavebni plochy vedeny napr.
plochy hrbitovd, rekreace, zahrddkdrské osady, letisté a sportovni aredly, které vsak ve skutecnosti jsou
plochami z Casti urbanizovanymi - zastavénymi a joko takové byly zahrnuty do stabilizovanych ploch
stavebnich ndvrhu tdzemniho pldnu. Nejednd se o rozsifovdni zastavéného udzemi do volné krajiny ani
zménu stdvajiciho vyuZiti tzemi.” Z tohoto pohledu by tedy k faktické zméné stavajiciho vyuziti Gzemi
nemeélo dojit.

Je nicméné nutni zddraznit, Ze se v pfipadé navrhu nového UPmB nejednd ozménu platného
Uzemniho planu, ktera by musela ve svém vyroku identifikovat veSkeré dil¢i zmény, k nimz dochazi
oproti platné izemné planovaci dokumentaci. Jedna o zcela novy Gzemni plan, ktery ma odliSnou
koncepci, vychazi z odliSného stanoveni jednotlivych funkZnich ploch apod. Novy Uzemni plan tedy
z povahy véci nemusi identifikovat veSkeré diléi zmény regulace, k nimzZ dochazi oproti platné
dokumentaci, takovy postup by ostatné s ohledem na rozsahlost Uzemi zifejmé ani nebyl technicky
mozny. V daném pfipadé tedy tim spiSe nelze mluvit o ,nezdkonné skryté zméné UP." Podstatné je také
to, Ze tyto plochy byly dle VWURU ramcové zahrnuty do posouzeni kumulativnich ¢ synergickych vlivd
z hlediska Uzemnich souvislosti, resp. potencidlniho zahusSténi zastavby ajsou komentovany
u souvisejicich rozvojovych lokalit nebo v ramci pfislusného katastralniho tzemi jako celku.

~ s

8) Je v NUP spravné vymezena hranice zastavéného Gizemi? (nap¥. v k. 4. OFesin, v k. Q.
Sobésice atd.)

Otazka je formulovana znacné obecné, jelikoz tazatel neuvadi napfiklad konkrétni plochy &i pozemky
vk. 0. OfeSin ak. U. SobéSice, unichz by mél pochybnosti o spravnosti jejich (ne)zafazeni do
zastavéného Uzemi. Proto ji ani nelze bliZze zodpovédét.

Obecné Ize odkazat na § 58 odst. 2 stavebniho zakona, jeZz stanovuje, které pozemky maji byt
soucasti zastavéného Uzemi. BlizSi odlvodnéni metodiky, podle niz zpracovatel vymezil hranici
zastavéného Gzemi v navrhu UPmB, je obsaZeno v kapitole 5.1 VYMEZENI ZASTAVENEHO UZEMI
oddvodnéni textové Casti, véetné odliSnosti oproti vymezeni zastavéného Uzemi v platném Gzemnim
planu. Jednotlivé principy uvedené v této Casti odlvodnéni (napf. Ze hlavnim kritériem u spornych
pozemk byla celistvost usporadani izemi) povazujeme za logické a v souladu s pravni Gpravou.

9) Je vyrokova &ast NUP jednoznaéna a nekonfliktni sjingmi &astmi NUP? NapF.
neexistuje rozpor mezi obecnymi regulativy a regulativy obsazenymi v kartach lokalit?

Nenalezli jsme 7&dny rozpor mezi vyrokem ajinymi €4stmi navrhu UPmB ani mezi obecnymi
regulativy a zpfesnujicimi regulativy obsazenymi kartach jednotlivych lokalit. Pro Uplnost Ize uvést, Ze
vyrok navrhu UPmB na nékolika mistech uvadi, Ze kartami lokalit jsou stanoveny zpFesfujici
podminky pro vyuZiti jednotlivych rozvojovych lokalit. Pokud by tedy hypoteticky doSlo k rozporu
mezi obecnou regulaci a zvlastni regulaci obsazené v karté lokalit, méla by podle nas prednost
zvlastni regulace obsaZena v této karté (podle obecného pravniho principu lex specialis derogat legi
generali).

10) Obsahuji karty lokalit jednoznacna zavazna kritéria rozvoje plochy, urbanismu atd.?

Karty lokalit je potfeba aplikovat spolu s obecnymi regulativy obsaZzenymi ve vyroku textové Casti
navrhu UPmB, v ném? je stanoveno mj. funkéni vyuZiti dané plochy, vy3kova regulace, struktura
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zastavby atd. Takto stanovené podminky rozvoje dané lokality Ize povaZzovat za dostatecné urcité pro
uroven Uzemniho planu a odpovidajici pozadavkiim stavebniho zakona a provadécich vyhlasek.

11) Neobsahuje odlivodnéni NUP néco, co by mélo byt regulativy, jeZ jsou vsak
neuplatnitelné, nebot by mély byt soucasti vyroku?

V od@ivodnéni ndvrhu UPmB jsme nenalezli 74dny prvek, ktery by mé&l byt obsazen ve vyroku textové
Casti. Zejména veskeré definice pojm0 a zavazné regulativy jsou obsaZeny jiz ve vyroku navrhu
UPmMB.

Konkrétni otazky

1) Umoziiuje navrh UP vystavbu/pFestavbu Fadovych isamostatné stojicich rodinnych
domi na bytové domy? Byla tato skuteénost projednana a odsouhlasena s MC? Byla
tato skutecnost Fadné vyhodnocena?

v

Pojmy ,bytovy dim" a ,rodinny dim" jsou definovany ve vyhldSce ¢. 501/2006 Sb., o obecnych
poZadavcich na vyuzivani Uzemi, pficemz se od sebe liSi pfedeviim pocltem bytovych jednotek
(rodinny ddm muZe mit nejvySe 3 bytové jednotky). Navrh UPmB pFimo nereguluje pFipustnost
jednotlivych staveb pro bydleni (bytové domy, rodinné domy), proto ani obecné nevylucuje vystavbu
novych bytovych dom ¢i prestavbu existujicich rodinnych domU na bytové domy.

Co se tyce vystavby novostaveb bytovych domd, ndvrh UPmB s ohledem na svou miru podrobnosti
nereguluje jednotlivé typy objektl pro bydleni, avSak rozhodujici pro pfipustnost zaméru je funkéni
vyuziti, vySka €i struktura zastavby, nikoli pocet bytovych jednotek v objektu.

K mozZnosti prestavby stavajicich rodinnych domUd na bytové domy (tj. ke zvySeni poctu bytovych
jednotek) je nutno uvést, Ze se tak déje zpravidla pouze prostfednictvim vnitinich dispozi¢nich Uprav,
které navenek nejsou rozpoznatelné. Z tohoto dlvodu je podle naseho nazoru Uzemi plan ani
nemuze regulovat.

Projednani Ci souhlas méstskych &asti neni zakonnou podminkou pro stanoveni urcité regulace
v ramci Uzemniho planu. O projednani Ci odsouhlaseni této problematiky s méstskymi ¢astmi (nad
rdmec procesu porizovani dle stavebniho zadkona a Statutu mésta Brna) nemame informace.

2) Umoziiuje navrh UP vystavbu novych bytovych domi ve stavajicich zahradach
rodinnych dom tzv. v druhych fadach? Byla tato skutecnost Fadné vyhodnocena?

Viystavba novych bytovych domU ve stavajicich zahradach rodinnych domd tzv. v druhych fadach
neni (ovdem pFi splnéni daldich podminek UPmB) v ndvrhu UPmB plo3né vylou¢ena. Navrh viak
soucasné stanovi v pfipadé kompaktni a rezidencni nizkopodlazni zastavby podminku, Ze ,Zdstavba
uvnitf struktury stavebné zaloZeného, resp. vytvofeného uzemi je moZznd pouze v pripadé pfimého verejné
pristupného dopravniho napojeni na verejnou komunikaci.” Tato podminka ma dle odGvodnéni zamezit
vzniku novych obytnych objektl za stavajici nebo navrhovanou vystavbou za pomoci soukromych
ucelovych komunikaci a prodlouZeni pfipojek inzenyrskych siti napojenych nasledné na vefejné
komunikace a sité technického vybaveni vedené jiz ve vytvoreném ulicnim prostoru. Toto pravidlo by
tak mélo vyloucit negativni disledky zastavby tzv. v druhé fadé napr. s dlouhymi soukromymi zavleky
do zahrad, vznik soukromych cest opatfenych zavorou ci oplocenim apod.

3) Je ,Podpurné vykladové pravidlo v pFipadé pochybnosti pFi vyhodnocena jednotlivych
zaméru je prihliZeni k metropolitnimu charakteru regulovaného Gzemniho
samospravného celku s pfirozenym zohlednénim specifik konkrétni casti daného
tzemi” dostate¢né, aby zabranilo stavebnim excesim? Obsahuje NUP definici toho, co
to je pFirozené zohledné&ni? Obsahuje NUP definici toho, co to je specifikum konkrétni
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¢asti? Jestlize NUP neobsahuje popis charakteru tGzemi, kdo bude vyhodnocovat tyto
vagni terminy? Dava tato situace pravni jistotu jak stavebnikim, tak obéaniim?

Vykladové pravidlo, Ze v pfipadé pochybnosti je tfeba pFihlédnout k metropolitnimu charakteru
sidelniho celku Brna s pfirozenym zohlednénim specifik konkrétni ¢asti daného Gzemi, ma podpurny
(doplnkovy) charakter a neni osamoceno. Ochrana pfed stavebnimi excesy by méla byt zarucena
také obecnymi zdvaznymi regulativy stanovenymi pro jednotlivé plochy s rozdilnym zplsobem
vyuZiti, stanovenou strukturou zastavby, doplfiujici regulaci pro rozvojové lokality obsaZenou
v kartach lokalit apod. Dale je v kapitole 6.2 obsazeno obecné pravidlo, Ze zamér na zménu v Uzemi
je (zvlasté ve stabilizovanych plochach) v konkrétnim pripadé nepfipustny, jestliZze poltem staveb,
kapacitou, polohou, stavebnim objemem, rozlohou, typem nebo Uc¢elem odporuje charakteru Gzemi.

Pojmy ,pfirozené zohlednéni" a ,specifikum konkrétni &dsti* nejsou v ndvrhu UPmB definovény, jedna
se podle naSeho nazoru o neurcité pravni pojmy, jejichz obsah bude interpretovan organem
Gzemniho planovani pFi posuzovani konkrétnich zamér. Navrh UPmB nicméné obsahuje definici
pojmu ,charakter dzemi", jako soubor podstatnych pfirodnich, krajinnych, urbannich, historickych
a kulturné civiliza¢nich prvkld, které jsou specifické pro danou cast Uzemi; v zastavéném
a zastavitelném UGzemi pak zvlasté urbanistickych, architektonickych a funk&nich prvkd ¢i vliastnosti
specifickych pro konkrétni ¢ast izemi mésta (predevsim poloha v celku sidla, zpUsob vyuZziti tzemi,
struktura a typ zastavéni, vymezeni a usporadani verejnych prostranstvi, navaznosti na casti sidla
obklopuijici feSené tzemi), véetné jejich vzajemnych vztahl a vazeb.

4) Je regulativ: ,Zdmér na zménu v Uzemi je (zvlasté ve stabilizovanych plochach)
v konkrétnim pfipadé nepfFipustny, jestlize poctem staveb, kapacitou, polohou,
stavebnim objemem, rozlohou, typem nebo ucelem odporuji charakteru uzemi”
dostatecny, jednoznacny a predvidatelny v aplikaci, aby zabranil stavebnim excesim?
UmoZiiuje zabranit realizaci neZzadoucich zaméru tzv. salamovou metodou?

Viz vySe odpovéd na predchozi dotaz, uvedené obecné pravidlo neni jedinou regulaci, ale doplfuje
stanovené zavazné regulativy. Pojem ,charakter uzemi* je vnavrhu UPmB definovan, oviem
z podstaty véci obsahuje itato definice obecné pojmy, které bude muset interpretovat organ
Uzemniho planovani pfi posuzovani konkrétnich zamérd. Jedna se nicméné o obdobnou situaci, jaka
plati i v soucCasnosti, nebot charakter Uzemi musi stavebni Urfad zohlednit vramci Uzemniho Fizeni
o umisténi konkrétniho zaméru jiz nyni na zakladé § 20 odst. 1 vyhlasky & 501/2006 Sb. Navrh UPmB
tedy nepfrinasi vétsi miru nejistoty ¢i nepredvidatelnosti, nez je v sou€asnosti.

4a) Nepovede takto zvoleny regulativ k nesourodé zastavbé ve stejné funkcni ploSe,
nebot velikosti disponibilnich pozemkd se odliSuji?

Otazka se tyka hypotetického dopadu regulativu na budouci zastavbu, ktery nelze pfedem s jistotou
predvidat. Lze nicméné zopakovat jiz vySe uvedené, tedy Ze pravidlo tykajici se souladu zaméru
s charakterem UGzemi je pouze doplfiujicim vedle daldich regulativi obsazenych v navrhu UPmB
(maximalni vySka, stanovena struktura zastavby atd.). Soulad zaméru s charakterem Uzem/ pFitom
musi stavebni Ufad posuzovat v ramci Uzemniho Ffizeni jiz nyni na zakladé § 20 odst. 1 vyhlasky
€. 501/2006 Sb. VSechny tyto normy by mély ve svém souhrnu vést k urcité mife homogenity
zastavby, obzvlasté v stabilizovanych plochach. Jistou miru odliSnosti budouci zastavby vici stavajici
zastavbé ovsem Uzemni plan pri své obecnosti nemUze zcela vyloucit, nebot regulace konkrétniho
vzhledu ¢i stavebniho feSeni jednotlivych staveb by byla podrobnosti pfesahujici ramec Uzemniho
planu (8 43 odst. 3 stavebniho zakona).

5) Zajistuje NUP dostateéné zastoupeni zelené& disponibilnich pozemki ve funkénich
plochach bydleni a plochdch smiSenych, tedy 30 % z celkového ploSného zastoupeni
zelené, z cehoZ pouze 30 % na rostlém terénu? KdyZ iz této minimalni plochy lze
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v odtivodnitelnych pfFipadech uplatnit vyjimku, kdy ploSné zastoupeni zelené neni
potFeba dodrzet?

Otazka dostatecnosti zastoupeni zelené neni otazkou pravni, proto ji z pozice externiho subjektu
nejsme opravnéni zodpovedét.

Navrh UPmB navrhuje v plochach pro bydleni a plochach smigenych obytnych minimaini plosné
zastoupeni zelené (na terénu anebo na konstrukci intenzivni) vrozsahu 30 % pro disponibilni
pozemky stavebniho zaméru. Pro Uplnost k problematice vyjimek z tohoto regulativu uvadime, Ze po
verejném projednani v cervnu 2020 doSlo kzuzeni rozsahu plvodné stanovenych vyjimek
z minimalniho podilu zastoupeni zelené - zejména byla vypusténa vyjimka tzv. kompenzacni zelené
v okoli vystavby, doslo k zdZeni pfipadd vyjimek pouze na jasné a explicitné definované pripady a byl
stanoven povinny podil minimalniho ploSného zastoupeni zelené pro stromové patro, ato ipro
pripady zelené na stfe3ni konstrukci.

6) UmozZiiuji regulativy NUP zastavbu vyznamnych doposud zelenych vnitroblokd?

Navrh UPmB se zastavénim vnitroblokl primarné nepocitd avystavbu umoZfuje pouze ve
vyjimecnych pfipadech uvedenych nize.

Dle ndvrhu UPmB maji vnitrobloky slouZit zejména pro kazdodenni rekreaci zde bydlicich obyvatel
(popf. jiné odpocinkové, obcerstvovaci a relaxacni vyuziti v pfipadé nerezidencnich funkci), pricemz
podil vegetace je stanoven minimalnim ploSnym zastoupenim zelené. V navrhovych plochach jsou
odstavna a parkovaci stani ve vnitrobloku situovana prioritné v podzemnich castech dotfeného
Uzemi, pokud je to technicky mozné nebo to neni s ohledem na podminky v Uzemi nedmérné,
pfipadné uvnitf stavby v Urovni prvniho nadzemniho podlazi. V pfipadé polootevienych garazovych
Casti objektd musi ¢asti fasady Ustici do vefejného prostoru umozriovat prekryti nebo odclonéni
vhodnou zeleni a feSeni musi obsahovat prvky sméfujici k zachovani maximalni pobytové kvality ve
vnitrobloku. Ve stabilizovanych plochach je zfizovani novych odstavnych a parkovacich stani na
terénu ve vnitroblocich vylou€eno; vyjimku pFedstavuje nastavba, pfistavba Ci stavebni Uprava
stavajici stavby (napf. pldni vestavby), pokud vyvola povinnost realizace odstavnych ¢i parkovacich
stani dle platnych pravnich predpist a nevztahuje se na né vynéti z pozadavkd na umisténi staveb
nebo jim neni mozné udgélit vyjimku. Pfi téchto zménach stavby musi byt zohledfhovana pfimérenost
mozné realizace odstavnych a parkovacich statni ve vztahu k rozsahu zmény stavby. Vnitrobloky
soukromé, tvorené prevazné soukromymi, zpravidla oplocenymi zahradami rezident(, které se
nachazeji ve stavajici zastavbé, nepodléhaji této regulaci podrobnosti pfi vyuZiti jejich vnitrobloku
a vztahuji se na né obecné regulativy minimalniho ploSného zastoupeni zelené.

7) Obsahuje NUP spravné vyskové koeficienty stavajici zastavby? Obsahuje NUP
konkrétni definice charakteru dochované okolni zastavby, ktery nesmi byt narusen?

Navrh UPmB obsahuje vyskovou regulaci (formou vy3kovych Grovni) pro budouci zastavbu. Ukolem
uzemniho planu neni stanovit koeficienty pro jiz existujici zastavbu. Co se tyc€e vztahu vysky budouci
zastavby k zastavbé stavajici, ndvrh UPmB stanovi, Ze pFi vyhodnocovani zamérd je nutné v rozmezi
této vyskové hladiny zohlednit navaznosti v uzemi (zejména v sousedstvi stabilizovanych ploch
a ploch zmén nebo prestavby), charakter lokality, genius loci apod., z toho hlediska, aby nedoslo
k zfetelnému znehodnoceni méstské krajiny. Dale navrh obsahuje specifika vySkové regulace ve
stabilizovanych plochach a ve stabilizovanych plochach s nestejnorodou vyskovou Urovni zastavby.

Konkrétni definice pojmu ,charakter dochované okolni zdstavby, ktery nesmi byt narusen” navrh UPmB
neobsahuje, v souvislosti s vySkovou regulaci pracuje s pojmy, jako je naptiklad ,vySkovy charakter

vystavby dané ulice”, ,urbanistické hodnoty stavajici zdstavby ulice nebo ,charakter stdvajici zaloZené
zdstavby”. Ze své podstaty se jedna o obecné pojmy, které nelze presné definovat, ale interpretace
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téchto pojmd bude vZdy provedena orgdnem Uzemniho planovani na zakladé konkrétnich okolnosti
pripada.
8) Byly navrhy VPS aVPO konzultovany s MC? Pro€ jsou Easto voleny vrozporu se

stanovisky méstskych ¢asti, tak ineopodstatnéné na nevhodnych mistech
a neadekvatné tak zatéZuji rozpocet mésta?

Navrh UPmB jako celku musi byt projednan s vefejnosti a méstskymi ¢astmi projednan postupem dle
stavebniho zdkona a Statutu mésta Brna. Z pozice externiho subjektu vSak nejsme opravnéni
hodnotit otazku, jestli byly blize konzultovany s méstskymi ¢astmi navrhy VPS a VPO nebo otazku
vybéru vysledné varianty téchto zaméra.

9) Neumoziiuje NUP zanik vyznamnych ploch méstské zelené& tim, Ze je zaélefiuje do
ploch umoZiujicich vystavbu, p¥. jsou Arboretum, Botanickd zahrada, Klaster na
starém Brné atd.?

K zaniku vyjmenovanych ploch by dle navrhu UPmB nemélo dojit. Navrh UPmB, na rozdil od
platného Uzemniho planu, v ramci méstské zelené zobrazuje parky pFistupné bez ¢asového omezeni,
nikoli arealy s omezenym pfistupem a specifickym zpUsobem vyuziti (hi'bitovy, arboreta apod.). Proto
navrh nového UPMB na prvni pohled obsahuje méné zelenych ploch. Zastavéni zminénych ploch
viak navrh UPmB neumoZfuje - pro plochu Arboreta je stanovena struktura zastavby s omezenim
zastavby do 10 % disponibilniho pozemku, kterad zde umoZnuje umistit pouze ,zazemi” stavajicich
aktivit (napf. sklenik), ale nikoliv nezadouci zastavbu, nebot je duleZité, aby tyto plochy inadale
slouzily svému Ucelu a nedochazelo k jejich postupnému zastavovani. Zahrada klastera je v ramci
celého aredlu pamatkové chranéna. Botanicka zahrada na Vevefi je v zastavéném arealu jiz nyni.

10) UmozZiiuje jedina kategorie regulativu pro bydleni popsat riznorodost celého mésta?

Nejedna se ve své podstaté o pravni otazku. Z pravniho hlediska problematiku FeSi vyhlaska
¢. 501/2006 Sb., podle niz se zemi ¢leni tzemnim pldnem na plochy s rozdilnym zplsobem vyufZiti,
mezi néZ patfi i plochy pro bydleni. Podle § 3 odst. 4 citované vyhlasky Ize plochy s rozdilnym
zpUsobem vyuZiti s ohledem na specifické podminky a charakter tzemi déle podrobnéji ¢lenit. Jedna
se tedy o moznost, nikoliv o povinnost zpracovatele Uzemniho planu. Z tohoto hlediska tedy navrh
UPmMB vyhovuje platné pravni Gpravé. Déle Ize uvést, Ze ivramci jednotného funkéniho vyuZiti
bydleni Ize s ohledem na charakter Uzemi a dalSi regulativy (maximalni vyska, stanovena struktura
zastavby apod.), zohlednit rznorodost mésta, a tedy stavét rlizné typy staveb.

11) UmoZiuji zvolené regulativy zachovani obcanské vybavenosti v mistech, kde je
potiebna a kde ji vyZaduji obcané i méstské casti a tim naplnit cile a tkoly Gzemniho
planovani, spocivajici ve vyvaZzeném vztahu podminek pro pfiznivé Zivotni prostredi,
pro hospodarsky rozvoj a pro soudrznost obyvatel dzemi?

Dotaz je znacné obecny, neni zifejmé, ktera konkrétni mista povazuje tazatel za potrfebna pro
zachovani obcanské vybavenosti. Navrh UPmB deklaruje, Ze koncepce ob&anského vybaveni je
zaloZena na zachovani a rozvoji sité sluzeb, které pIni obcanskou funkci tak, aby bylo fungovani
mésta udrzitelné a kvalita prostfedi byla zvySovana. Dale lze doplnit, Ze Uzemni plan nemdize
zasahovat do stavajicich staveb (vCetné staveb obcanské vybavenosti), které jsou jiz fadné umistény
a povoleny, nebot se jedna o limity vyuZiti Gzemi, které musi respektovat. | pokud by tedy hypoteticky
doslo ke zméné funk&niho vyuZiti ve vztahu k pozemku, na némz se nachazi stavajici objekt obcanské
vybavenosti, tak to neznamena, Ze dojde automaticky k uzavfeni provozu ¢&i odstranéni nebo
prestavbé objektu. Takovy objekt mUZe byt nadale uzivan stavajicim zplsobem.

Co se tyce realizace novych objektd ob&anské vybavenosti, ndvrh UPmB ve svém vyroku vymezuje
jednak samostatné plochy pro oblanské vybaveni (plochy vefejné vybavenosti, plochy komercni

15/21



Pravni posouzeni vybranych otazek k navrhu nového UPmB

vybavenosti, plochy nakupnich azdbavnich center azvlastnich aredld a plochy sportu), jednak
umoznuje umistovat stavby a zafizeni obCanského vybaveni také ve vétSiné jinych stavebnich ploch
s rozdilnym zplsobem vyuZiti. Lze tedy pFedpokladat, Ze ndvrh UPmB vytvaFi dostate€né podminky
pro umisténi novych staveb obcanské vybavenosti tam, kde je potfebna, a zaroven nijak neomezuje
provoz stavajicich staveb obZanské vybavenosti.

12) Umoziiuje NUP proti vili méstské €asti ajejich obyvatel, aby nyné&jsi stabilizovana
plocha rekreace s hFisti, jeZ tam byly odnepaméti, byly zastavény? P¥. Kralovo Pole,
Zidenice...

Dotaz neobsahuje pfesné vymezeni ploch, jez ma tazatel na mysli, tudiz se k moZnosti jejich
zastavéni po nabyti G¢innosti UPmMB dle zveFejnéného navrhu nelze blize vyjadFit. V obecné rovinég Ize
doplnit, Ze stanoveni urcité regulace v Uzemnim planu neni podminéné souhlasem méstské casti
nebo jeji obyvatel.

13) Proved| zpracovatel spravné VVURU (kapacitni zatéZ technické infrastrukturu napf.
komunikaci ¢i kanalizace) sohledem na rozvolnéné regulativy vystavby ve
stabilizovanych plochach?

Vécnou spravnost VWURU ndm nepfislusi hodnotit, nebot se jednd o odbornou otazku a nikoliv
pravni. Jak vyplyva iz konstantni judikatury spravnich soudd, v pfipadé posouzeni SEA (které je
soucasti VWURU), se jedna o otazku, kterou nepfislusi z odborného hlediska hodnotit ani spravnim
souddm, nebot ,odborné posouzeni véci a volba konkrétniho reseni je na porizovateli tizemné planovaci
dokumentace a osobdch, které k tomu disponuji odpovidajicim vzdéldnim a erudici a které porizovatel
zpracovdnim odbornych podkladd povéri.” (napt. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31. 1.
2013, €. j. 4 Aos 1/2012-105, a mnohé dalsi).

14) Je podle regulativi NUP moZno realizovat sporné zaméry, jez na zakladé stanoviska
OUSR MMB &i OUPSR JMK byly dle stavajiciho UP zmaFeny? (pozn. souédsti dotazu jsou
C. j. tykajici se konkrétnich zamérii)
Nemame k dispozici podklady tykajici se zmifiovanych spornych zamérd, proto nemlzeme dotaz
zodpovédét konkrétné. Obecné vydanim nového Uzemniho planu vzdy dochazi k urcité zméné
podminek pro umistovani zamér v Uzemi, takZze je mozZné, Ze nékteré zaméry, které pripustné
v minulosti nebyly, nové pfipustnymi budou a naopak. Posouzeni konkrétniho zdméru vzdy zavisi na
uvazeni organu Uzemniho planovani.

1. Navrh nového izemniho planu dostatecné nechrani ,,zelefi” ve mésté.

a) UmozZhuje Navrh nového uGzemniho planu pFestavbu/zastavéni ,zelenych
vnitroblok(” ve mésté? V jaké mire?

Obdobny dotaz byl zodpovézen jiz vySe (Konkrétni otazky, otazka €. 6). Dle aktualni verze navrhu
UPmB (Navrh pro 2. opakované vefejné projednani) maji vnitrobloky slouZit zejména pro kazdodenni
rekreaci zde bydlicich obyvatel (popf. jiné odpoclinkové, obcerstvovaci a relaxacni vyuZiti v pfipadé
nerezidencnich funkci), pfiCemZ podil vegetace je stanoven minimalnim ploSnym zastoupenim
zelené. V navrhovych plochach jsou odstavna a parkovaci stani ve vnitrobloku situovana prioritné
v podzemnich castech dotCeného Uzemi, pokud je to technicky moZné nebo to neni s ohledem na
podminky v Uzemi neumérné, pfipadné uvnitf stavby v drovni prvniho nadzemniho podlaZi.
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Pravni posouzeni vybranych otazek k navrhu nového UPmB

V pfipadé polootevienych garazovych &asti objektld musi ¢asti fasady Ustici do verejného prostoru
umoznovat prekryti nebo odclonéni vhodnou zeleni afeSeni musi obsahovat prvky sméfujici
k zachovani maximalni pobytové kvality ve vnitrobloku. Ve stabilizovanych plochach je zfizovani
novych odstavnych a parkovacich stani na terénu ve vnitroblocich vylou€eno; vyjimku predstavuje
nastavba, pristavba Ci stavebni Uprava stavajici stavby (napf. padni vestavby), pokud vyvola
povinnost realizace odstavnych ¢i parkovacich stani dle platnych pravnich predpisl a nevztahuje se
na né vynéti z poZzadavkl na umisténi staveb nebo jim neni mozné udélit vyjimku. PFi téchto
zménach stavby musi byt zohledfovana pfimérenost mozné realizace odstavnych a parkovacich
statni ve vztahu k rozsahu zmény stavby. Vnitrobloky soukromé, tvofené prevazné soukromymi,
zpravidla oplocenymi zahradami rezident(, které se nachazeji ve stavajici zastavbé, nepodléhaji této
regulaci podrobnosti pFi vyuziti jejich vnitrobloku a vztahuji se na né obecné regulativy minimainiho
ploSného zastoupeni zelené.

Ochrana vnitroblokl je stanovena ukompaktni struktury zastavby z ddvodu, Ze struktura svym
prostorovym usporadanim tvofi vnitrobloky, které jsou zpravidla ve spole¢ném vlastnictvi vicero
subjektd. Pro ostatni struktury je stanoveno minimalni plosné zastoupeni zelené na disponibilnich
pozemcich, podil umoznujici rdst stromového patra. Pro nevhodné zdméry bude navic vidy mozné
pouzit obecny regulativ: ,Zdmér na zménu vuUzemi je (zvlaSté ve stabilizovanych plochach)
v konkrétnim pfipadé nepfipustny, jestlize poCtem staveb, kapacitou, polohou, stavebnim objemem,
rozlohou, typem nebo Ucelem odporuje charakteru Gzemi.” (6.2 Obecné podminky vyuziti Gzemi).

Z vyse uvedeného zavazného regulativu Ize dovodit, Ze se zastavba vnitroblokd, tj. jejich preména na
zastavéné Gzemi nezakladda na stavu regulace nového UPmB. VZdy je navic nutné v celém kontextu
regulativi nového UPmB posoudit konkrétni zamér. Lze tedy shrnout, Ze ndvrh UPmB se zastavénim
vnitroblokd primarné nepocitd a vystavbu umoznuje pouze ve vyjimecnych pripadech uvedenych
vyse.
b) UmoZiuje Navrh nového tzemniho planu prestavbu/zastavéni napriklad Arboreta,
Botanické zahrady, €i KlaStera na Starém Brné?

Obdobné otazka byla zodpovézena jiz vyse (konkrétni otazky, otdzka €. 9). Zadouci budouci podoba
zéstavby je vnavrhu UPmB promitnuta do urbanistické koncepce, tj. prostfednictvim regulaci
funkcniho vyuZiti a prostorového usporadani Uzemi, doplnéna kartami lokalit, pfipadné Uzemnimi
studiemi. Navrh nového UPmB obsahuje Fadu regulativl, jejich? cilem je pFedchazet excestim
v Uzemi. Lze zminit regulativy ve znéni: ,Zdmér na zménu v tzemi je (zvidsté ve stabilizovanych plochdch)
v konkrétnim pripadé nepfipustny, jestlize pocCtem staveb, kapacitou, polohou, stavebnim objemem,
rozlohou, typem nebo Ucelem odporuje charakteru uzemi. Stabilizovana plocha se dle regulativd
nového UPMB nema zasadné& ménit.

Na rozdil od platného uzemniho planu se do méstské zelené zobrazuji parky pfistupné bez casového
omezeni, nikoli aredly s omezenym pfistupem a specifickym zplsobem vyuziti (hfbitovy, arboreta
apod.). Proto mé néavrh nového UPmB na prvni pohled méné zelené barvy. Zastavéni zmin&nych
ploch ndvrh UPmMB neumoZfiuje - pro plochu Arboreta je stanovena struktura zastavby s omezenim
zastavby do 10 % disponibilniho pozemku, ktera zde umozhuje umistit pouze ,zazemi” stavajicich
aktivit (napt. sklenik), ale nikoliv nezadouci zastavbu, nebot je dualezité, aby tyto plochy inadale
slouzily svému Ucelu a nedochazelo k jejich postupnému zastavovani. Zahrada klastera je v ramci
celého aredlu pamatkové chranéna. Botanicka zahrada na Vevefi je v zastavéném arealu jiz nyni.

2. Nejednoznacna vyskova hladina zastavby neochrani napfiklad ulice s rodinnymi domy.
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a) UmoZiiuje Navrh nového tzemniho planu stavbu bytovych domu ve stavajicich
plochach predméstského bydleni v okrajovych castech Brna?

Pojmy ,bytovy dim" a ,rodinny dim" jsou definovany ve vyhldSce ¢. 501/2006 Sb., o obecnych
poZadavcich na vyuZivani uzemi, pficemz se od sebe liSi pfedevSim pocltem bytovych jednotek
(rodinny ddm m(iZe mit nejvy$e 3 bytové jednotky). Navrh UPmB pFimo nereguluje pfipustnost
jednotlivych staveb pro bydleni (bytové domy, rodinné domy), avSak pracuje s jinymi parametry
ploSného a prostorového usporadani, vcetné specifikace struktury zastavby avyskové Urovné
zastavby. Umistovani bytovych domd tedy ndvrh UPmB ve stavajicich plochidch pfedméstského
bydleni v okrajovych &astech Brna obecné nevyluCuje. Vtéchto plochach je nicméné obvykle
stanovena struktura zastavby r = rezidencni nizkopodlazni, ktera zahrnuje strukturu tzv. zahradniho
mésta, tedy kromé rodinnych dom ¢i vil umoznuje bytové domy pouze malého méritka ve vlastnich
zahradach. Pod pojmem ,bytovy dim malého méfitka”, ktery nicméné neni v navrhu UPmB definovan,
pak lze rozumét zastavbu, kterd se objemovym FfeSenim blizi stavbam vétSich rodinnych domd, ale
svou povahou (zejména poctem bytovych jednotek) jiz jde o bytovy ddm. | kdyz se tedy nebude
jednat zhlediska vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. o rodinny ddm, mulzZe takovy bytovy didm svym
prostorovym feSenim odpovidat charakteru vilové zastavby a v daném Gzemi muiZe vhodné doplinit
individualni zastavbu.

b) Jsou v Navrhu nového tzemniho planu jednozna€né popsany limity zastavby, které
nelze prekrocit?

Ano, navrh UPmB zavazné stanovuje rGzné limitace zastavby (zejména vysky, struktury, podilu
zelené), které tvofi jeden funkcni celek. Jedna se napf. regulativy funkcniho i prostorového
usporadani, stanoveni minimalniho procenta zelené ve vybranych plochach, arealovou zelen atd.
Nad ramec toho je v kapitole 6.2 je obsazen jiz zmifovany obecny regulativ, ktery pIni funkci tzv.
zachranné brzdy azamezuje realizaci zamérd na zménu v Uzemi (zvlasté, nikoli vSak vylu¢né, ve
stabilizovanych plochach), které by byly kolizni z hlediska poctu staveb, kapacity, polohy, stavebniho
objemu, rozlohy, typu nebo Glelu s charakterem konkrétniho Gzemi. Dalsi limity, které UPmB
z principu nezahrnuje, ale pro vyslednou podobu zastavby jsou nepominutelné, vychazi z jinych
pravnich predpist a dalSich norem (vyhlasky, technické normy atd.).

3. Jaka je ekonomicka realnost a potfebnost vefejné prospésnych staveb (VPS) a veFejné
prospésnych opatreni (VPO)? Nedochazi k naduZivani?

Nejedna se o pravni otazku, tudiz ji nejsme opravnéni z pozice externiho subjektu hodnotit.

a) Jsou VPS a VPO v Navrhu nového tzemniho planu dostatecné a po pravni strance
spravné popsany a zdtivodnény?

Obsahové poZadavky kladené na uzemni plan v souvislosti s vymezenim VPS a VPO jsou stanoveny
ve vyhla3ce & 500/2006 Sb., Pfiloha € 7 bodu I. odst. 1 pism. g) a h) a odst. 4 pism. c). Navrh UPmB
tyto pozadavky respektuje, viz graficka ¢ast ndvrhu UPmB 3.0 Vykres veFejné& prospé&3nych staveb,
opatFeni a asanaci, kap. 7 a 8 textové ¢asti UPmB. Co se ty¢e oddvodnéni vymezeni VPS a VPO, to je
obsaZeno napfiklad v kapitole 5.11 textové ¢asti odlvodnéni. Dale Ize pfedpokladat, Ze bude-li proti
vymezeni urcité VPS nebo VPO vznesena namitka ze strany napfiklad dot¢eného vlastnika, bude dalsi
oddvodnéni vhodnosti a potfebnosti tohoto zdméru obsaZeno také v odlvodnéni rozhodnuti
o namitkach, které bude soucasti odivodnéni Uzemniho planu jako celku.

K otdzce dostatecnosti odlvodnéni VPS aVPO tedy lze obecné uvést, Ze tato bude v pripadé
soudniho prezkumu posuzovana ve vztahu ke kazdému VPS aVPO vzdy jednotlivé, ato ise
zohlednénim namitek, které navrhovatel podal v procesu pofizovani tzemniho planu.
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Pravni posouzeni vybranych otazek k navrhu nového UPmB

b) Nehrozi soudni spory andhrady vpfipadné nespravné a nedostatecné
zdGivodnénych VPS a VPO?

Kazdy Uzemni plan ze své podstaty zasahuje do prav dotéenych vlastnik(, obzvlasté vymezuje-li na
jejich pozemcich néjakou VPS ¢&i VPO. Ztohoto hlediska je tedy potfeba se soudnimi spory
souvisejicimi s novym UPmB vzdy pocitat, pfi¢em? jejich vysledek nelze pfedem s jistotou pFedvidat.
Uspé&3nost navrhi na zrudeni se bude nepochybné odvijet také od kvality odlivodnéni samotného
tzemniho planu, jakoZ i od kvality oddvodnéni rozhodnuti o namitkach navrhovatele.

c) Jaké jsou odhady naklada na realizace VPS a VPO?

Nejedna se o pravni otazku, tudiz ji nejsme opravnéni z pozice externiho subjektu hodnotit. Obecné
plati, Ze naklady na realizaci VPS a VPO nelze v této fazi pfipravy odhadnout a ani to neni ukolem
Uzemniho planu. Cilem Uzemniho planovani je predevSim vytvaret prfedpoklady pro vystavbu a pro
udrZitelny rozvoj Uzemi (8 18 odst. 1 stavebniho zakona), tedy aby mohlo v budoucnu dojit k realizaci
téchto VPS aVPO. Uzemni plan oviem nemUZe feSit predpokladané ekonomické néklady pro
realizaci t&chto staveb a opatfeni ani to, ktery subjekt ma zajisti financovani daného zaméru. Uzemni
plan pouze vymezuje Uzemi pro umisténi téchto objektl tak, aby bylo dlouhodobé chranéno pro
jejich realizaci. V této souvislosti je nutné opétovné uvést, Ze v pfipadé nékterych VPS a VPO se jedna
0 zaméry nadmistniho ¢i republikového vyznamu, které byly pfevzaty z nadfazené Uzemné planovaci
dokumentace kraje a jejich investorem nebude mésto Brno.

d) Jakou jsou financni rezervy na vykupy a nahrady za uplatnéni opatfeni VPS a VPO?
Je ramcové vycislen odhad potfebnych financi, tedy budouci ekonomicky dopad do
rozpoctu mésta Brna?

Nejedna se o pravni otazku, tudiz ji nejsme opravnéni z pozice externiho subjektu hodnotit. Lze
pouze obecné uvést, Ze problematiky vykupl pozemku ¢i nahrad za vyvlastnéni souvisejicich
s realizaci VPS a VPO presahuje ramec Uzemniho planu a souvisi az s navazujicimi Fizenimi.

4. PFipominky méstskych casti nebyly vétSinové zpracovany ci zohlednény.
a) Kolik pfipominek méstskych casti mésta Brna bylo celkem podano?

Z informaci poskytnutych Magistratem mésta Brna, OUPR, vyplyva, Ze ve v3ech tfech fazich veFejného
projednani bylo zaevidovano od 29 MC celkem 1142 jednotlivych poZadavk(. Nejedna se o pocet
samostatnych podani, ale o celkovy soucet vSech jednotlivych pozadavk( uvedenych v rdmci podani
MC.

b) Kolik pfipominek méstskych casti mésta Brna bylo beze zmén zpracovano do
Navrhu nového izemniho planu?

Na tuto otazku v soucasné chvili nelze odpovédét, protoZe proces pofizovani UPmB doposud nebyl
ukoncen. V souladu s 8 54 stavebniho zakona vyslovuje souhlas s pfedloZzenym navrhem Uzemniho
planu (v€etné navrhu rozhodnuti o namitkach a vyporadani prfipominek) a s vysledky jeho projednani
zastupitelstvo mésta.

5. Dynamicka a Zivelna zastavba stabilizovanych ploch.
a) Je Fadné a objektivné zpracovano VVURU i pro stabilizované plochy?

Jak jiz bylo uvedeno vy3e (Koncepéni otazky, otazka €. 3a), pfedmé&tem VVURU, je koncepce Gzemniho
rozvoje, tedy zmeéna vyuziti zemi oproti stavajicimu stavu vyjadfena vymezenim ploch s rozdilnym
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zpUsobem vyuZiti akoncepénim FeSenim Uzemniho planu. Jednd se zejména o posouzeni
navrhovanych rozvojovych ploch - ploch srozdilnym zplsobem vyuziti, které davaji ramec pro
budouci povoleni zdmér( uvedenych v pfiloze ¢. 1 zdkona ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivi na
Zivotni prostredi, ve znéni pozdéjSich predpisl, a to svou povahou, umisténim, velikosti, provoznimi
podminkami nebo poZadavky na pfirodni zdroje. Toto vyuZiti je potom urc¢eno Uzemnim priimétem
rozvojovych ploch, podminkami vyuziti ploch (funk¢ni a prostorové regulace), ochrannymi rezimy
(napf. USES) nebo ochrannymi instituty (napf. pohledové ochrana veduty), popf. v regulativnich
pravidlech a podminkach jednotlivych kapitol (napf. zasady pro optimalizaci hydrografické sité)
a specifickymi podminkami vyuZiti jednotlivych ploch definovanymi v kartach lokalit.

Z hlediska metodiky VWURU je stabilizované Gzemi ve smyslu zastavéného Gzemi vymezeného
stavajicim Uzemnim planem nulovym stavem, ktery je z hlediska posuzovani referencni. Plochy
stabilizované jsou v soucasnosti z pfevazné Casti zastavéna a funkcné a prostoroveé zretelné zalozena
Uzemi (vétSinou soucast zastavéného Uzemi ve smyslu § 53 odst. 2 stavebniho zakona).

Vyjimkou jsou plochy, které byly zahrnuty do stabilizovaného Uzemi vymezeného v navrhu nového
UPMB nové v souladu s metodikou vymezovani stabilizovaného Gzemi pro novy UP. Jedna se
o plochy, které byly v platném Gzemnim planu vedeny jako plochy nestavebni (napf. plochy hrbitovd,
rekreace, zahradkarské osady, letisté a sportovni aredly), které vSak ve skutecnosti jsou plochami
z E4sti urbanizovanymi - zastavénymi. Proto byly takové plochy v ramci navrhu nového UPmB
zahrnuty do stabilizovanych ploch stavebnich. Zde se ovSem jedna pouze ozménu koncepcniho
pFistupu, a nikoliv o zménu stavajiciho stavu v Uzemi ani o rozSifovani zastavéného Uzemi do volné
krajiny.

Zaroven doslo vzhledem k méfitku nového UPmB jako velkomésta z dlivodd zachovani principu
kompaktnosti mésta, ucelovani tvaru zastavéného Uzemi azachovani srozumitelnosti
a zobrazitelnosti UPmB v souladu s metodikou vymezovani stabilizovanych ploch kintegraci
prostorové omezenych dil¢ich ploch na okrajich zastavéného uUzemi, resp. jeho vnitfnich rezerv -
napr. zahrady rodinnych dom, proluky, pasy doprovodné zelené podél komunikaci, zahumenky,
drobné plochy stavajici zeleng, kterou jsou nedilnou soucasti aredll (napf. sportu, rekreace, vyroby,
nebo komercni vybavenosti) do ploch stabilizovanych dle své pfevazujici funkce. Jedna se vyhradné
o plochy do 5000 m?. V podrobnostech Ize odkazat na metodiku vymezovani stabilizovaného tUzemi
v od@ivodnéni navrhu UPmB planu (kapitola 5.7.2).

JelikoZ jsou tedy vnavrhu nového UPmB jako stabilizované vymezeny iplochy, které nebyly
zobrazitelné v méfitku Uzemniho plédnu a jsou integrovany k souvisejicim plocham stabilizovaného
Uzemi, resp. jsou vymezeny jako stabilizované zemi z dGvodd zobrazeni skute¢ného stavu v tzemi,
nebo se jedna o vnitfni rezervy stabilizovaného Uzemi, jsou tyto plochy ramcové zahrnuty do
posouzeni kumulativnich ¢i synergickych vlivd z hlediska Uzemnich souvislosti, resp. potencialniho
zahusténi zastavby a jsou komentovany u souvisejicich rozvojovych lokalit nebo v ramci pfislusného
katastralniho uzemi jako celku.

Lze tedy shrnout, Ze VWURU se zabyva i zm&nami ve stabilizovaném Gzemi. Otazka vécné spravnosti
& dostate¢nosti VWURU je nicméné otazku odbornou, kterou ndm nepfislusi hodnotit.

b) Neni bilance obyvatel podhodnocena ve vztahu k umoZnénému
rozvoji/prestavbé/zastavbé stabilizovanych ploch?

Nejedna se ve své podstaté o pravni otazku, tudiz ji nejsme z pozice externiho subjektu opravnéni
hodnotit. Bilance obyvatel byla stanovena na zakladé odborného odhadu zpracovatele na zakladé
internich vypoctu.

20/21



Pravni posouzeni vybranych otazek k navrhu nového UPmB

Z judikatury spravnich soudl vyplyva, Ze tzemni plan by mél, zejména v pfipadé prokazani potreby
vymezeni novych zastavitelnych ploch, obsahovat detailni a ucelenou analyzu stavajiciho stavu
(zejména moznosti vyuziti stavajicich ploch) a progndzy budouciho vyvoje zaloZzené na realistickych
ocekavanich. Dale by v izemnim planu mélo byt presvédcivé zdlvodnéno, na zakladé jakych kritérii
byla progndza vyvoje poctu obyvatel stanovena (srov. napf. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze
dne 6. 6. 2013, & j. 1 Aos 1/2013-85). V pFipadé navrhu UPmB je blizsi oddvodnéni k této otazce
uvedeno napriklad v kapitolach 9.2 a9.3. textové (¢asti odlvodnéni, kde jsou popsany
sociodemografické podminky a vychodiska kalkulace bilance ploch. Toto oddvodnéni je podle naseho
nazoru dostatecné, aby vyhovélo poZadavkU judikatury, resp. k zpochybnéni tohoto zavéru nemame
k dispozici dalSi informace.

6. MozZnost zneufZiti institutu ,,vySkové dominanty”

a) Je pouZiti vyjimky pro vySkovou dominantu v Navrhu nového uzemniho planu
jednoznacné definovano? NemuZe se tento institut stat béZnou praxi, které nebude
moZzné legislativné celit?

Obdobna otazka byla zodpovézena jiz vySe (Legislativni otazky, otazka €. 2). Regulace umistovani
lokalnich dominant v ndvrhu nového UPmB je stanovena pro Groveh Gzemniho planu dostate¢né
jednoznacné. Lokalni dominanty je mozno umistovat vyhradné ve vySkovych Urovnich 3, 4 a5, ato
v pfesné popsanych urbanistickych situacich, pficemZz dominanty maji jasné stanovenou vysku
v metrech. Zaroveri se musi jednat o Uzemi, kde je vy3Si zastavba vici vefejnému prostoru obvykla
a jejich umisténi je vylou¢eno na Uzemi méstské pamatkové rezervace. Jednotlivé regulativy jsou
srozumitelné a nezavdavaji prostor pro vznik pravni nejistoty stran jejich aplikace. Z&méry v Uzemich
s vySkovou Urovni 4, 5, 6 a 7 a zaroven v pohledovych vysecich z mist pohledd na vedutu mésta jsou
pfipustné za podminky, Ze nedojde k negativnimu plsobeni na vedutu mésta. Celad regulace je
doplnéna o dostatecné odlvodnéni, pricemz Ize vzdy pouZzit dalSi obecné regulativy s cilem zamezit
pro Uzemi nevhodné vystavbé.
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