
ad m stské ásti m sta Brna, Brno –sever 
Odbor stavební a investi ní 
Bratislavská 70 
601 47 Brno 
 
 
 

 
Ke sp.zn.: STU/04/1001817 
K .j. : MCBSev/002065/11 
 
 
 
 

c : Odvolání ú astníka ízení proti rozhodnutí o zm  územního rozhodnutí . 258 
(Obytný soubor NOVÉ MAJDALENKY, Bytový d m D) 
 
 
 

Rozhodnutí stavebního ú adu o zm  územního rozhodnutí . 258 je v rozporu 
s právními p edpisy, nebo  spo ívá na nesprávn  posouzených právních otázkách. 
Rozhodnutí stavebního ú adu je také nep ezkoumatelné, nebo  se nevypo ádalo se všemi 
námitkami uplatn nými ú astníky ízení. ízení o zm  územního rozhodnutí . 258 
bylo také zatíženo podstatnými vadami ízení, které m ly vliv na soulad napadeného 
rozhodnutí s právními p edpisy i na jeho v cnou správnost. Ze všech výše uvedených d vod  
navrhujeme, aby odvolací orgán napadené správní rozhodnutí zrušil a ízení zastavil, nebo 
napadené správní rozhodnutí zrušil a v c vrátil stavebnímu ú adu se závazným právním 
názorem na zamítnutí žádosti o zm nu územního rozhodnutí . 258, p ípadn  aby napadené 
správní rozhodnutí zm nil tak, že návrh žadatele na zm nu územního rozhodnutí . 258 se 
zamítá. 
 

Oprávn nost požadavku na zm nu územního rozhodnutí 
 
 

První odvolací námitkou odvolatel brojí proti nesprávnému posouzení otázky 
oprávn nosti požadavku na zm nu územního rozhodnutí . 258. Stavební ú ad ve svém 
rozhodnutí posuzoval oprávn nost požadavku na zm nu vydaného územního rozhodnutí ve 
smyslu ustanovení § 94 odst. 1 zákona . 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním 
ádu, ve zn ní pozd jších p edpis  (dále jen „stavební zákon“). Od vodn ní zm ny funk ního 

ur ení a objemu stavby p vodního objektu „D“ vyhodnotil stavební ú ad na základ  podané 
žádosti stavebníka jako relevantní ve smyslu ustanovení § 94 odst. 1 stavebního zákona. 
Tento nesprávný záv r stavebního ú adu zp sobil rozpor napadeného rozhodnutí s právními 

edpisy, a to s ustanovením § 94 odst. 1 stavebního zákona. 
 

Ustanovení § 94 odst. 1 stavebního zákona upravuje, že územní rozhodnutí lze zm nit 
na žádost oprávn ného, jestliže se zm nila územn  plánovací dokumentace nebo jiné 
podklady pro územní rozhodnutí nebo podmínky v území, a to tak, že se jeho dosavadní ást 
nahradí novým územním rozhodnutím. Návrh na zm nu územního rozhodnutí projedná 
stavební ú ad v rozsahu této zm ny. 
 



Stavební ú ad považoval za d vod pro aplikaci ustanovení § 94 odst. 1 stavebního 
zákona v posuzované v ci zm nu jiných podklad  pro územní rozhodnutí a zm nu podmínek 
v území. Za zm nu jiných podklad  pro územní rozhodnutí považoval stavební ú ad z ejm  
dokumentaci k novému zám ru stavebníka a za zm nu podmínek v území nenapln ní 

vodních p edpoklad  pro z ízení provoz  v uspo ádání dle p ání jednotlivých klient  
z d vodu zm ny socioekonomických podmínek. Uvedené d vody však neumož ují aplikaci 
ustanovení § 94 odst. 1 stavebního zákona. Za zm nu jiných podklad  pro územní rozhodnutí 
nelze považovat oznámení stavebníka o upušt ní od p vodn  projednaného a umíst ného 
zám ru a p edložení zám ru nového. Za zm nu podmínek v území nelze zase považovat 
špatnou ekonomickou situaci jednotlivých klient  stavebníka. Rozhodnutí o zm  územního 
rozhodnutí . 258 je v tomto ohledu v rozporu s právními p edpisy (ustanovení § 94 odst. 1 na 
posuzovanou v c nelze aplikovat) a je nutné jej zrušit a ízení zastavit. 
 

K argumentaci uvedené v žádosti stavebníka odvolatel podotýká, že využití území 
dopln ním obytného souboru o další bytový d m považuje jako efektivní pouze stavebník. 
Jediná efektivita spo ívá v jeho v tším zisku p i realizaci bytového domu namísto realizace 
objektu sloužícího pro obchod a služby. P estože p edm tná funk ní plocha je ur ená územn  
plánovací dokumentací p evážn  pro obchod a služby, stavebník zde v posledních n kolika 
letech realizoval již n kolik bytových dom . 
 

Také argumentace stavebníka, že za posledních 20 let došlo k zásadní zm  
požadavk  obyvatel velkých obytných soubor  na ve ejnou vybavenost, kdy ada pot eb je 
uspokojována mimo hranice sídlišt , je mimo realitu. Pot eby jsou uspokojovány mimo 
hranice obytných soubor  práv  v d sledku selhání orgán  územního plánování a stavebního 
ádu pod tlaky investor , nikoliv z d vod  p ání obyvatel velkých obytných celk  mít d tská 
išt , obchody, služby a zele  mimo své obytné celky. 

 
V této souvislosti je vhodné poukázat také na nesprávný záv r stavebního ú adu, že se 

jedná o zm nu ásti d íve vydaného územního rozhodnutí, které platnosti nepozbylo, nebo  
stavba již byla prokazateln  zahájena. Stavba objektu „D“ nebyla zahájena (stavby ostatních 
bytových objekt  již zase byly kolaudovány), proto územní rozhodnutí týkající se tohoto 
objektu již nelze zm nit. Navíc podle ustanovení § 93 odst. 5 stavebního zákona pozbývá 
územní rozhodnutí platnosti též dnem, kdy stavební ú ad obdržel sd lení žadatele, že upustil 
od zám ru, ke kterému se rozhodnutí vztahuje. Ze žádosti stavebníka ze dne 20.10.2010 
jednozna  vyplývá upušt ní od p vodního zám ru výstavby objektu „D“. 
 

Soulad s vydanou územn  plánovací dokumentací a s cíli a úkoly územního plánování 
 

Další odvolací námitka sm uje proti nesprávnému právnímu posouzení otázek 
souladu zám ru stavebníka s vydanou územn  plánovací dokumentací a s  cíli a úkoly 
územního plánování. Ustanovení § 90 stavebního zákona zavazuje stavební ú ad mimo jiné 
také k tomu, aby posoudil, zda zám r žadatele je v souladu s vydanou územn  plánovací 
dokumentací a v souladu s cíli a zám ry územního plánování, zejména s požadavky na 
ochranu architektonických a urbanistických hodnot v území. Územn  plánovací dokumentace, 
zde Územní plán m sta Brna, musí být tedy v územním ízení respektován, a je otázkou 
posouzení zákonnosti napadeného rozhodnutí, zda územní rozhodnutí platné územn  
plánovací dokumentaci a cíl m a úkol m územního plánování odpovídá. 

 
 



Rozhodnutí o zm  územního rozhodnutí . 258 je však s vydanou územn  plánovací 
dokumentaci – Územním plánem m sta Brna v rozporu v regulativu funk ního uspo ádání 
území týkající se funk ní plochy SO (smíšené plochy obchodu a služeb). 
 

Dle Územního plánu m sta Brna je pozemek navržený k zástavb  Bytovým domem D 
– parc. . 902/439 v k.ú. Lesná, obec Brno, ur en jako návrhová plocha SO s regulativem 
IPP (index podlažních ploch) 1,3. 
 

íloha . 1 vyhlášky statutárního m sta Brna . 2/2004 upravuje, že smíšené plochy 
obchodu a služeb slouží evážn  k umíst ní obchodních a servisních provozoven a 
administrativy, které podstatn  neruší bydlení. Uvedené základní kritérium pro umíst ní 
staveb do funk ní plochy SO je v P íloze . 1 vyhlášky dopln no o další p ípustné stavby 
v uvedené funk ní ploše. Mimo jiné také o stavby pro bydlení, avšak s omezením max. do 
50% vým ry funk ní plochy.   
 

Rozhodnutí stavebního ú adu o umíst ní Bytového domu D je v rozporu s regulativem 
pro funk ní plochy SO, kdy sice spl uje jedno z kritérií regulativu, a sice, že stavby pro 
bydlení jsou p ípustné v rozsahu do 50 % vým ry funk ní plochy, ale nespl uje prvotní a 
základní kritérium regulativu funk ní plochy SO, že tyto funk ní plochy slouží p evážn  
k umíst ní obchodních a servisních provozoven a administrativy, které podstatn  neruší 
bydlení. Smyslem tohoto základního kritéria regulativu je zcela z ejm  to, aby v uvedené 
funk ní ploše podlažn  p evažovaly obchodní a servisní provozovny a administrativa a 
nikoliv bytové plochy. Do uvedené funk ní plochy tak nelze nejprve umístit stavbu bytového 
domu, nebo  by nebylo napln no prvotní a základní kritérium regulativu, že tyto funk ní 
plochy slouží p evážn  k umíst ní obchodních a servisních provozoven a administrativy. 
Z argumentace, že v budoucnu budou dopln ny plochy pro obchod a služby je z ejmé, že 
regulativ by nebyl umíst ním Bytového domu D napln n, pouze by možná n kdy v budoucnu 
mohl být uveden do souladu s územn  plánovací dokumentací, nikoliv však jak vyžaduje 
stavební zákon již v dob  nabytí právní moci napadeného rozhodnutí. Navíc v nyní 
posuzované v ci již do p edm tné funk ní plochy nelze umístit z d vodu zákonné úpravy 
vzájemných odstup  staveb další objekty, které by dodate  umožnily spln ní závazných 
regulativ  Územního plánu m sta Brna, tak aby p evažovaly v uvedené funk ní ploše 
podlažn  obchodní a servisní provozovny a administrativa. Rozhodující pro nyní posuzovaný 
zám r je tak nejen umíst ní bytového domu v rozsahu do 50 % vým ry funk ní plochy, ale 
také p evaha podlažních ploch pro obchodní a servisní provozovny a administrativu v dot ené 
funk ní ploše SO. 
 

Nelze p ijmout výklad stavebního ú adu a stavebníka, který by p ipoušt l umíst ní 
bytového domu do funk ní plochy SO, kde ješt  neexistují žádné obchodní a servisní 
provozovny a administrativa. Tento stavebním ú adem v rámci napadeného rozhodnutí p ijatý 
ústavn  nekonformní výklad by vždy zasáhl do vlastnického práva vlastník  dalších 
nemovitostí v dot ené funk ní ploše. Ti by totiž byli nuceni napravovat pochybení stavebního 

adu a p edcházejícího investora v nerespektování závazných regulativ  pro využití území 
realizováním pouze objekt  s obchodními a servisními provozovnami a administrativou, která 
by v podlahové ploše dodate  p evážila funkci bydlení realizovanou p vodním investorem. 
Výklad je nejen v rozporu s l. 11 Ústavy, ale je i v rozporu s gramatickým, systematickým a 
logickým výkladem regulativu pro funk ní plochy SO. Pro soulad rozhodnutí s Územním 
plánem m sta Brna je nutné, aby i p es vydání napadeného rozhodnutí stále v dot ené funk ní 
ploše SO pro obchod a služby p evažovaly (podlažní plochou) obchodní a servisní 
provozovny a administrativa. 



 
Nefunk nost a nesprávnost výkladu stavebního ú adu dokazují i již zkolaudované 

bytové domy Obytného souboru Nové Majdalenky. Jedná se o bytové domy taktéž umíst né 
ve funk ní ploše SO, kde následující stavební inností nedošlo a ani již nem že dojít 
k napln ní podmínek závazných regulativ  územn  plánovací dokumentace. Bohužel zde jsou 
již d sledky nerespektování závazných regulativ  stavebním ú adem a stavebníkem nevratné 
a nenapravitelné a v lokalit  ve velkém rozsahu chybí provozovny obchod  a služeb. 
 

Jak již bylo uvedeno výše, v dot ené funk ní ploše nelze již žádný další stavební 
objekt umístit v souladu s platnými p edpisy, a to s ohledem na ustanovení § 25 odst. 4 
vyhlášky . 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území, ve zn ní pozd jších 

edpis , dle kterého, jsou-li v n které z protilehlých st n sousedících staveb pro bydlení okna 
obytných místností, musí být odstup staveb roven alespo  výšce vyšší z protilehlých st n, 
když obdobn  se ur ují odstupy od staveb nebytových. Zbývající ást funk ní plochy SO je 
v d sledku sousedící devítipatrové obytné budovy, nyní projednávaného zám ru další 
devítipatrové stavby a ustanovení § 25 odst. 4 vyhlášky . 501/2006 již nezastavitelná tak, aby 
byl platný regulativ napln n a dodate  podlažní plochy pro provozovny obchodu a služeb 

evážily podlažní plochy pro bydlení. Proto by navrhovaným umíst ním Bytového domu D 
nemohly být už ani v budoucnu napln ny platné regulativy Územního plánu m sta Brna. 
 

S ohledem na výše uvedené je rozhodnutí stavebního ú adu v rozporu s právními 
edpisy, a to s ustanovením § 92 odst. 2 stavebního zákona, nebo  stavební ú ad nesprávn  

posoudil, že zám r žadatele je v souladu s vydanou územn  plánovací dokumentací 
(ustanovení § 90 písm. a stavebního zákona). Stavební ú ad m l v souladu s ustanovením § 92 
odst. 2 stavebního zákona zám r žadatele pro rozpor s Územním plánem m sta Brna  
v regulativu funk ní plochy SO zamítnout. 
 

Rozpor s Územním plánem m sta Brna v regulativu intenzity využití území – Indexu 
podlažních ploch (dále též „IPP“). 
 

Rozhodnutí stavebního ú adu je v rozporu s právními p edpisy, a to ustanovením § 92 
odst. 2 stavebního zákona i z d vodu, že stavební ú ad nesprávn  posoudil, že zám r žadatele 
je v souladu s regulativem IPP Územního plánu m sta Brna. Stavební ú ad pochybil, když 
žádost stavebníka pro rozpor zám ru s regulativem IPP nezamítl. 
 

Dle P ílohy . 1 obecn  závazné vyhlášky statutárního m sta Brna . 2/2004, ve zn ní 
pozd jších p edpis , (dále též „P íloha . 1 vyhlášky“)  IPP vyjad uje intenzitu využití území, 
tj. po et m2 hrubé podlažní plochy na m2 základní plochy; p i jeho aplikaci na pozemek nebo 
soubor pozemk  disponibilních pro konkrétní stavební zám r je výpo et nutné vztáhnout 
k vým e t chto pozemk . 
 

i výpo tu IPP podle výše citované P ílohy . 1 vyhlášky lze vzít v úvahu pouze 
pozemek i pozemky disponibilní pro ur ený stavební zám r. V posuzované v ci je 
disponibilním pozemkem pouze pozemek . 902/439 v k.ú. Lesná ur ený pro umíst ní 
Bytového domu D i p evážné v tšiny dopl ujících stavebních objekt  (sít , dopravní 
napojení). Velikost tohoto pozemku je podle výpisu z katastru nemovitostí 2734 m2. U 
navrženého bytového domu se p edpokládají rozm ry 1.NP 37,1 m x 27,5 m a 2.NP až 9.NP 
19,6 m x 27,5 m, tj. celkem 1025 m2 + 4312 m2 = 5337 m2 hrubé podlažní plochy bytového 
domu. A to jsou zde vy ísleny jen rozm ry bytového domu bez p ístupových chodník ,  

íjezdových cest a parkovacích stání, které je také nutno zohlednit p i výpo tu IPP.  Pouze z 



již vypo tených podlahových ploch Bytového domu D je jednozna  z ejmé, že IPP pro 
posuzovaný zám r p ekra uje hodnotu 1,95. V tomto ohledu je umíst ní stavby navrženého 
bytového domu taktéž v rozporu s územn  plánovací dokumentací, nebo  vysoce p ekra uje v 
Územním plánu m sta Brna nyní vyzna enou hodnotu IPP 1,3. Stavební ú ad nesprávn  

evzal výpo et  IPP stavebníkem používající jako disponibilní plochu celkovou  funk ní 
plochu SO, nebo  se nejedná o disponibilní plochu pro uvedený zám r. I v p ípad , že by 
stavební ú ad nevzal jako disponibilní plochu pouze pozemek . 902/439 v k.ú. Lesná, jsou 
stavby pro bydlení p ípustné ve funk ní ploše SO maximáln  do 50 % vým ry funk ní 
plochy. Nelze tedy, jak iní stavebník (stavební ú ad se ve svém rozhodnutí k této otázce 

bec nevyjád il, pouze p evzal názory stavebníka) pro výpo et IPP u stavby bytového domu 
považovat za disponibilní celou funk ní plochu ve vým e 5720 m2, ale maximáln  50 % této 
plochy, tj. 2860 m2 a p i výpo tu IPP zohlednit jak podlažní plochy bytového domu, tak 
plochy komunikací a ostatních staveb. Bytový d m i tém  všechny související stavební 
objekty (s výjimkou SO 3, SO 6 a SO 7) jsou však umíst ny na pozemku . 902/439. Pouze 
tento pozemek má tak být správn  zahrnut jako disponibilní pozemek pro výpo et IPP 
v souladu s P ílohou . 1 obecn  závazné vyhlášky statutárního m sta Brna . 2/2004 se 
zohledn ním podlažních ploch bytového domu v etn  ploch komunikací  a souvisejících 
staveb p i výpo tu IPP. Aby byl napln n regulativ funk ní plochy SO i regulativ IPP 
Územního plánu m sta Brna nemohou bytové podlažní plochy Bytového domu D p esáhnout 
hodnotu 0,65 , aby v dot ené funk ní ploše SO p evažovaly podlažn  plochy pro obchod, 
služby a administrativu nad bytovými plochami. Stavební ú ad m l tak žádost stavebníka 
zamítnout pro rozpor s regulativem IPP Územního plánu m sta Brna.  
 

Zvyšování kvality bydlení jako cíl Územního plánu m sta Brna 

Další námitky odvolatele se vztahují k rozporu zám ru žadatele s cíli a úkoly 
územního plánování. Rozhodnutí stavebního ú adu je v rozporu s právními p edpisy, a to s 
ustanovením § 92 odst. 2 stavebního zákona i z d vodu, že stavební ú ad nesprávn  posoudil, 
že zám r žadatele je v souladu s cílem územn  plánovací dokumentace zvyšování kvality 
bydlení. Jedním z cíl  platné územn  plánovací dokumentace je zvyšování kvality bydlení. 
Umíst ný zám r žadatele je však s tímto cílem územn  plánovací dokumentace v rozporu. 
V obytném souboru Nové Majdalenky chybí plochy pro d tská h išt , zele , plochy 
obchodních a servisních provozoven a ob anské vybavenosti z d vodu obrovského zneužití 
území p ekro ením regulativu IPP platné územn  plánovací dokumentace, a to  sedminásobn  
(skute né zatížení území v regulativu IPP ve výši 4,2 namísto stanovené a požadované 
hodnoty IPP 0,6). Jako d kaz p ikládáme výkres s výpo tem regulativ  IPP ve skute né výši 
v Obytném souboru Nové Majdalenky a na prokázání nedostatku d tských h iš  a ob anské 
vybavenosti v lokalit  navrhujeme záv ry z Územní studie s regula ními prvky Lesná – 
aktualizace, která je ve ejn  dostupná na webových stránkách Magistrátu m sta Brna, kde je 
architekty -  urbanisty po detailních rozborech a pr zkumech území v oblasti Majdalenek 
konstatován záv r, že již te  p ed výstavbou dalšího bytového domu v lokalit  chybí více než 
700 m d tských h iš . 

V uvedeném pochybení stavebního ú adu odvolatel spat uje další d vod pro zm nu 
napadeného rozhodnutí a zamítnutí žádosti stavebníka o zm nu územního rozhodnutí . 258. 

Udržitelný rozvoj území jako cíl územního plánování 

Rozhodnutí stavebního ú adu je v rozporu s právními p edpisy, a to ustanovením § 92 
odst. 2 stavebního zákona, nebo  stavební ú ad nesprávn  posoudil, že zám r žadatele je 
v souladu s udržitelným rozvojem území jako cílem územního plánování.  Podle ustanovení § 



18 odst. 1 stavebního zákona  je hlavním cílem územního plánování vytvá ení p edpoklad  
pro výstavbu a udržitelný rozvoj území, spo ívající ve vyváženém vztahu podmínek pro 

íznivé životní prost edí, pro hospodá ský rozvoj a pro soudržnost spole enství obyvatel 
území a který uspokojuje pot eby sou asné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 
generací budoucích. 

Zám r žadatele je v rozporu s ustanovením § 18 odst. 1 zákona, nebo  umíst ní pouze 
Bytového domu D a dopl ujících staveb bez vyvážení zelení, h išt m a sportovišt m pro d ti, 
plochami pro každodenní rekreaci a relaxaci a ob anské vybavenosti nezajiš uje udržitelný 
rozvoj území z d vodu nevyváženého vztahu podmínek pro p íznivé životní prost edí a pro 
soudržnost spole enství obyvatel.  Stavebník v lokalit  postavil již n kolik stovek bytových 
jednotek a tím do území umístil více než 1000 obyvatel. Veškeré vyvážení podmínek pro 

íznivé životní prost edí spo ívá ve výstavb  dvou malých d tských pískoviš , dvou 
houpa ek a jedné klouza ce pro d ti do 6 let. Pro starší d ti a mládež nebylo v lokalit  
realizováno nic.  Tím došlo k nerespektování princip  a pravidel stanovených Ústavem 
územního rozvoje z hlediska nárok  na území, kdy nap . na 1000 obyvatel má p ipadat 800 
m2 upraveného pozemku pro h išt  pro d ti a 700 m2 pro h išt  pro d ti a mládež, 1350 m2 
prodejních ploch maloobchodu, 40 míst v p edškolním za ízení, atd. V obytném souboru 
Nové Majdalenky tak již nelze v žádném p ípad  realizovat další bytovou výstavbu, ale 
vyvážit vztah podmínek pro p íznivé životní prost edí. 

Rozpor zám ru žadatele s udržitelným rozvojem území a nevyváženým vztahem 
k p íznivému životnímu prost edí je dalším d vodem pro zm nu napadeného správního 
rozhodnutí a zamítnutí žádosti stavebníka o zm nu územního rozhodnutí. 

 
Ochrana urbanistických hodnot v území jako cíl územního plánování 

 
ízení p ed stavebním ú adem je zatíženo vadou, která mohla mít vliv na zákonnost 

rozhodnutí, nebo  stavební ad se ve svém rozhodnutí v bec nevyjád il k souladu zám ru 
žadatele s požadavky na ochranu urbanistických hodnot v území. Rozhodnutí stavebního 

adu je z tohoto d vodu nep ezkoumatelné a je nutné je zrušit. 
 

Zm na Územního plánu m sta Brna v regulativu IPP v lokalit  byla uskute na 
pouze ú elov  a nekoordinovan  na objednávku investora. Obytný soubor Nové Majdalenky 
jsou nekoncep ním a um le vytvo eným projektem bez vazby na charakter p vodní zástavby 
na Lesné pro níž jsou typické velké odstupy staveb umíst ných v zeleni. V Obytném souboru 
Nové Majdalenky nejsou realizovány klidové plochy pro každodenní rekreaci a relaxaci, když 
jediným urbanistickým hlediskem byla z ejm  maximalizace zisku investora. Došlo zde k 
selhání státních orgán  jak na úseku územního plánování a rozvoje, tak na úseku územního a 
stavebního ádu, a to na úkor urbanistických hodnot území. 
 

Z poznatk  urbanist  nejen v zahrani í, ale i u nás je jednozna  z ejmé, že ulice 
zapln né auty stojícími p ed zhušt nou zástavbou bytových dom  a s chyb jící zelení a 
ob anskou vybaveností degradují nejen ve ejný prostor, ale p edevším kvalitu bydlení. 
Naopak je spolehliv  prokázáno, že kvalitn  pojaté ve ejné prostory s dostatkem zelen  
(parky, odpo inkové plochy, d tská h išt ) dopln né objekty poskytující služby (obchody, 
školy, restaurace, knihovny apod.) výrazným zp sobem zvyšují standarty bydlení a života. 
 

Parkovací plochy 
 



Rozhodnutí stavebního ú adu se také nedostate  vypo ádalo s námitkami odvolatele 
sm ující k neúnosnému zvýšení zatížení lokality dopravou. 

 
Již 25.6. 2005 v souvislosti s výstavbou sousedícího bytového komplexu Orion Odbor 

územního plánování a rozvoje Magistrátu m sta Brna konstatoval, že v budoucnu nesmí být 
zvyšována míra dopravní zát že p edm tného území ( .j. OÚPR/20835, 23827/05/B l). P esto 
se nyn jším umíst ním dalších 44 byt  v Bytovém domu D dopravní zát ž p edm tného 
území op t neúnosn  zvýší. Již nyní není možno u jediného obchodu v lokalit  (BILLA) 
v odpoledních hodinách zaparkovat. Stavební ú ad se námitkami sm ujícími k doprav  
vypo ádal „pouze od stolu“ s odkazem na normy. Odvolatel má za to, že rozhodující je však 
skute ná situace v lokalit , proto navrhujeme k prokázání nedostate nosti parkovacích  ploch 
šet ení v území v odpoledních hodinách. ešení parkovacích ploch pouze u bytového domu je 
nedostate né, majitelé aut nových bytových jednotek budou používat i parkovací plochy u 
prodejny BILLA, a ty jsou již te  nedostate né.   
 

K uvedené námitce zákazu zvyšování míry dopravní zát že v p edm tné lokalit  v 
budoucnu se však stavební ú ad nevyjád il. Pochybení stavebního ú adu v tomto ohledu 

edstavuje významnou vadu ízení s vlivem na zákonnost rozhodnutí. I z tohoto d vodu je 
nutné rozhodnutí stavebního ú ad zrušit. 
 

Rozpor se zásadou Územního plánu m sta Brna spo ívající v ochran  celom stsky 
významných zelených horizont  
 

Z krajiná ského hlediska je lokalita Majdalenky velmi citlivým, pohledov  
exponovaným územím, na úpatí celom stsky významného lesnatého horizontu (názor 
odvolatele i Odboru územního plánování a rozvoje MMB). A práv  jednou ze zásad 
Územního plánu m sta Brna je ochrana celom stsky významných zelených horizont . 
Rozhodnutí stavebního ú adu se nevypo ádalo s umíst ním stavby vysoké 29 m v t sné 
blízkosti lesa zakrývající lesnatý horizont. 
 

Nevypo ádání se s námitkami ú astník ízení 
 

Dalším závažným pochybením stavebního ú adu je nevypo ádání se se všemi 
námitkami ú astník ízení. Podle judikatury Nejvyššího správního soudu se jedná o 
pochybení s vlivem na zákonnost napadeného rozhodnutí. I z tohoto d vodu je tedy nutné 
rozhodnutí stavebního ú adu zrušit.  
 

Stavební ú ad v napadeném rozhodnutí konstatoval, že návrh stavby je ve vztahu 
k regulativ m dostate  od vodn n, stejn  jako je od vodn no osazení stavby do 
urbanizovaného území, jehož urbanistický a architektonický charakter není narušen ani 
negativn  ovlivn n. Stavební ú ad dále uvádí, že toto hodnocení je výhradn  v jeho 
kompetenci. Stavební ú ad se však k otázce, kterou považuje za výlu  spadající do jeho 
kompetence, a to k osazení stavby do urbanizovaného území, stejn  jako k narušení a 
negativnímu ovlivn ní urbanistického a architektonického charakteru území v bec nevyjád il, 
pouze konstatoval nenarušení, p estože velká v tšina námitek ú astník  stavebního ízení 
brojila práv  tímto sm rem. 

 Stavební ú ad hodnocení t chto kritérií považuje za výhradn  spadající do jeho 
kompetence. K tomu odvolatel považuje za nutné podotknout, že ani správní orgán nem že 
rozhodovat na základ  libov le, a že i správní úvaha je p ezkoumatelná ve správním 



soudnictví. V napadeném rozhodnutí však jakákoliv správní úvaha k otázce umíst ní stavby 
na pozemek a ochran  urbanistických hodnot v území chybí.  
 

Z d vodu nedostate ného od vodn ní napadeného rozhodnutí ve výše uvedených 
otázkách a z d vodu nevypo ádání se se všemi námitkami ú astník ízení je napadené 
správní rozhodnutí nep ezkoumatelné a je nutno ho zrušit. Neod vodn ný záv r stavebního 

adu o nenarušení urbanistického a architektonického charakteru území je navíc v cn  
nesprávný. 
 

elovou považuje odvolatel argumentaci stavebního ú adu, že v území jsou 
realizovány objekty s vyšší podlažností, nebo  v právním stát  nem že být p ípustné 
od vodn ní umíst ní stavby v rozporu s právními p edpisy s poukazem na to, že v minulosti 
byly do území umíst ny stavby nerespektující zákonné p edpisy v daleko v tší mí e (výše 
zmi ovaný regulativ IPP u již kolaudovaného bytového domu Obytného souboru Nové 
Majdalenky ve výši 4,2 namísto územním plánem p edpokládané hodnoty IPP ve výši 0,6). 
Navíc za situace, kdy se jedná o totožného investora. 
 

Rozhodnutí stavebního ú adu je nutno zrušit i pro nevypo ádání se s následujícími 
námitkami odvolatele, nebo  jde o vadu, která mohla mít vliv na zákonnost napadeného 
rozhodnutí a rozhodnutí stavebního ú adu je z tohoto d vodu nep ezkoumatelné : 
 

Stavební ú ad se nezabýval námitkou ú astníka ízení, že Odbor územního plánování a 
rozvoje MMB posuzoval požadavek investora na zvýšení intenzity využití území na IPP 1,3 
za p edpokladu spln ní podmínek uvedených ve vyjád ení .j. MMB/00146/2008 a .j. 
MMB/0076366/2008 ze dne 30.4.2008 a tyto podmínky nebyly dle konstatování Odboru 
územního plánování a rozvoje MMB spln ny. 
 

Stavební ú ad se také nezabýval námitkou ú astníka ízení, že z hlediska polohy 
umis ovaného objektu a ochrany urbanistických a krajinných hodnot v území je nežádoucí, 
aby p echod mezi zastav ným územím (m stem) a lesem p edstavoval objekt vysoký p es 28 
m. 
 

Stavební ú ad se nevyjád il k námitce ú astníka ízení, že navržené umíst ní bytového 
objektu na pozemku nevytvá í prostor pro každodenní rekreaci obyvatel (zejména klidovou 
zónu – vnitroblok pro zele  a h išt ) a poloha stavby by tak byla zdrojem závad a vliv , které 
jsou neslu itelné s pohodou v lokalit  samotné ani v jejím okolí. Stavební ú ad se v bec 
nevypo ádal s otázkou dot ení pohody bydlení, pouze konstatoval, že orgány nebyly proti a 
podklady (od stavebníka) vycházejí v norm . Stejn  tak stavební ú ad neohodnotil kvalitu 
bydlení i p íznivého životního prost edí. 
 

Z rozsudku Nejvyššího správního sodu ze dne 2.2.2006, .j. 6 As 38/2008-123 
vyplývá, že i v p ípad  kladných stanovisek dot ených orgán  je nutné, aby se stavební ú ad 

sledn  zabýval námitkami i z hlediska zajišt ní pohody bydlení. Zhodnocení, zda vliv 
jednotlivých negativních ú ink  umis ované stavby nep ípustn  nesnižuje pohodu bydlení, 
není jen otázkou obsahu závazného stanoviska dot eného orgánu, nýbrž je záležitostí 
autonomního posouzení stavebním ú adem po zhodnocení všech relevantních skute ností. 
Nep ekro ení limitních hodnot totiž ješt  nemusí znamenat, že zjišt ná hodnota zatížení 
zp sobeného umís ovanou stavbou také spl uje požadavek na pohodu bydlení. 
 



Podstatou urbanismu krajiny, m sta, nebo ásti m sta není ešení jednotlivých díl ích 
technických problém , ale komplexní ešení životních podmínek, zp sob  a životních pocit . 
(Informace eského svazu stavebních inženýr , íjen 2005). 
 

Sou asná podoba Majdalenek je tvo ena kompaktní zástavbou komplexy A – C, které 
však k udržení, resp. posílení kvality prost edí a bydlení nezbytn  vyžadují, aby jejich prostor 

etn  jejich okolí nebyl svazován a p esycován další výstavbou. Sou asná situace je pak 
taková, že Majdalenky jsou ze dvou stran pevn  sev eny frekventovanými silnicemi Dusíkova 
a Okružní, které st ží n jak p ispívají ke kvalitnímu obytnému prost edí. Další strana je 
vymezena mohutným komplexem Orion (t i 14ti-patrové bytové domy v blízkosti menší než 
sklopné výšky t chto staveb) a ze strany severní leží p ekážka v podob  pr myslového areálu 
Dermacol. Provoz výrobního závodu kosmetiky m že negativn  ovliv ovat pohodu bydlení 
budoucích vlastník  Bytového domu D, zejména ve ve erních a no ních hodinách. V tomto 
sm ru odvolatel napadá stanovisko dot eného orgánu Krajské hygienické stanice 
Jihomoravského kraje, který se k otázce negativního vlivu umíst ní bytového domu v t sné 
blízkosti výrobních a pr myslových objekt  nevyjád il. 
 

Stavební ú ad se nevyjád il k námitce ú astníka ízení ohledn  vytvo ení p echodové 
zóny mezi plochami bydlení a pr myslovými plochami, kdy nyní navržený zám r 

edpokládá umíst ní bytového domu p ímo v t sném sousedství s výrobním provozem (11 
m), ímž svým stavebním objemem (devítipodlažní budova) i ú elem (objekt bydlení) 
odporuje charakteru okolní lokality s jednopodlažními objekty sloužícími pr myslu. 
 

Stavební ú ad se nevyjád il k námitce ú astníka ízení ohledn  velkého nedostatku 
parkovacích míst v lokalit  a nedostatku klidových prostor sloužících ke každodenní rekreaci 
(2 pískovišt  na cca 650 nových bytových jednotek, nedostatek ve ejných prostranství 
umož ujících napln ní sociálních a kulturních pot eb obyvatel dané lokality).  
 

Stavební ú ad se nevyjád il k námitce ú astníka ízení rozporující soulad zám ru 
žadatele s ochranou práv a právem chrán ných zájm  ú astník ízení. Konkrétn  se jedná o 
námitku, že umíst ním posuzovaného zám ru dojde k zahušt ní zástavby již tak enormn  

etíženého (zneužitého) území, že nebude možné zajistit klidové zázemí ani stávajících 
obytných dom , ani samotného navrhovaného objektu a dojde k dalšímu negativnímu vlivu na 
již nyní v mnoha ohledech neexistující pohodu bydlení. 
 

Jak již bylo n kolikrát uvedeno výše v lokalit  Majdalenek státní orgány (zejména 
Odbor stavební a investi ní Ú adu m stské ásti m sta Brna, Brno – sever  a Odbor územního 
plánování a rozvoje MMB jako dot ený orgán) p i ochran  ve ejného zájmu zcela selhaly. 
Ochránit ve ejné zájmy se neda í v uvedené lokalit  proti stavebnímu ú adu a stavebníkovi 
ani jeho obyvatel m.  

Již zkolaudované bytové domy Obytného souboru Nové Majdalenky byly umíst ny a 
postaveny v rozporu se stavebními p edpisy i s územn  plánovací dokumentací, když platné 
regulativy zejména limity využití území byly n kolikanásobn  p ekro eny, v n kterých 

ípadech až sedminásobn  (stavby bytových dom  namísto servisních provozoven a 
administrativy ve skute né výši IPP nap . 4,2 namísto územním plánem stanoveného IPP ve 
výši 0,6), nedostate né plochy pro d tská h išt , zele , ob anskou vybavenost). Obrovský 
deficit ob anské vybavenosti byl konstatován i architekty urbanisty po detailních pr zkumech 
a rozborech dané lokality v Územní studii s regula ními prvky Lesná - aktualizace. Od t chto 
skute ností nelze odhlédnout p i posuzování negativních dopad  zám ru stavebníka na 



pohodu bydlení. P it žující okolností je zde skute nost, že na p etížení území se podílel práv  
stavebník.  
 

Z d vodu dlouhodobého nerespektování zákonných ustanovení p íslušnými státními 
orgány nezbývá než se obrátit s podn tem k orgán m vykonávajícím státní dozor ve v cech 
územního plánování a stavebního ádu (Ministerstvo pro místní rozvoj, Krajský ú ad 
Jihomoravského kraje, Magistrát m sta Brna) ve smyslu ustanovení § 171 stavebního zákona.  
 

Rozhodnutí stavebního ú adu považuje odvolatel za nep ezkoumatelné i z d vodu, že 
se stavební ú ad nevyjád il k námitce ú astníka ízení ohledn  zohledn ní práv vlastník  
bytových jednotek v bloku A a C nabytých v dobré ví e, kdy p i prodeji t chto bytových 
jednotek bylo p islíbeno, že za jejich domem bude stát 4 podlažní budova s fit centry, squash 
kurty apod.  
 

Stavební ú ad se v bec nevyjád il k námitce ú astníka ízení, že zám r stavebníka 
v zájmu zachování kvality bydlení a urbanistických hodnot nep ináší žádné vyvažování nap . 
mate skou školou, rozší ením ZŠ, vybudováním volno asového centra, h išt  pro malé d ti i 
kolektivní sporty. 
 

Rozhodnutí stavebního ú adu je také nep ezkoumatelné z d vodu konstatování v tšiny 
uplatn ných námitek ú astník ízení jako ú elových a neod vodn ných. Stavební ú ad však 
neuvedl, které námitky považuje za ú elové a neod vodn né a z jakého d vodu je považuje 
za ú elové a neod vodn né. Námitky ú astník ízení nejsou neod vodn né a ú elové, ale 
sm ují k ochran  ve ejného zájmu v území, protože orgány státní správy v této oblasti 
selhávají, když pouze p ebírají výklad jednotlivých právních otázek p edložený stavebníkem . 
 

Výjimka ze vzájemných odstupových vzdáleností 
 

Další odvolací námitka se vztahuje k otázce vzájemného odstupu staveb, a to stavby 
Bytového domu D a objektu pro pr mysl a regula ní stanice. K námitce ú astníka ízení 
týkající se porušení ustanovení § 25 odst. 4 vyhlášky . 501/2006 Sb. ohledn  vzájemného 
odstupu staveb, stavební ú ad uvedl, že odstup od sousední stavby byl stavebníkem ešen 
projednáním výjimky a bylo vydáno kladné rozhodnutí .j. MCBSev/039846/10 ze dne 
21.12.2010, které nabylo právní moci dne 22.12.2010. 
 

V této souvislostí odvolatel poukazuje na to, že výše uvedené rozhodnutí o povolení 
výjimky dosud nenabylo právní moci, nebo  opomenutí ú astníci ízení proti n mu podali 
odvolání. Z od vodn ní rozhodnutí o povolení výjimky i z data vydání rozhodnutí 
(21.12.2010) a data nabytí právní moci rozhodnutí tvrzené stavebním ú adem (22.10.2010) je 

ejmé, že stavební ú ad nedoru il rozhodnutí o povolení výjimky všem ú astník m ízení, 
ale pouze žadateli a obchodní spole nosti JMP Net s.r.o. Stavební ú ad totiž vycházel 
z nesprávného p edpokladu, že ú astníkem ízení o povolení výjimky je pouze stavebník a 
obchodní spole nost JMP Net s.r.o. Tento výklad je však nesprávný a nezákonný. Rozhodnutí 
o výjimce se jednozna  vztahuje k umíst ní Bytového domu D a souvisejících staveb na 
konkrétní stavební pozemek a okruh ú astník ízení tak je totožný s okruhem ú astník  
ízení o zm  územního rozhodnutí . 258, kterým se do území Bytový d m D a související 

stavby umis ují.  
 

Dle ustanovení § 169 odst. 5 stavebního zákona se ízení o výjimce vede na žádost 
bu  samostatn , nebo m že být spojeno s územním, stavebním nebo jiným ízením podle 



stavebního zákona (nemusí být ukon eno spole ným správním aktem). Okruh ú astník ízení 
v posuzované v ci nelze posoudit odlišn  v p ípad , že se ízení vede samostatn  a v p ípad , 
že je spojeno s územním ízením. Stavební ú ad zde nepostupoval v souladu s principy dobré 
správy, když vedl územní ízení o zm  územního rozhodnutí . 258 a ízení o povolení 
výjimky týkající se ve skute nosti taktéž konkrétního umíst ní Bytového domu D na stavební 
pozemek odd len , nebo  v obou ízeních musí dojít k posouzení totožného okruhu právních 
otázek. 
 

Pochybení stavebního ú adu p i opomenutí ú astník ízení v ízení o povolení 
výjimky se nutn  promítá i do rozhodnutí o zm  územního rozhodnutí . 258, které je 
nezákonné a v rozporu s právními p edpisy i z toho d vodu, že bylo vydáno d íve než bylo 
pravomocn  rozhodnuto o otázce povolení výjimky ze vzájemných odstup  staveb pro 
umís ovaný Bytový d m D. Z tohoto d vodu je také nutné rozhodnutí stavebního ú adu o 
zm  územního rozhodnutí . 258 zrušit. 
 

Otázka vymezování ve ejných prostranství 
 

Podle stavebního ú adu je problematika vymezování ve ejných prostranství dle 
platných p edpis  p edm tem projednání územn  plánovací dokumentace, nikoliv územního 
ízení. Tento záv r stavebního ú adu je mylný. Práv  stavební ú ad má za úkol chránit ve ejné 

zájmy v území a odborn  dohlížet na umís ování objekt  v území tak, aby nap . p i 
umis ování velkých obytných soubor  vznikly sou asn  i ve ejná prostranství, klidové plochy 
a zázemí pro každodenní rekreaci a d tská h išt . Tyto podrobnosti není naopak schopna ešit 
platná územn  plánovací dokumentace - Územní plán m sta Brna. Tato skute nost byla 
konstatována i zpracovatelem Konceptu nového územního plánu m sta Brna na besed  
s ve ejností k tomuto Konceptu, když za podrobnost mimo ešení územního plánu byly 
ozna eny dokonce i p edškolní za ízení. Ve ejná prostranství, p ístupové cesty, komunikace, 
vyvažování nap . d tskými h išti, to vše je tak nutno ešit v rámci územního ízení p i 
umis ování stavby, nikoliv v územn  plánovací dokumentací. Jde o ochranu urbanistických 
hodnot v území, která je úkolem stavebního ú adu v rámci územního ízení. 

  
 Podle stavebního ú adu požadavky na rozší ení vybavenosti sídlišt  nelze uplat ovat 

i novému zám ru v plochách jiného funk ního typu. Z použité argumentace stavebního 
adu není z ejmé, co myslí plochami jiného funk ního typu. Obytný soubor Nové 

Majdalenky je umíst n celý ve funk ní ploše SO, kdy pouze ú elov  došlo na požadavek 
investora k rozd lení této funk ní plochy na dv ásti, po té, co investor v jedné ásti již 
zna  p ekro il platné limity v regulativu IPP v území pro celou funk ní plochu SO a sám 
sob  tak znemožnil další zástavbu. Požadavky ú astník ízení jsou naopak zcela legitimní, 
nebo  k p edchozímu zneužití území došlo práv  stavební inností investora. Nový zám r 
výstavby dalšího Bytového domu D Obytného souboru Nové Majdalenky nelze posuzovat 
izolovan  od zbývajících bytových dom  Obytného souboru Nové Majdalenky. Jedná se o 
dokon ení obytného souboru, je nutno nahlížet na n j jako na celek p i posuzování prostor pro 
každodenní rekreaci a relaxaci, prostor pro zele  a d tská h išt . 

 
Nedostatkem ve ejných prostranství, ob anské vybavenosti, plochami pro d tská 

išt , prostory pro každodenní relaxaci a rekreaci je tak vinen p edevším investor spole  
s rozhodujícími správními orgány. Možnost nápravy neut šeného stavu je možná pouze na 
nyní dot ených pozemcích.  

 
 



cná nespránost rozhodnutí stavebního ú adu 
 

Další pochybení stavebního ú adu odvolatel spat uje v záv ru u in ném v napadeném 
rozhodnutí, že zám r stavby výrazn  neovliv uje obytné prost edí stávajících staveb a je 
v p im ené vzdálenosti od stávajících ploch výroby. Stejn  tak stavební ú ad dosp l k v cn  
nesprávnému záv ru, že zám r stavby má minimální vliv na navazující infrastrukturu a obytné 
území. 
 

Zám r stavby z hlediska objemu stavební hmoty, plánované výšky (29 m) a 
nedodržení vzájemných odstupových vzdáleností  naopak výrazn  ovliv uje již zna  

etíženou lokalitu. Zám r stavebníka nelze podle platných p edpis  do uvedené funk ní 
plochy SO v bec umístit pro rozpor s právními p edpisy upravujícími požadavky na vzájemné 
odstupy staveb. Záv r stavebního ú adu o neovlivn ní t sn  sousedících bytových dom  je 
nelogický, v cn  nesprávný a také nep ezkoumatelný, nebo  záv r je pouze konstatován bez 
dostate ného zd vodn ní.  Vzdálenost 11m mezi 29 m vysokým Bytovým domem D a 
objektem pro výrobu nelze považovat za p im enou, když pro stejné funk ní využití 
k bytovým ú el m právní p edpisy požadují vzdálenost 29 m. Vzdálenost 11 m nem že být 
v žádném p ípad  dostate ná pro st et bytových ploch a ploch pro pr mysl. V tomto ohledu 
taktéž odvolatel napadá stanovisko dot eného orgánu, které se k této otázce v bec 
nevyjad uje, viz výše). 
 

Absolutn  v rozporu s pravidly logického uvažování je záv r, že zám r stavby má 
minimální vliv na navazující infrastrukturu a obytné území. V této souvislosti poukazujeme 
na již uvedenou argumentaci v odvolání k mnohonásobn  p etíženému území bez ploch 
zelen , d tských h iš , klidových ploch pro každodenní rekreaci a relaxaci. Z tohoto pohledu 
je jediným možným ešením žádat po stavebníkovi v rámci vyvážení dot eného zneužitého 
území o dopln ní t chto chyb jících prostor a funkcí v Obytném souboru Nové Majdalenky.  
Záv r stavebního ú adu v této otázce je nejen nelogický, v cn  nesprávný, ale také 
nep ezkoumatelný, nebo  není v bec od vodn n, ale pouze konstatován. 
 

cn  nesprávný a pro pouhou konstataci také nep ezkoumatelný je i záv r stavebního 
adu, že dokumentace v plném rozsahu respektuje požadavky platných p edpis , v etn  

požadavk  vyhlášky . 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území. 
 

Dle ustanovení § 9 odst. 2 vyhlášky . 503/2006 Sb., je stavební ú ad povinen 
zabezpe it urbanistické a architektonické podmínky pro zpracování projektové dokumentace, 
která bude ešit za len ní stavby do území, zachování civiliza ních hodnot, kulturních a 

írodních hodnot území. Tak se však v posuzované v ci nestalo. Navrhovaným umíst ním 
stavby na pozemku nevzniknou klidové prostory pro každodenní rekreaci a relaxaci, ba 
naopak p edpokládané umíst ní bytového domu znemožní napravit sou asnou velmi špatnou 
situaci s volnými prostory pro každodenní rekreaci a relaxaci, d tská h išt  a zele . 
 

Stavební ú ad p i vydávání napadeného rozhodnutí také nepostupoval v souladu 
s ustanovením § 20 odst. 1 vyhlášky . 501/2006 Sb., dle kterého je povinen respektovat 
obecný požadavek takového stanovování podmínek využívání pozemk  a umis ování staveb 
na nich, které nezhoršuje kvalitu prost edí a hodnotu území. Chyb jící prostory pro 
každodenní rekreaci a relaxaci, zele  a d tská h išt  zhoršují kvalitu prost edí a hodnotu 
území v již nyní zna  p etíženém území Obytného souboru Nové Majdalenky. 
Navrhovaným umíst ním Bytového domu D by také došlo k tém  celkovému uzav ení již 
te  nedostate  prostupného Obytného souboru Nové Majdalenky a v i již kolaudovaným 



bytovým dom m se jedná o velmi nevhodné ešení, které však p ináší maximální zisk 
stavebníkovi. 
 

cn  nesprávný je i záv r stavebního ú adu o izolované poloze umís ovaného 
Bytového domu D. Celý obytný soubor Nové Majdalenky v etn  nyní plánovaného Bytového 
domu D p edstavuje naopak velmi p ehušt nou bytovou zástavbu v rozporu s nyní platnými 

edpisy pro vzájemné odstupy staveb, kde se o izolované poloze v bec nedá hovo it.  
Z rozhodnutí stavebního ú adu (str. 24) je patrné, že stavební ú ad se zabýval neovlivn ním 
kvality obytného prost edí pouze z hlediska zastín ní. Námitky ú astník ízení i ochrana 
ve ejných zájmu v území však vyžadovaly posouzení dopadu vlivu zám ru stavebníka na 
kvalitu bydlení  z mnoha dalších hledisek. Uvedené pochybení stavebního ú adu p edstavuje 
další d vod pro zrušení napadeného rozhodnutí. 
 

Stavební ú ad také nesprávn  p ihlédl p i svém hodnocení ke skute nosti, že p vodní 
zám r stavebníka projednávaný v p edchozím ízení byl co do celkového objemu stavby 
redukován. Tato skute nost je v posuzované v ci právn  irelevantní. Navíc stavební ú ad 
v rámci rovnosti ú astník ízení naopak nezmínil, že p vodní zám r ty patrové 
administrativní budovy byl naopak co do celkového objemu stavby zna  navýšen. 
 

Za zcela v cn  nesprávný považuje odvolatel záv r stavebního ú adu o irelevanci  
nep ípustného zahušt ní zástavby z d vodu, že se v p ípad  projednávaného zám ru nejedná o 
využití nezastav ných ploch stabilizovaného území obytného souboru, nýbrž o využití 
obytných ploch jiného funk ního typu, které na toto území pouze voln  navazuje. Uvedená 
argumentace jen potvrzuje ú elové rozd lení funk ní plochy SO na dv ásti. V posuzované 

ci je však naopak právn  irelevantní to, že se nejedná o využití nezastav ných ploch 
stabilizovaného území obytného souboru, i o využití obytných ploch jiného funk ního typu. 
Rozhodující a právn  relevantní v posuzované v ci je totiž skute ná realita v území dot eném 
navrhovaným zám rem stavebníka, a ta spo ívá v umíst ní dalšího bytového domu v rámci 
Obytného souboru Nové Majdalenky v t sné blízkosti dalších staveb bytových dom . 
Skute nost, zda se dle územního plánu jedná o plochu návrhovou i stabilizovanou, je 
v otázce dalšího nep ípustného zahušt ní zástavby v rozporu s platnými limity využití území 
irelevantní. Up ednostn ní ozna ení plochy v územn  plánovací dokumentaci p ed skute nou 
realitou p edstavuje pouze ú elové a formalistické zd vodn ní prosazení zám ru stavebníka 
za každou cenu a je projevem libov le v rozhodování správního orgánu. Stavební ú ad tuto 
právní otázku posoudil nesprávn  a v rozporu s principy právního státu. 
 

cn  nesprávný je také záv r stavebního ú adu, že otázka posílení funkce v otázce 
parkování  pro navazující ásti území nebyla stavebním ú adem posuzována, protože nebyla 

i stavebníkovi uplatn na. V otázce dostate ných ploch pro parkování v lokalit  se jedná 
také o ve ejný zájem, který v územním a stavebním ízení má za úkol chránit práv  stavební 

ad. Ten se však tímto hlediskem nezabýval. Toto pochybení spo ívající ve vad ízení 
mohlo mít vliv na zákonnost rozhodnutí a je dalším d vodem pro zrušení napadeného 
rozhodnutí. 
 

Vada ízení spo ívající v neprovedení navržených d kaz  a v nevypo ádání se stavebním 
adem s neprovedením navrhovaných d kaz  

 
Stavební ú ad v napadeném rozhodnutí konstatoval, že nelze up ednost ovat zájem 

jednotlivce, i jednotlivc  nad rámec platné územn  plánovací dokumentace. V Obytném 
souboru Nové Majdalenky však již dlouhodob  dochází k up ednost ování zájm  investora, a 



to dokonce v rozporu s právními p edpisy a platnou územn  plánovací dokumentací (viz IPP 
4,2 namísto 0,6). Napadeným rozhodnutím stavebního ú adu op t došlo k umíst ní stavby 
v rozporu s územn  plánovací dokumentací i stavebním zákonem a byl tak up ednostn n 
zájem jednotlivce – investora nad zájmem všech ostatních ú astník ízení i nad ve ejnými 
zájmy. Stavební ú ad konstatoval, že platnou územn  plánovací dokumentaci považuje za 
funk ní nástroj ochrany dot eného prost edí. V posuzované v ci však neselhala jako nástroj 
ochrany dot eného území územn  plánovací dokumentace, ale stavební ú ad vydáním 
rozhodnutí v rozporu s právními p edpisy. 
 

Stavební ú ad v napadeném rozhodnutí dosp l také k záv ru, že stavba bytového domu 
svým objemem nijak neovlivní prost edí sousední stavby pro pr myslovou výrobu. Záv r je 
nelogický, nebo  je nep edstavitelné, že stavba pro pr mysl a stavba bytového domu o výšce 
29 m vzdálené od sebe navzájem pouze 11 m se nebudou navzájem nijak ovliv ovat. 

astník m ízení však námitkou šlo zejména o zcela nevhodné umíst ní situovaného 
bytového domu na pozemek a ovlivn ní ve ejných prostranství v obytném souboru Nové 
Majdalenky z hlediska urbanistických hodnot, ešení klidových ploch, prostor pro h išt , 
zele , ob anskou vybavenost, nedostate né parkování, apod. K t mto námitkám se však 
stavební ú ad v bec nevyjád il. 
 

Rozhodnutí stavebního ú adu považuje odvolatel za nesprávné také z d vodu, že 
pozemek, kde má být p emíst na a nov  vybudována regula ní stanice plynu je dle platného 
Územního plánu m sta Brna sou ástí stabilizované funk ní plochy pro pr mysl PP a pro 
možnost umíst ní regula ní stanice do této plochy musí nejprve dojít ke zm  Územního 
plánu m sta Brna. Rozhodnout o umíst ní zám ru investora však nelze d íve, než bude 
skute  reáln  zajišt no možné p emíst ní regula ní stanice, která nyní neumož uje umíst ní 
stavby Bytového domu D z d vodu nedostate ných vzájemných odstup  staveb ve smyslu 
ustanovení § 25 odst. 4 vyhlášky . 501/2006 Sb. 
 
 

Neprovedení d kazu 
 

V ízení u stavebního ú adu ú astnící ízení své tvrzení o nedostatku ob anské 
vybavenosti podpo ili odkazem na vyjád ení Odboru územního plánování a rozvoje MMB ze 
dne 30.4.2008 .j. MMB/0014610/2008, MMB/0076366/2008 poukazujícím opakovan  na 
absenci dostate ného zajišt ní školských za ízení, za ízení pro sport a rekreaci a na nutnost 
zajišt ní obslužnosti MHD. Stavební ú ad k tomuto navrhovanému d kazu nep ihlédl, ani se 
v napadeném rozhodnutí nevypo ádal s jeho neprovedením. 
 

Stejn  tak stavební ú ad neprovedl ani se nevypo ádal s navrhovaným d kazem 
územn  plánovacího podkladu Územní studie s regula ními prvky Lesná – aktualizace, 
ve ejn  dostupné na webových stránkách Magistrátu m sta Brna, zejména k výkresu 
s výpo tem skute né výše IPP v obytném souboru Nové Majdalenky. 
 
  Protože provedení t chto d kaz  bylo navrhováno v ízení p ed správním orgánem a 
správní orgán je neprovedl, ani se nijak nevypo ádal s jejich neprovedením a protože na 
provedení d kaz  je i ve ejný zájem (námitky ú astník ízení sm ují p evážn  k ochran  
ve ejných zájm ), navrhujeme provedení t chto d kaz  v ízení odvolacím. K p edkládanému 
odvolání p ikládáme i výkres se skute nými hodnotami IPP v Obytném souboru Nové 
Majdalenky a fotografie s ešením klidových prostor pro každodenní rekreaci a relaxaci a 



tských h iš  a nedostatku parkovacích ploch zp sobujících kolapsy v obslužnosti území a 
etížení území objemem stavební hmoty. 

 
Vada ízení spo ívající v neoznámení shromážd ní podklad  pro rozhodnutí 

 
ízení p ed stavebním ú adem bylo zatíženo vadou, nebo  stavební ú ad ve ejnou 

vyhláškou neoznámil ú astník m ízení, že jsou shromážd ny všechny podklady pro 
rozhodnutí a tím ízení zatížil vadou, která mohla mít vliv na zákonnost rozhodnutí. 
 

S ohledem na výše uvedené odvolatel záv rem shrnuje, že rozhodnutí stavebního 
adu o zm  územního rozhodnutí . 258 je v rozporu s právními p edpisy, nebo  spo ívá 

na nesprávn  posouzených právních otázkách. Rozhodnutí stavebního ú adu je také 
nep ezkoumatelné, nebo  se nevypo ádalo se všemi námitkami uplatn nými ú astníky ízení. 

ízení o zm  územního rozhodnutí . 258 bylo také zatíženo podstatnými vadami ízení, 
které m ly vliv na soulad napadeného rozhodnutí s právními p edpisy i na jeho v cnou 
správnost. Ze všech výše uvedených d vod  navrhujeme, aby odvolací orgán napadené 
správní rozhodnutí zrušil a ízení zastavil, nebo napadené správní rozhodnutí zrušil a v c 
vrátil stavebnímu ú adu se závazným právním názorem na zamítnutí žádosti o zm nu 
územního rozhodnutí . 258, p ípadn  aby napadené správní rozhodnutí zm nil tak, že návrh 
žadatele na zm nu územního rozhodnutí . 258 se zamítá. 

 
 
V Brn  dne 
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