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Zprava o Setfeni

ve véci umisténi a povoleni bytového domu na pozemku p. €. 812/30
s napojenim na vefejnou technickou a dopravni infrastrukturu

v k. 0. Slavonin, Olomoucky kraj.

Dne 8 2. 2018 se navefejnou ochrénkyni prav obrétil pan QMR zastoupeny
predsedkyni spolku Pro Slavonin, z.s. (dale ,stéZovatel“), podn&tem k posouzeni postupu

odboru stavebniho Magistratu mésta Olomouce (déle ,stavebni Gfad”) ve véci zdméru
umisténi apovoleni stavby bytového domu snapojenim navefejnou dopravni
atechnickou infrastrukturu vizemi naulici Topolové vOlomouci. Stavebnikem je
spoletnost STAFOS REAL, s. r. 0. (dale ,stavebnik”).

Jde ovolné stojici Sestipodlaini bytovy diim o5 nadzemnich al podzemnim podlaZi.
Bytovy dim je umistén na pozemku p. & 812/30 v k. 0. Slavonin® (dale ,bytovy diim*).

Vyfizeni véci jsem se nazakladé povéfeni vefejné ochrdnkyné prav Mgr. Anny Sabatové,
Ph.D., ujal ja, nebot vyuZila své moZnosti, dané ji § 2 odst. 4 zédkona o vefejném ochranci
prav?, pfenést namé nékteré oblasti své plsobnosti, mezi které patfi i agenda stavebniho
fadu a uzemniho pldnovani.

Podstatou podnétu byly ndmitky v0dé postupu stavebniho Gfadu, které lze shrnout
do nasledujicich obsahovych okruhi:

Ll chybné posouzeni souladu celkového zdméru bytového domu s izemné planovaci
dokumentaci a tzemni studii,

L] umisténi apovoleni bytového domu vrozporu se zdvaznym limitem Uzemng

planovaci dokumentace, ktery stanovi pofet parkovacich aodstavnych stani
situovanych v rdmci stavby.

Pfipadem se ztitulu instan¢né nadfizeného spravniho orgénu zabyval odbor strategického
rozvoje kraje Krajského Gfadu Olomouckého kraje (déle ,krajsky trad®).

A. Shrnuti zavérd

Uzemni rozhodnuti o umisténi stavby je sté€Zejnim spravnim rozhodnutim, kterym stavebni
ufad stanovi zékladni parametry umistovaného zaméru véetné jeho druhu a téelu. Déle jim
vymezuje stavebni pozemek aumisténi stavby naném, ato ivevztahu ksousednim
nemovitostem. Pfedpokladem akceptace zaméru v Gzemi je jeho soulad s vydanou dzemné
plénovaci dokumentaci tj. i s dzemnim planem mésta.

Na zakladé shromdzdénych listin dovozuji, e stavebni dfad rozhodl ¢ umistén{ bytového
domu_vrozporu sUzemnim pldnem mésta vrozsahu zavazného limitu, ktery stanovi

1 Vndsledujicim textu jiZ nebududané katastralnidzem{ uvadét s tim, e vi echny nemovitosti se nachazeji
v k.d.Slavonin.

2 Zakont.345/19995h., o vefejném ochrand prav, ve zn&ni pozdéjéich predpisd.
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.;m15£nth obytnych. Soucasti této funkéni plochy je i pozemek p. & 812/30.

:mlnlmalnl potfebu_souctu parkovacich a odstavnych stdni vramci objektu v plochach

Uzemni studie slouZi k provéfeni a posouzeni fedeni vybranych problémd nebo nékterych
funkénich systémi pro napf. Gzemni & regulaéni plan. Uzemni studie se stavad dzemné
plénovacim podkladem, pokud ji pofizovatel vloZi do evidence Gzemné planovaci ¢innosti.

Dle mého soudu stavebni Gfad presvéddivym zplisobem neodivodnil odchyleni se
od pofadavkl acilli Gzemni studie, kterd fesi ipozemek p. ¢ 812/30. Bytovy dim
"n’e'o’dpovfdé pozadavku naSsitku avysku stavby, ktery stanovi Gzemni studie. Vyhradu
&pﬂ]nﬂﬁéﬂhﬁgﬁg@ﬁxg@nénfvzné§|’m i smérem ke krajskému ufadu.

Za daného pravniho stavu, kdy%taveb ik diSpOﬂUjE pravomocnym dnes jiz nezru5|telnym

Uzemnim rozhodnutim o umisténi by oveho domu, jsem se rozhodl vdalSim Zetfeni
nepokracovat a uzaviit je. Piihlédl jsem i k tomu, e matka stézovatele, pani (NN
Wﬁtulu sousedstvi ugastnici Gzemniho fizeni o umisténi stavby astavebniho Fizeni
o povoleni bytového domu. Jmenovana v danych fizenich nevyuZila v plném rozsahu svych
procesnich prav, pfedeviim prava podani fadného opravného prostfedku proti Gzemnimu
rozhodnuti astavebnimu povoleni. Tim podstatné ziZila prostor proobranu svych
subjektivnich prav a prédvem chranénych zajmi ve spravnim a soudnim fizeni.

B. Skutkova zjisténi

Pii posouzeni podnétu jsem vychazel zinformaci alistin, které jsem ziskal v soudinnosti
s Magistrdtem mésta Olomouce, Krajskym ufadem Olomouckého kraje ast&Zovatelem.
JelikoZ je priibéh Setfené zaleZitosti z(i¢astnénym znam, omezim popis skutkovych zjisténi
na uvedeni zakladnich dat.

Stézovatel nebyl ucastnikem Fizeni o umist&ni ani povoleni bytového domu. UZastnici obou
spravnich fizeni byla matka stéfovatele, pani Gl ncbot je vylu¢nou vlastnici
rodinného domu napozemku st.p.C 812/4 apfindlefejictho pozemku (zahrady)
p. €. 812/2. Rodinny dim je vevzdalenesti cca S50m azahrada ve vzdalenosti cca 32m
od predpokladaného bytového domu.

Zastavba lokality Slavonin je regulovana Uzemnim pldnem mésta Olomouce, ktery vydalo
Zastupitelstvo mésta Olomouce jako opatfeni obecné povahy dne 15. 9. 2014 (déle
Jazemni plan mésta”). Prozdjmové dzemi zahrnujici také pozemek p.& 812/30 je
zpracovéna Uzemni studie Slavonin — Topolovka (dale ,Gzemni studie”). Uzemni studie
byla zpracovdna zalcelem stanoveni urbanistické koncepce ploch bydleni napomezi
zastavéného Uzemi avolné krajiny vietné dotvofeni urbanistické struktury narudené
nekoncepéni vystavhou bytovych domd pfi Topolové ulici. Uzemni studie je evidovéna jako
soufdst Uzemné analytickych podkladd.

O umisténi bytového domu stavebni Gfad rozhodl Gzemnim rozhodnutim & 74/2017
ze dne 4. 5. 2017.> Matka stéZovatele vznesla proti zdméru namitky, které stavebni Gfad
vypofadal vodlvodnéni rozhodnuti. Proti Gzemnimu rozhodnuti se neodvolala. O vlastni

3 C.j.SMOL/101989/2017/05/US/Zb.
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vystavbé bytového domu stavebni Gfad rozhodl stavebnim povolenim ze dne 30. 8. 2017.2
Matka stéZovatele byla Ulastnici stavebniho fizeni. Ve stavebnim fizeni nevznesla ndmitky
proti povoleni zdméru aneodvolala se proti stavebnimu povoleni. Krajsky ufad sdélenim
ze dne 18. 12. 2017° odloZil podnét pani GNP « piezkoumani a zrufeni Gzemniho
rozhodnuti a stavebniho povoleni bytového domu.

StéZovatel namita, Ze stavebni Gfad rozhodl oumist&ni avystavbé bytového domu
vrozporu suzemnim pldnem mésta, konkrétné se zavaznym limitem, ktery stanovi
minimalni procento umisténi (situovani) parkovacich a odstavnych stani uvnitf bytového
domu. StéZovatel rovnéZ namital, Ze objemové parametry bytového domu (vyika a itka)
jsou v rozporu s Uzemni studii.

€. Pravni hodnoceni

Zakon ovefejném ochrdnci prav mi ukladd povinnost pQsobit kochrané osob
pfed jednanim ufadd adaldich instituci uvedenych vtomto zakong, pokud je vrozporu
s pravem, neodpovida principdm demokratického pravniho statu adobré spravy, jako:
i pted jejich nedinnosti, a tim pfispivat k ochrané prav a svobod.

Pfi posuzovani daného pfipadu vychdzim zprdvni Gpravy stavebniho zdkona uéinné
do 31. 12, 2017® a spravniho Fadu’.

Vefejné stavebni pravo vychazi z principu, Ze umistovat stavbu Ize jen na zakladé Gzemniho
rozhodnuti nebo tzemniho souhlasu, pokud stavebni zékon nestanovi jinak.2 Uzemni fizeni
je tudiz stéZejnim spravnim fizenim, ve kterém se rozhoduje o zakladnich parametrech
stavby véetné jejiho druhu a Gcelu, déle o stavebnim pozemku a umist&ni stavby na ném,
a to i ve vztahu k sousednim nemovitostem.?

Zakladnim pfedpokladem umisténi stavby vizemi je jeji soulad suzemné planovaci
dokumentaci, cili a dkoly tzemniho plénovani, zejména s charakterem lzemi, s pofadavky
na ochranu architektonickych a urbanistickych hodnot v Gizemi.?® Uzemn{ plan obce/mésta
je zavazny pro rozhodovani v izemi zejména pro vydavani Gzemnich rozhodnuti.®

Z listin, které jsem vpribé&hu Setfeni shromaZdil, dovozuji, e stavebni dfad rozhodl
o umisténi bytového domu vrozporu sulzemnim pldnem mésta vrozsahu zévazného
limitu, ktery stanovi, Ze vplochach smienych obytnych {jejich souZasti je ipozemek

4 £ j. SMOL/200802/2017/05/PS/Ste.
s £ j. KUOK 120959/2017.

6 Zakon&. 183/2006Sb., 0 tzemnim pldnovdni a stavebnim 4 du (stave bni zakon), ve znéni G&inném do 31. 12.
2017.

7 Zakont.500/2004 Sb., spravniad, ve znéni pozdéjsich predpisii{dale ,spravni fad*).
8 Ustanoveni§ 76 odst. 1stavebnihozdkona.

9 Ustanoveni§ 79 odst. 1stavebnihozékona ve spojenis § 9 whlagky&. 503/2006 Sh., o podrobngjii upravé
uzemniho rozhodovani, izemniho opatieni a stavebniho fadu.

10 Ustanoveni§ 90pism.a)a b)stavebniho zdkona.

11 Ustanoveni§ 43 odst. 5stavebniho zd kona.
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p. £. 812/30) jsou pfipustné bytové domy, ve kterych je minimalné 70 % potfeby souctu
parkovacich a odstavnych stani situovano v ramci objektu.

Nemohu pfijmout interpretaci krajgkého Uiadyg ktery ve sdéleni ze dne 18. 12. 2017 k této
namitce konstatoval, Ze (dale cituji): ,V daném pripadé je v rdmci objekiu situovdno 67,2 %
potfeby souctu parkovacich stdni, coi sice nespliiuje podminku pfipustného vyuZiti
nicméné lze konstatovat, Ze se jednd o rozdil dvou parkovacich stdni, aby byla podminka
spinéna, coZ je rozdil velmi maly, nemajici podstatny viiv na celkové feseni zéméru.”

Mam zato, Ze argumentace krajského Gfadu je vrozporu se zdkonnym principem
rozhodovani v izemi, podie kterého je Gzemni plan ziavaznym dokumentem pro vydavani
uzemniho rozhodnuti. Vyklad krajského Ufadu by, podle mého ndzoru, vkonedném
disledku vedl kudéleni vyjimky zezdvazného Ilimitu, ktery stanovi UGzemni plan
pro konkrétni funkéni plochu. Av3ak stavebni zdkon nepfipousti ud&leni vyjimek
ze zévaznych limitd, které stanovi dzemni plan. Je tomu tak mj. proto, Ze Uzemni plén
obce/mésta je vysledkem dohody s dottenymi organy o konkretizaci ochrany vefejnych
zajma v uzemi.

Spravni fad stanovi zdkonné nepfekroditelné lhity, ve kterych je moiné uplatnit pravni
prostfedky, spomoci nich? lze revidovat pravomocna spravni rozhodnuti, kterd zalozila
prava, opravnéné zijmy ¢&i uloZila povinnosti jejich adresdtdim.*? Po uplynuti danych [hit jiz
neni mozné zasahnout do stability sprévnich rozhodnuti ve smyslu jejich zmény & zruieni,
a to ani za situace, pokud by tato rozhodnuti trpéla vadami.

Uvedené vplném rozsahu dopada nadlzemni rozhodnuti oumisténi bytového domu.
Uzemni rozhodnuti z déivodu uplynuti zékonnych lhat neni mo2né zrugit & zménit. Je proto
tfeba nané nahliZet jako naindividudlni spravni akt pravomocny avykonatelny. Dané
rozhodnuti, i pfes vySe uvedené vyhrady, zaloZilo stavebnikovi opravnéni umistit bytovy
diim za podminek v ném uvedenych.

V piipadé stavebniho povoleni existuje teoretickd moZnost jeho zmény & zrudeni
v pfezkumném fizeni.®* Nicmén& nevidim redlny prostor pro zru$enf stavebniho povoleni
bytového domu. Pfihlédl jsem ktomu, Ze stavebnik disponuje nezruditelnym Gzemnim
rozhodnuti o umisténi bytového domu, kterym mu byly stanoveny zékladni obhjemové
parametry stavby (vy3ka, pocget podlaii, Sitka, tvar pddorysu, vzdjemné odstupové
vzdélenosti od sousednich nemovitosti apod.). V potaz jsem vzal také lhdtu pro zrugeni
stavebniho povoleni bytového domu v pfezkumném fizeni. PFi svych Gvahach jsem nemohl
pominout tzv. Fetézeni spravnich aktd, které je zakladnim principem vefejného stavebniho

préva. Jeho podstatou je, Ze Uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni akolaudace jsou
na sebe navazujicimi spravnimi akty.**

Uzemni fizeni, resp. Gzemni rozhodnuti, je pfedb&Znou otdzkou pro stavebni fizeni, resp.
stavebni povoleni. Pfedbéinost spotivd vtom, ze pokud stavba ke své realizaci vyzadovala

12 Ustanoveni§ 96 odst.1,§97 odst.2a § 100 odst.2a odst. 3 spravnihofadu.
13 Ustanoveni§94a nasl. spravnihoiadu.

14 Ustanoveni§76odst.1,8§108a 119 odst. 1 stavebnihoza kona.
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Uzemni rozhodnuti oumisténi stavby, pak takovou stavbu neni moiné pravomocné
povolit, anii by pfedtim stavebni fad pravomocné rozhodl ojejim umisténi. Uvedené
vdaném pfipadé znamend, Ze pokud jiZ stavebni dfad vydal pravomocné anezruitelné
dzemni rozhodnuti o umisténi stavby bytového domu, ve stavebnim povoleni jiz neni
mozné ménit zdvazné podminky umisténi této stavby obsaZfené ve vyrokové Easti
tzemniho rozhodnuti.

Uzemni studie slou# k provéfeni a posouzeni Feéeni vybranych problémd nebo nékterych
funkcnich systémil pro izemni & reguladni plén apod. Uzemni studie se stava podkladem
pro rozhodovéani v dzemi, pokud ji pofizovatel vloZi doevidence uzemné planovaci
Cinnosti.  Vtakovém pfipadé je UGzemni studie nepominutelnym podkladem
pro rozhodovéni, ale nikoliv zavaznym podkladem (na rozdil oduzemniho planu
obce/mésta).1s

Ze shromdidénych podkladli vyplyva, Ze parametry bytového domu, pokud jde ojeho
vy3ku a3ditku, koliduji spoZadavky dzemni studie. Vtakovém pfipadé jsem ve shodé
s krajskym Gradem, ktery vytkl stavebnimu Gfadu, Ze v dzemnim Fizeni, resp. v odGvodnéni
tzemniho rozhodnuti o umisténi bytového domu, pfesvédéivé neodiivodnil odchyleni se
od uzemni studie, kterd stanovi objemové parametry (vyiku a&itku) staveb. V Gvaze
stavebniho apotaimo krajského Gfadu postrdddm vypofddani se sotazkou umisténi
bytového domu ve vztahu k cilim, které sleduje dzemni studie.

Uzemni studie povaiuje stavajici vystavbu bodovych bytovych domi pfiul. Topolova
za nekonceptni, narudujici urbanistické struktury vdzemi. Aviak umisténi apovoleni
bytového domu je pokratovani této ,nekoncepéni” vystavby. Uvedené dovozuji
i zvyjadfeni krajského Ufadu ze dne 18. 12. 2017. Shrnuji, e umisténi stavby v rozporu
s evidovanou Uzemni studii nezplsobuje nezdkonnost Gzemniho rozhodnuti, pokud je
odchyleni se kvalité vyargumentovadno.’” Tomuto poZadavku, dle mého soudu, stavebni
Ufad zcela nedostal.

Z hlediska pravni obrany proti umisténi a povolenf stavhy nelze pominout fakt, ¢ matka
stéZovatele, pani ¢SGR joko Glastnice obou spravnich fizeni, ve kterych stavebni
ufad rozhodoval o umisténi a povoleni bytového domu, tj. v tizemnim astavebnim Fizeni,
pIné nevyuZila svych procesnich prav. Mam pFedeviim na mysli prévo podani fadného
opravného prostfedku. Tim, Ze se pani Rolnd, pokud nesouhlasila s umisténim a povolenim
bytového domu, neodvolala, podstatné zuZila moZhosti obrany svych subjektivnich prav
aopravnénych zajmd ve spravnim ivsoudnim Fizeni. Uvedené prakticky znamend, ¥e
pokud by matka stéZovatele podala v&as odvolani proti Uzemnimu rozhodnuti
astavebnimu povoleni, nastal by odkladny utinek napadenych rozhodnuti. Soutasné by

15 Ustanoveni§ 30ve spojenis § 25 stavebniho zakona.
Srav. Rozsudek Krajského soudu v Ostravé £.j. 22 A117/2013-72, ze dne 20. 10. 2015, www.nssoud.cz.
16 Vyjadrenikrajského dfadu ze dne 18.12. 2017, str.8:

,Sifka a wika objektu sice neadpovida pofadavku studie, nicménés pfihlédnutim k celé | okalité rozvijejici s e ulice
Topolové, ...navrhovand stavba ... swymi rozméry odpovidé charakteru okolni zastavby, a tudis navazuje na bytovou
zastavbuvul.Topolova, a je tak vsouladus charakteremdaného Gzemi.”

17 Ustanoveni§ 50odst. 4 spravniho fadu.
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zakonnost aspravnost obou rozhodnuti stavebniho Gfadu posuzoval nejblize nadffzeny
spravni organ, tj. krajsky dfad.

Okolnost, zda ucastnik fizeni podd v€as odvolani, je stdZejni pro posouzeni
pfipustnosti/nepfipustnosti Zaloby o pfezkoumani sprdvnich rozhodnuti ve spravnim
soudnictvi. Zalobu o pfezkoumdni zédkonnosti spravnich rozhodnuti je moiné podat jen
tehdy, pokud uG&astnik spravnich fizeni (Zalobce) uplatnil fédné opravné prostfedky
ve spravnim fizeni.'®

Na zakladé podkladd, které mam k dispozici, nezpochybfiuji, Ze stavebni Gfad panidm®

@ Fadné oznamoval (dorucoval) pisemnosti v Uzemnim astavebnim fizeni. JelikoZ
tzemni istavebni fizeni bylo fizeni stzv. velkym poctem Géastnikd fizeni, stavebni Gfad
nepochybil, pokud jmenované jako tzv. dotéenému, nepfimému dGcastnikovi fizeni
doruéoval vefejnou vyhlaskou.®

Za daného pravniho stavu véci nemohu naplnit ofekavarni stéZovatele azamezit vystavbé
bytovéhe domu vsouladu spodminkami uzemniho rozhodnuti ojeho umisténi. Jeliko?
stavebnik disponuje nezruditelnym uUzemnim rozhodnutim o umisténi bytového domu,
které mu zaloZilo oprédvnéni umistit napozemku p. ¢ 812/30 bytovy dim stanovenych

objemovych parametrd, rozhodl jsem se $etfeni ukondéit a dale v ném nepokrafovat.
PRl

v

D.  Stavebni informace o dal$im postupu

Setfeni v predkladané zaleZitosti uzaviram podle ustanoveni 18 odst. 2 zakona overejném
ochranci prav.

Zpravu o3detfeni zasildm kseznameni fediteli Krajského Gfadu Olomouckého kraje
a primatarovi mésta Olomouce.

Zpravu o Setfeni zasilam také stéiovateli.
5 -
Brno 9. ¢ervence 2018

JUDr. Stanislav Kfeéek v.r.
zastupce verejné ochrankyné prav
(zprava je opatfena elektronickym podpisem)

18 Ustanoveni§ 68 pism.a) zékona €. 150/2002 Sb., soudnfho fé du spravniho, ve zn&n{pozdéjSich predpist.

19 Ustancveni§ 87 odst. 1stavebniho zdkona.



