Magistrat mésta Olomouce

odbor stavebni, oddéleni stavebniho Uradu Il
Hynaisova 34/10

779 00 Olomouc

K rukdam: k postoupeni Krajskému uradu Olomouckého kraje, odbor Krajsky stavebni urad

€. j.: SMOL/284237/2026/0S/SUlI/Obr
Sp. zn.: S-SMOL/080443/2026/0S
Cislo Fizeni: R/2026/39683

Cislo zaméru: 2/2025/206299

Ugastnik Fizeni (odvolatel): Farského 4, s.r.o., ICO 10847707, se sidlem Farského &.p. 43/4, 779 00
Olomouc, zastoupena Petrem Lédlem, nar. 1.5.1971, bytem Burianova ¢.p. 920, 252 64 Velké Prilepy
(dale jen ,stavebnik” nebo ,,odvolatel)

ODVOLANI

proti rozhodnuti Magistratu mésta Olomouce, odboru stavebniho, oddéleni stavebniho ufadu I, €.
j- SMOL/284237/2026/0S/SUII/Obr, sp. zn. S-SMOL/080443/2026/0S, ze dne 30. 6. 2026, o
zamitnuti povoleni zaméru ,,Stavebni tGpravy a dostavba objektu ul. Farského”

Stavebnik jako Gcastnik fizeni podle § 182 pism. a) zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,stavebni zakon“), podava v souladu s § 81 a nasl. zdkona ¢. 500/2004
Sh., spravni rad, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,spravni rad“), a s § 225 a 226 stavebniho
zakona, proti vySe oznacenému rozhodnuti (dale jen ,napadené rozhodnuti“) v celém rozsahu toto

odvolani.

I. Pfipustnost a v€asnost odvolani

Napadené rozhodnuti bylo stavebnikovi jako Zadateli doruceno jednotlivé (§ 188 odst. 4 stavebniho
zakona) dne 30. 6. 2026. Odvolani je podavano ve lhaté 15 dnl podle § 83 odst. 1 spravniho fadu a je
podano u organu, ktery napadené rozhodnuti vydal, jak vyZaduje § 86 odst. 1 spravniho fadu.
Odvolani je podano opravnénou osobou, nebot stavebnik je Uc¢astnikem fizeni podle § 182 pism. a)
stavebniho zakona a napadenym rozhodnutim byla zamitnuta jeho zadost.

Il. Petit (navrh vyroku odvolani)

Odvolatel predesila, Ze fizeni o povoleni zaméru je fizenim o Zadosti, na néz se dle § 225 odst. 1
stavebniho zakona uplatni posileny apelacni princip: dojde-li odvolaci spravni organ k zavéru, ze
napadené rozhodnuti je v rozporu s pravnimi predpisy nebo Ze je nespravné, napadené rozhodnuti
nebo jeho ¢ast zméni; stavebni zakon zde na rozdil od obecné Upravy v § 90 odst. 1 pism. b)
spravniho fadu neumoZiuje napadené rozhodnuti zrusit a véc vratit stavebnimu uradu prvniho



stupné k novému projednani. Odvolatel proto s ohledem na toto ustanoveni navrhuje, aby odvolaci
organ (Krajsky urad Olomouckého kraje, odbor Krajsky stavebni Grad):

® napadené rozhodnuti podle § 225 odst. 1 stavebniho zdkona zménil tak, Ze se Zadosti stavebnika
ze dne 6. 11. 2025 o povoleni zdméru ,Stavebni Upravy a dostavba objektu ul. Farského”
vyhovuje a zamér se v rozsahu podané Zadosti povoluje,

e pripadné, shleda-li odvolaci organ, Ze pro vydani povoleni je tfeba stanovit konkrétni podminky
(§ 197 stavebniho zdkona), aby napadené rozhodnuti zménil tak, Ze se zamér povoluje s
takovymi podminkami,

® v ramci odvolaciho fizeni sdm doplnil dokazovani v rozsahu uvedeném v ¢l. IV tohoto odvolani,
je-li to pro zménu rozhodnuti zapotiebi, nebot moznost vraceni véci stavebnimu tfadu k
doplnéni fizeni je u fizeni o Zadosti podle § 225 odst. 1 stavebniho zakona vyloucena.
Pouze pro pripad, Ze by odvolaci orgdn presto dospél k zdveéru, Ze v projedndvané véci nejsou ddny podminky
pro postup podle § 225 odst. 1 stavebniho zdkona (napr. z divodu procesnich vad, které nelze zhojit v odvolacim

fizeni), navrhuje odvolatel podplrné, aby odvolaci orgdn postupoval podle § 90 sprdvniho Fddu v rozsahu, v
jakém se v daném pripadé uplatni.

lll. Odvolaci dlivody

Napadené rozhodnuti odvolatel napadd pro nespravné pravni posouzeni véci, pro nedostatecné
zjistény skutkovy stav a pro vady fizeni, které mohly mit vliv na soulad rozhodnuti s pravnimi predpisy
i na jeho spravnost. Jednotlivé dvody jsou rozvedeny niZe.

lIl.1 Nespravna aplikace nezavazné ¢asti uzemniho planu jako zavazného regulativu
(vySkova regulace)

Stavebni drad dovodil, Ze se na posuzovany objekt nevztahuje vyskova regulace stanovena pro
plochu 10/054S (kéd 10/14 m dle Pfilohy €. 1 Uzemniho planu Olomouc — Tabulky ploch), a to s
odkazem na pasaz obsaZenou v odlvodnéni Uzemniho planu, podle niz se tato vyska tyka ,pouze
hlavnich casti objektl navazujicich na verejnd prostranstvi“, zatimco ,dvorni kfidla a zastavba

o

vnitroblok(“ maji byt limitovana toliko Urovni , charakteristickou pro dany typ zastavby”.

Tento zavér je nespravny, nebot smésSuje zdvaznou a nezdvaznou Cast Uzemné planovaci
dokumentace. Uzemni plan je vydavan formou opatfeni obecné povahy (§ 171 a nasl. spravniho
fadu) a pravné zdvaznou je vyhradné jeho vyrokovd, resp. textova a graficka cast, tedy konkrétni
regulativy stanovené v Tabulce ploch a v hlavnim vykresu. Odlvodnéni Uzemniho planu plni funkci
vysvétlujici a interpretacni, neni vSak samostatnym zdrojem povinnosti ¢i omezeni, ktera by sla nad
ramec zavazné Casti. Pokud tedy Tabulka ploch pro plochu 10/054S stanovi bez dalsiho rozliseni
vyskovy kéd 10/14 m a blokovy typ zastavby, nelze toto pravidlo dodatecné zuzovat ¢i zptisfiovat
vykladem od0vodnéni, aniZz by takové rozliseni mélo oporu v zdvazné textové Ci grafické casti.
Stavebni Urad timto postupem fakticky aplikoval jako zavazné pravidlo ustanoveni, které nemd
normativni povahu, ¢imz zatizZil rozhodnuti vadou nespravného pravniho posouzeni.

Odvolatel dale poukazuje na to, Ze i kdyby bylo mozné k odlivodnéni izemniho planu v tomto sméru
prihlédnout jako k vykladové pomlicce, stavebni Grad nespravné vyhodnotil, Ze se objekt nachazi ,ve
vnitrobloku“ mimo vztah k vefejnému prostranstvi. Objekt je situovdn pti komunikaci zpfistupnujici
vchody do bytovych domi (pozemky parc. ¢. 1458-1461) a v bezprostfedni navaznosti na verejna



prostranstvi vymezend Uzemnim planem. Zavér o zarazeni objektu mezi ,dvorni kfidla“ neni v
napadeném rozhodnuti podloZen odkazem na definici tohoto pojmu v zavazné ¢asti Uzemniho planu
ani jinym objektivnim kritériem a jde o ni¢im nepodloZenou Uvahu stavebniho Gradu.

| kdyby presto méla platit vyskova regulace omezena na ,Uroven charakteristickou pro dany typ
zastavby”, stavebni ufad tuto uroven dovodil vyluéné z pfizemniho charakteru ¢asti okolni zastavby,
aniz by zohlednil zastavbu, ktera tuto Uroven v daném bloku i v jeho bezprostfednim okoli vyznamné
prevysuje — viz ¢l. III.3 nize.

l1l.2 Nespravné a nedostatecné podlozené posouzeni ,kvality prostredi” a ,,pohody
bydleni“

Stavebni Urad dovodil, Ze navrhovand zména funkce (z technického objektu na bytovy dim)
nezachovava ani nezlep$uje kvalitu prostfedi ve smyslu bodu 4.7.1 Uzemniho planu Olomouc, a to na
zdkladé uvahy, Ze okna novych byt orientovand do zahrad sousednich rodinnych domd ,narusi
soukromi” a ,,pohodu bydleni“. Tento zavér je ryze spekulativni a neni podloZzen Zzadnym odbornym
posouzenim (studii oslunéni, zastinéni, hlukovou studii apod.).

Odvolatel pfitom ve svém vyjadreni k namitkam ze dne 28. 4. 2026 vyslovné nabidl dolozZeni studie
zastinéni prokazujici soulad s hygienickymi normami. Stavebni ufad této nabidky nevyuzZil a naopak v
odlGvodnéni napadeného rozhodnuti uved|, Ze ,dalsi doplnéni podkladi nepozadoval“, nebot jiz
dospél k zavéru o nesouladu s Uzemnim planem. Timto postupem stavebni ufad rezignoval na
povinnost zjistit stav véci, o némz nejsou dlvodné pochybnosti (§ 3 spravniho fadu), a nahradil
odborné posouzeni vlastni Uvahou, ackoliv Slo o otdzku vyZadujici odborné vyhodnoceni (dopady na
oslunéni, zastinéni a soukromi v konkrétnich vzdalenostech a orientacich). Skutkovy stav v tomto
bodé proto nebyl zjistén v rozsahu nezbytném pro rozhodnuti.

Odvolatel dale namita, Ze ,naruseni pohody bydleni“ pohledovymi vztahy je v zastavbé tohoto typu
(méstské tzemi s malymi odstupy mezi objekty) obvyklym jevem, ktery sdm o sobé nezaklada rozpor

s Uzemnim planem, a Ze intenzita tohoto zasahu nebyla v napadeném rozhodnuti Zadnym zpUlsobem
kvantifikovana ani porovnana s obvyklymi poméry v obdobné husté zastavbé.

l11.3 Nespravné posouzeni souladu s charakterem tzemi — opomenuti heterogenity
zastavby

Stavebni ufad dovodil nesoulad zaméru s charakterem Uzemi mimo jiné s odkazem na to, Ze
»prevazujici vyska zastavby v plose je 1 NP (+ podkrovi)“. Tento zavér je nelplny a zkreslujici, nebot
pomiji, Ze soucasti téhoZ bloku (a jeho bezprostiedniho okoli pfi ulici Starého) jsou téz bytové domy o
Ctyfech aZ péti nadzemnich podlaZich, které stavebni Grad sice v odlvodnéni zmiruje, avsak jejich
existenci nasledné pfi hodnoceni , prevazujici vysky” a ,,charakteru Uzemi“ fakticky nezohlednuje.

Odvolatel ma za to, Ze posuzovany blok je urbanisticky heterogenni — zahrnuje jak pfizemni rodinné
domy, tak vicepodlazni bytové domy a dominantu Husova sboru — a Ze navrZeny tfipodlazni objekt (s
ustoupenym 3. NP) predstavuje spiSe pfiméreny prechod mezi témito dvéma podly zdstavby nez
zasah, ktery by dale ,prohluboval” urbanistickou nesourodost uzemi, jak tvrdi stavebni urad.
Hodnoceni souladu s charakterem Uzemi mélo vychazet z posouzeni celého bloku a jeho
bezprostiedniho okoli, nikoli pouze z vybranych objektl podporujicich predem zaujaty zavér.



Tvrzeni stavebniho Uradu, Ze ,prevaZujici vyska zastavby v plose je 1 NP (+ podkrovi)“, je navic v
odvolacim fizeni mozné vyvratit i kvantitativné. Odvolatel k odvolani pfipojuje jako pfilohu €. 1
grafickou situaci podlaznosti stavajicich budov v okoli zaméru zpracovanou Ing. arch. Petrem Lédlem,
Ph.D. (PLA architekti) a Ing. arch. Tadedsem Slavkovskym, v méfitku 1:1000, vcetné tabulkového
vypocCtu pramérné podlaznosti okolni zastavby. Z tohoto vypoltu vyplyva, Ze pramérny pocet
nadzemnich podlaZi v posuzovaném okoli ¢ini 2,44 NP (bez plochy garazi), resp. 2,35 NP (véetné
plochy gardzi) — tedy podstatné vice nez jedno nadzemni podlazi, z néhoZ napadené rozhodnuti bez
opory v konkrétnim vypoctu vychdzi. | kdyby mél platit vykladovy zavér, Ze ndstavba nesmi
presahnout , prevazujici vysku okolni zastavby zvétSenou o jedno podlazi“, navrzeny ttipodlazni
objekt (s ustoupenym 3. NP) se s ohledem na takto zjisténou primérnou podlaznost do tohoto rdmce
vejde. Odvolatel navrhuje, aby odvolaci organ tento podklad zohlednil pfi prezkumu zavéru o

,prevazujici vySce” zastavby v okoli.

l11.4 Nespravné vyhodnoceni podminky vzrostlé zelené u parkovacich stani

Stavebni ufad dovodil rozpor s podminkami vyuZiti ploch smiSenych obytnych z divodu, Ze parkovaci
stani zajisténa smluvné na pozemku parc. €. 39/2 v k. 4. Hodolany nejsou vybavena vzrostlou zeleni.
Odvolatel namita, Ze jde o stavajici, fadné zkolaudovanou zpevnénou plochu slouZici mimo jiné k
parkovani, nikoli o nové zfizovanou stavbu parkovisté v ramci posuzovaného zaméru. Extenzivni

o
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vyklad podminky vybaveni ,,venkovniho parkovani“ vzrostlou zeleni i na jiz existujici, jinymi pravidly
upravené plochy mimo posuzovany pozemek nema oporu v textu Uzemniho planu a je v rozporu se
zasadou legitimniho ocekdvani (§ 2 odst. 4 spravniho fadu) i s principem, Ze pozadavky na reSeni
zaméru se vztahuji k parkovacim mistiim zfizovanym v ramci daného zaméru, nikoli ke stavajicim

plocham tretich osob.

111.5 Opomenuti feSeni rekreacniho zazemi — nezohlednéni sceleni pozemku parc. €. 46/2

Stavebni afad vytkl zaméru, Ze neni feSeno rekreacni zdzemi obyvatel bytového domu ve smyslu
Zakladni koncepce rozvoje uzemi obce dle Uzemniho pldnu Olomouc. Odvolatel ve svém vyjadieni k
namitkam doloZil, Ze pro tento uUcel bylo Zastupitelstvem Statutarniho mésta Olomouc dne 3. 11.
2025 schvéleno sceleni (odkoupeni) ptiléhajiciho pozemku parc. ¢. 46/2, na némz maji vzniknout
venkovni pobytové plochy pro détskou skupinu i obyvatele domu. Tato skutecnost nastala jesté pred
podanim Zzadosti o povoleni zdméru (6. 11. 2025) a byla stavebnimu aradu zndma z vyjadreni
stavebnika. Napadené rozhodnuti se s touto skutecnosti nijak nevyporadava a vychazi ze stavu, ktery
jiz v dobé rozhodovani neodpovidal skutecnosti. Jde o vadu spocivajici v nedostatecné (resp.
neuplné) zjisténém skutkovém stavu.

e o wvs s

l11.6 Procesni vada — nevyporadani vyjadieni stavebnika k namitkam ucastniki fizeni

Stavebnik dne 28. 4. 2026 podal v souladu s § 190 stavebniho zakona podrobné vyjadreni k namitkam
Ucastnikd fizeni a k vyjadreni Odboru Uzemniho planovani Magistratu mésta Olomouce, v ném?z
reagoval mimo jiné na tvrzeny nesoulad s vySkovou regulaci, na tvrzenou nedostatec¢nost rekreacniho
zazemi, na otazku parkovani i na namitky tykajici se charakteru Uzemi. Napadené rozhodnuti toto
vyjadreni nikde vyslovné nezminuje ani nevyporadava; odlvodnéni rozhodnuti reaguje pouze na
namitky Statutarniho mésta Olomouc a dalSich Gcéastnikd, aniz by se jakkoli argumentacné vyrovnalo
s protiargumenty samotného stavebnika.



Podle § 68 odst. 3 spravniho radu musi odivodnéni rozhodnuti obsahovat mimo jiné tUvahy, jimiz se
spravni organ fidil pfi hodnoceni podklad( a pfi vykladu pravnich predpis(, a informaci o tom, jak se
spravni organ vyporadal s navrhy a namitkami ucastnik(l a s jejich vyjadienim k podkladim
rozhodnuti. Uéastnikem fizeni, jeho? vyjadfeni mélo byt vyporddano, je i sdm stavebnik. Absence
jakéhokoli vyporadani vyjadieni stavebnika ze dne 28. 4. 2026 zaklada vadu fizeni, ktera mohla mit
vliv na zakonnost i vécnou spravnost napadeného rozhodnuti, a zdroven zasahuje do prava
stavebnika na to, aby se spravni organ s jeho argumenty fadné vyporadal (¢l. 36 odst. 1 Listiny
zakladnich prav a svobod, § 4 odst. 4 spravniho radu).

l1l.7 Rezignace na dokazovani a nepfimérenost zavéru o nesouladu se stavebnim zakonem

Stavebni ufad v oddvodnéni vyslovné uvedl, Ze vzhledem k zavéru o nesouladu zaméru s Uzemnim

III

planem ,,dalsi doplnéni podkladi nepoZadoval” a Ze se pro nadbytecnost nezabyval ani vétsinou
vécnych namitek ucastnikl fizeni (napf. k pozarné bezpecnostnimu feseni, k vlivu na studny, k
odvodnéni, k dopravé). Odvolatel chape procesni ekonomii podle § 6 odst. 2 spravniho rfadu, nicméné
v tomto pfipadé byl klicovy (a jak uvedeno vyse, dle ndzoru odvolatele nespravny) zdvér o nesouladu
s Uzemnim planem pouZzit jako divod k rezignaci na dokazovani i v otazkach, které maji samostatny
vyznam pro posouzeni podminek podle § 193 stavebniho zakona. Vzhledem k tomu, Ze odvolaci
organ nemuUzZe véc vratit stavebnimu urfadu k novému projednani (§ 225 odst. 1 stavebniho zdkona),
navrhuje odvolatel, aby tyto otdzky odvolaci organ posoudil a vypofadal pfimo v odvolacim fizeni,

pfipadné si k nim vyzadal doplnujici podklady postupem podle ¢l. IV tohoto odvolani.

IV. Navrhované dikazy a doplnéni Fizeni

Odvolatel navrhuje, aby odvolaci organ v rdmci odvolaciho fizeni (§ 225 odst. 1 stavebniho zakona)
sam provedl ¢i umoznil provést zejména tyto dlikazy:

® usneseni Zastupitelstva Statutarniho mésta Olomouc ze dne 3. 11. 2025 o schvaleni
prodeje/sceleni pozemku parc. ¢. 46/2 v k. 0. Hodolany, prokazujici feseni rekreacniho zazemi,

e studii oslunéni a zastinéni (stinovou studii) posuzujici dopad navrzeného objektu na sousedni
pozemky a stavby,

e grafickou a textovou (zdvaznou) €¢ast Uzemniho planu Olomouc v rozsahu Tabulky ploch pro
plochu 10/054S a vymezeni pojmu ,,vnitroblok“/, dvorni kfidlo“, je-li v zdvazné ¢asti viibec
obsazen,

® situaci podlaznosti stavajicich budov v okoli zaméru s vypoctem priimérné podlaznosti (pfiloha ¢.
1 tohoto odvolani), zpracovanou Ing. arch. Petrem Lédlem, Ph.D. a Ing. arch. Tadedsem
Slavkovskym,

e vyjadreni stavebnika k namitkam ucastnik( fizeni ze dne 28. 4. 2026, které budiz soucasti spisu a
bude s nim zachdzeno jako s podkladem rozhodnuti, s nimz se stavebni ufad musi vyporadat.

V. Zavér

S ohledem na vySe uvedené ma odvolatel za to, Ze napadené rozhodnuti spodivd na nespravném
pravnim posouzeni souladu zdméru s Uzemnim planem Olomouc, Ze skutkovy stav nebyl zjistén v
rozsahu nezbytném pro rozhodnuti, zejména pokud jde o dopady na pohodu bydleni a o reSeni
rekreacniho zazemi, a Ze fizeni bylo zatizeno vadou spocivajici v nevyporadani vyjadreni stavebnika k
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namitkam ucastnikd fizeni. Tyto vady mohly mit vliv na soulad napadeného rozhodnuti s pravnimi
predpisy i na jeho vécnou spravnost.

Odvolatel proto navrhuje, aby odvolaci organ postupoval podle petitu uvedeného v ¢l. Il tohoto
odvolani.

V Olomouci dne 14. 7. 2026

Farského 4, s.r.o.
v zastoupeni Ing. Arch. Petr Lédl, PhD.

Prilohy

e Pfiloha ¢. 1 — Situace podlaZnosti stavajicich budov s vypoctem priimérné podlaZznosti okolni
zastavby (zpracoval Ing. arch. Petr Lédl, Ph.D. / PLA architekti, Ing. arch. Tadeas Slavkovsky)



Priloha ¢. 1

Situace podlaZnosti stavajicich budov — vypocet prliimérné podlaznosti okolni zastavby
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