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VEREJNA VYHLASKA
UZEMNi OPATRENi O STAVEBNI UZAVERE

v zastavitelné plose Z10 v Casti oznaéené SO-1 a
v zastavitelné plose Z11 v casti oznacené OV-1

Zastupitelstvo obce Hrdéjovice, jako organ pfislusny k vydani uzemniho opatfeni o stavebni
uzavéfe dle ustanoveni § 6 odst. 6 pism. c) zakona &. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a
stavebnim fadu, v platném znéni (dale jen _stavebni zakon®)

VYDAVA

po predchozim projednani s dot&enymi organy dle ustanoveni § 98 odst. 2 stavebniho zakona
a s vefejnosti dle ustanoveni § 98 odst. 3 stavebniho zakona a § 172 zakona €. 500/2004 Sb.,
spravni fad, ve znéni pozdgjsich predpist (dale jen ,spravni fad“) v souladu ustanoveni § 98
odst. 1, s vazbou na ustanoveni §§ 171,172 a 173 spravniho fadu a s vyuzitim ustanoveni
§ 17 vyhlasky €. 503/2006 Sb., o podrobné&jsi Uprave Uzemniho fizeni, vefejnopravni smlouvy
a Gzemniho opatfeni, v platném znéni (dale jen ,vyhlaska 5003/2006")

Gzemni opatfeni o stavebni uzavére v zastavitelné plose Z10 v &asti oznagené SO-1
a v zastavitelné plose Z11 v &asti oznacené OV-1,

ve spravnim Uzemi obce Hrdgjovice, v k. U. Hrdéjovice, formou opatieni obecné povahy,
v tomto znéni:

Clanek I.

vymezeni iuzemi a parcelnich Cisel pozemku podle katastru nemovitosti, pro které plati
stavebni uzavéra

Stavebni uzavéra se vymezuje na uzemi, které je vyznaceno ve vykresu v méfitku 1:1000,
ktery je nedilnou soucasti tohoto Uzemniho opatfeni.

Clanek Il
rozsah a obsah omezeni nebo zakazu stavebni éinnosti

V tzemi vymezeném v ¢lanku |. se zakazuje umistovani, povolovani a realizace novych staveb
a objektl, s vyjimkou udrzovacich praci.

Stavebni uzavéra se nevztahuje na stavby, pro které ke dni vydani tohoto Gzemniho opatfeni
existuje pravomocné Uzemni rozhodnuti, pfipadné fadné uzaviena vefejnopravni smlouva
nahrazujici Uzemni rozhodnuti nebo stavebni povoleni, nebo pro které byl vydan souhlas s
provedenim ohlaseného stavebniho zaméru.

Zastupitelstvo obce Hrdé&jovice muze v souladu s ustanovenim § 99 odst. 3 a ve vazbé na
ustanoveni § 6 odst. 6 pism. ¢) a e) stavebniho zakona na zadost povolit vyjimku ze zakazu
nebo omezeni stavebni &innosti podle tohoto Uzemniho opatfeni o stavebni uzaveére, jestlize
povoleni vyjimky neohrozuje sledovany Ggel. Proti rozhodnuti o vyjimce se nelze odvolat.
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Clanek IV.
doba trvani stavebni uzaveéry

Tato stavebni uzavéra je asové omezena, a to do doby nabyti uginnosti zmény €. 9 tzemniho
planu Hrdé&jovice.

Clanek V.
podminky vyplyvajici ze stanovisek dotéenych organu

K navrhu Uzemniho opatfeni o stavebni uzavere uplatnilo své stanovisko Ministerstvo
pramyslu a obchodu, Krajska hygienicka stanice Jihoceského kraje, Magistrat mésta Ceské
Budgjovice, Odbor ochrany Zivotniho prostiedi. Véechna tato stanoviska byla souhlasna, bez
dal$ich podminek.

Nad ramec stanovisek dotéenych organt obdrzel obecni Ufad Hrd&jovice vyjadreni Krajského
ufadu Jihogeského kraje, Odbor regionainiho rozvoje, Uzemniho planovani a stavebniho fadu,
Oddéleni tzemniho planovani a sdéleni Magistratu mesta Ceské Budgjovice, Stavebniho
Ufadu. Krajsky ufad Jihoceského kraje ve svém vyjadieni upozoriuje na skutecnost, ze
v ramci projednani stavebni uzavery neni dotéenym organem a neni tak prislusny k uplatnéni
stanoviska k navrhu Gzemniho opatfeni o stavebni uzavéfe. Stavebni Ufad ve svém déleni
upozoriiuje na skutecnost, ze dne 27.4.2020 byla podana zadost o vydani rozhodnuti o
umisténi stavby ,Novostavba, zakladni technické vybaveni a bytové domy Hrdéjovice® na
pozemcich p. &. 466/4, 466/15,466/11, 466/14, 466/1, 463/1, 463/17, 463/10, 462/13, 462/1,
462/14, 466/9 a 466/5 v kat. izemi Hrdéjovice.

ODUVODNENI

odivodnéni vydani stavebni uzavéry

Dne 30.1.2020 schvalilo zastupitelstvo obce Hrdéjovice zpravu o uplatiiovani tzemniho planu
Hrdéjovice za minulé obdobi. Z této zpravy vyplynula nutnost pofizeni zmény ¢&. 9 uzemniho
planu Hrdgjovice. Zadani zmény €. 9 je proto obsahem této schvalené zpravy o uplathovani
uzemniho planu. Pfi pofizovani a projednani zpravy o uplatiiovani tzemniho planu bylo mimo
jiné zjisténo, ze ,platny uzemni plén v nékterych plochach s rozdilnym zptsobem vyuZiti zcela
postréda podminky prostorového usporadéni. Taktéz nékteré podminky nezohledriuji umisténi
plochy v sidelni strukture a navazujici charakter tizemi. Je proto dén poZadavek na rozclenéni
tzemi do jednotlivych lokalit a definovani jejich prostorového usporadani.” (viz Cast tykajici se
koncepce prostorového uspofadani v bode 2.2. zpravy). Z tohoto zjisténi vyplynul nasledujici
zavér. ,Je potfeba provéfit aktualnost nastavenych podminek prostorového usporadani a
podminek vyuZiti ploch s rozdilnym zplisobem vyuZiti. TaktéZ je potieba provést revizi
vymezeni ploch s rozdilnym zptisobem vyuZziti.”

Pfi provérovani bylo zjisténo, ze plochy smigené obytné, tedy zastavitelna plocha oznacena
v Uzemnim planu Hrd&jovice jako plocha Z10, nema stanoveny #adné podminky prostorového
uspofadani jako je napf. maximalni vyska budoucich objektu, zastavitelnost stavebnich
pozemku, definovani charakteru struktury budouci zastavby atd. Uzemni plan Hrdé&jovice u
ploch smigenych obytnych v &asti podminky prostorového usporadani uvadi, citujeme: ,Nejsou
stanoveny.“
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Taktéz plochy ob&anského vybaveni, tedy zastavitelna plocha Z11 podminky prostorového
usporadani stanoveny nema. Uzemni plan Hrdé&jovice u ploch ob&anského vybaveni v &asti
podminky prostorového uspofadani uvadi, citujeme: ,Nové stavby nesmi svym umisténim a
proporcemi naru8it hodnoty uzemi.” \/ zastavitelné plose Z11 a ani v jeji bezprostiedni
navaznosti se v8ak zadna hodnota, od které by bylo mozno dovodit napr. vy$ku budouci
zastavby, zastavitelnost stavebniho pozemku apod., nenachazi. V dusledku toho tak nelze
stanovit pro budouci vystavbu v ploSe Z11 zadné podminky prostorového usporadani.

Tento stav je s ohledem na navazujici charakter a strukturu zastavby a také nutnou regulaci
budouci podoby vystavby zcela nezadouci. Uzemni plan piedstavuje zakladni koncepéni
dokument fizeni Uzemniho rozvoje obce, ktery je v podstatné mife zaméren na urbanistickou
koncepci a stanoveni funkéniho a prostorového vyuziti ploch a jejich vzajemného usporadani.
Uzemni plan taktéz ze své podstaty slouzi k usmérfiovani rozvoje Gzemi obce a ochrané jeho
hodnot, a tim i k naplfovani cili a Ukoll Uzemniho planovani. Rizeni Gzemniho rozvoje obce
prostfednictvim regulativi prostorového vyuziti Uzemi je pravni Upravou svéfeno zastupitelstvu
obce, do jehoz kompetence pravé vydani Uzemniho planu nalezi. Jednotlivé regulativy
prostorového vyuziti uzemi (napf. maximalni vySka budoucich objektl, zastavitelnost
stavebnich pozemk, definovani charakteru struktury budouci zastavby) z tohoto divodu musi
byt soucasti tzemniho planu.

Zména ¢. 9 tento nedostatek fesi a chybéjici podminky prostorového uspofadani bude
doplfiovat. Co se tyka ploch smiSenych obytnych a ploch obanského vybaveni zahrnutych
Uzemnim planem do zastavéného Gzemi, na tyto se stavebni uzavéra nevztahuje. Divodem
je jiz existence stavajicich staveb.

Cilem této stavebni uzaveéry je proto zajistit, aby na pozemcich, na kterych Ize realizovat novou
vystavbu, jejiz budouci podobu Uzemni plan vubec nereguluje, byla do doby vydani zmény
¢. 9 moznost nové vystavby zakazana. Zakazem stavebni ¢innosti tak bude docileno mozZnosti
ve zméné €. 9 hledat pfijatelné feSeni prostorové regulace v uzemi. Tedy navrhnout takové
feseni, které jednak umozni rozvoj obce a zaroven zajisti ochranu urbanistickych a
architektonickych hodnot Uzemi, vhodného navazani na stavajici zastavbu, zabranéni vzniku
nezadoucich negativnich dominant. Ustanoveni § 89 odst. 4 stavebniho zakona je v tomto
pfipadé nedostatecné, obec Hrdéjovice sice muze uplatnit v Gzemnim fizeni namitky k ochrané
zajmu obce a ob&anl obce, nebot je ucastnikem Uzemniho fizeni ze zakona, ale o téchto
namitkach rozhoduje v rdmci daného spravniho fizeni prvoinstanéni stavebni ufad, kterym ale
nemusi vyhovét. Proto je navrhovano na vySe uvedené uzemi stanoveni stavebni uzaveéry,
jako operativniho nastroje rozhodovani v Uzemi, které dava zastupitelstvu obce Hrdé&jovice
moznost u¢inné regulovat budouci podobu daného Uzemi v ramci procesu pofizeni zmény €. 9
uzemniho planu Hrdéjovice a zaroven dava zastupitelstvu obce moznost operativné
rozhodnout a udélit pripadnou vyjimkou z této stavebni uzavéry, pokud to v dané situaci a v
konkrétnim pfipadé bude potiebné.

odluvodnéni rozsahu omezeni izemi stavebni uzavéry

K rozsahu omezeni je mozno uvést, Zze byl zvolen s ohledem na sledovany cil vyhlaseni
stavebni uzaveéry, tedy zabranit jakékoliv nové vystavbe, ktera by mohla ztizit nebo znemoznit
navrhnout ve zméné ¢. 9 uzemniho planu Hrdéjovice prijatelné feSeni v Uzemi a nastavit
vhodné podminky prostorového usporadani. Z tohoto divodu byla v Uzemi vylouéena jakakoliv
nova vystavba.

Pokud jde o ustanoveni, Zze ,Stavebni uzavéra se nevztahuje na stavby, pro které ke dni vydani
tohoto uzemniho opatreni existuje pravomocné tGzemni rozhodnuti, pripadné radné uzavrena
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verejnopravni smlouva nahrazujici Gzemni rozhodnuti nebo stavebni povoleni, nebo pro které
byl vydan souhlas s provedenim ohlaSeného stavebniho zaméru.“, divodem jeho viozZeni je
snaha o proporéni vyvazeni dopadu stavebni uzavéry na pfipadné investory a majitele
pozemk(. Z hlediska pravni jistoty v Uzemi by bylo krajné nevhodné blokovat touto formou jiz
fadné uzemné povolené stavby nebo stavby majici jiz dokonce stavebni povoleni.

Co se tyka otazky jiz zahajenych uzemniho fizeni, zde nelze vyloucit riziko ucelového zahajeni
spravniho fizeni pfi védomi zakonnych terminu postupu vydani stavebni uzavéry formou
opatfeni obecné povahy, které jsou v fadu jednotek mésicu. Z tohoto duvodu byla ze stavebni
uzavéry vyjmuta pouze vydana pravomocna Uzemni rozhodnuti, ktery vylou¢i mozZnost
ucelového zahajovani uzemnich nebo jinych fizeni.

oduivodnéni plosné velikosti Uzemi stavebni uzavéry

Velikost Uzemi stavebni uzavéry je vymezena v nezbytné nutném rozsahu, nebot do tohoto
rozsahu jsou zahrnuty pouze ty zastavitelné plochy, které umoznuji zcela novou vystavbu,
avSak uzemni plan pro tyto plochy opomnél stanovit podminky prostorového usporadani.
Konkrétni rozsah navrhované stavebni uzavéry je patrny z vykresu v méfitku 1:1500, ktery je
nedilnou pfilohou tohoto Uzemniho opatfeni.

Podle vyhlasky €. 503/2006 by uzemni opatfeni o stavebni uzavére mélo obsahovat vymezeni
uzemi s uvedenim katastralniho uzemi a parcelnich Cisel pozemkl a staveb na nich podle
katastru nemovitosti, pro které plati stavebni uzavéra a dale vykres na kopii katastralni mapy
s vyznacenim Uzemi, pro které plati stavebni uzavéra. Ve vykresu, jenz je pfilohou €. 1 tohoto
uzemniho opatfeni o stavebni uzavére, je na kopii katastralni mapy znazornéna hranice
stavebni uzavéry, uvedeni katastralniho uzemi, kterého se stavebni uzavéra tyka a taktéz jsou
z vykresu patrna Cisla pozemku a staveb, kterych se stavebni uzavéera tyka.

odivodnéni doby trvani stavebni uzavéry

Dobu trvani stavebni uzavéry nebylo mozno stanovit konkrétnim datem, nebot' v soucasné
dobé neni znamo, kdy bude dokon¢ena a nabude ucinnosti zména €. 9 uzemniho planu
Hrdéjovice, jehoz pofizovani bylo jiz zahajeno. Podle § 17 odst. 1 pism. d) vyhlasky
¢. 503/2006. dobu trvani stavebni uzavéry uzemni opatfeni o stavebni uzavéie obsahuje
tehdy, je-li ji mozné pfedem stanovit. V tomto konkrétnim pfipadé toto datum, jak je uvedeno
vySe, stanovit nelze. Lze pouze konstatovat, Ze po nabyti Ucinnosti v soucasné dobé
pofizované zmény &. 9 uzemniho planu Hrdéjovice duvody, pro které bylo Gzemni opatieni o
stavebni uzavére vydano, pozbydou platnosti.

odlivodnéni stanoveni vyjimek ze zakazu a omezeni

MozZnost povolit vyjimku z omezeni nebo zakazu stavebni ¢innosti podle uzemniho opatreni o
stavebni uzavére je dana ustanovenim § 99 odst. 3 stavebniho zakona. Vzhledem k tomu, Zze
obec Hrdé&jovice nema ustanovenu radu obce, na zakladé ustanoveni § 6 stavebniho zakona
pfechazi tato kompetence na Zastupitelstvo obce Hrdéjovice.

rozhodnuti o namitkach a jeho odtivodnéni

K navrhu uzemniho opatfeni o stavebni uzavéfe byla uplatnéna pouze jedna namitka, a to
namitka spoleénosti RB Strakonice a.s. se sidlem Lannova tfida1893/32a, Ceské Budé&jovice.
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Znéni namitky:
a. Navrh stavebni uzavéry je v rozporu se smiuvnimi ujednanimi

Spoluvlastnik uvadi, Zze obec Hrdéjovice uzavfela se druhym spoluvlastnikem Paviem
Smetanou, nar. 13. 3.1964, bytem Ke Skolce 108, Bor$ov nad Vitavou dne 22. 5. 2009
kupni smlouvu na prodej pozemku p.C. 446/3 a 446/4, k.U. Hrd&jovice (pfiloha ¢.1), jenz
navazovala na smlouvu o budouci smlouvé kupni ze dne 16. 6. 2008. V ¢l. 5.2. kupni
smlouvy potvrdila obec Hrdéjovice Ze dodrzi sv(lj zavazek, jenz obci plynul ze smlouvy o
budouci smlouvé kupni, kterym se obec zavazala k zahrnuti pozemku do Uzemniho planu
s moznosti vystavby dle zmény Uzemniho planu ¢.1.

Je pak nutné dale doplnit, Ze pfedmétna zmeéna & 1 v textové &asti pism. g) komplexni
zdGvodnéni pfijatého feseni a vybrané varianty, véetné vyhodnoceni predpokladanych
dusledk tohoto fedeni, zejména ve vztahu k rozboru udrzitelného rozvoje tzemi uvadi v
&asti tykajici se jihovychodni &asti spravniho uzemi, konkrétné tedy &asti SO-1 nasledujici:
Vzhledem k umisténi plochy se pfedpoklada vyuZiti pro ,méstsky zpusob Zivota”. Tomu
také bude odpovidat skladba staveb. Bude se jednat o umisténi staveb pro bydleni (§ 2
vyhlagky &. 501/2006 Sb.) véetné vicepatrovych budov a to vicepatrovych budov jak pro
bydleni, tak také pro ob&anské vybaveni. Vzhledem k poloze plochy je mozno vyuzit celou
plochu pro bydleni (viz textova ¢ast zmény napr. stavby pro bydleni) nebo vyuzit kombinaci
bydleni s ob&anskym vybavenim anebo kombinaci ob&anského vybaveni s bydlenim.
Kombinace muze probihat jak v jednotlivych stavbach, tak pouze rozmisténim jednotlivych
vyuziti v plode. Proto mohou v plose stat samostatné jak stavby pro bydleni, tak stavby
ob&anského vybaveni.

Spoluvlastnik dale odkazuje na kupni smlouvu ze dne 15. 10. 2012 (pfiloha ¢€.2), uzavienou
mezi obci Hrdgjovice, jako prodavajici a Pavlem Smetanou a Lubomirem Jachymem, jako
kupuijici, na prodej pozemku p. €. 466/1, k.u. Hrdé&jovice, kterou obec Hrdéjovice zavazala
kupujici, aby dodrzeli povinnosti, ke kterym se zavazali ve smlouvé o budouci smlouvé
kupni ze dne 16. 6. 2008 zejm. tedy k vystavbé ZTV a bytovych domu na predmétu prodeje.
Zaroven oba kupujici smlouva zavazala k pfevedeni téchto povinnosti na dalsi pravni
nastupce téchto kupujicich. Timto nastupcem je pak spole¢nost RB Strakonice a.s.

Z vy$e uvedeného je ziejmé, Ze obec Hrdéjovice pri uzavirani smluv s investory byla nejen,
e srozuména s vystavbou vicepatrovych bytovych domu, ale na tomto zameru se s
vlastniky pozemkl dohodla, za timto ucelem jim uvedené pozemky prodala. Obec
Hrd&jovice se navic sama zavazala dodrzet uvedené podminky vystavby bytovych domu
dané zménou Gzemniho planu ¢.1, ale dokonce sama zavazala vlastniky tyto bytové domy
a piislugné ZTV vystavét. A to zdUraznuji pod sankci odstoupeni od kupni smlouvy!!

Na zakladé platné uzaviené dohody s obci Hrdéjovice spoluvlastnici pozemku postupné
pnili sviij zavazek, kdyz pro projekt vystavby bytovych domi vykoupili dal$i dotéené
pozemky v dané lokalité a s legitimnim o¢ekavanim spinéni shora uvedenych smluvnich
ujednani ze strany obce Hrdéjovice pak vybudovali zakladni technickou vybavenost, tedy
napojili oblast na silnici |. tfidy a pfivedli inzenyrske sité v kapacité odpovidajici projektu
vicepatrovych bytovych domu (k tomu viz. nize). Dale zajistili vystavbu ob¢anské
vybavenosti v podobé& nakupniho centra, které podle planu rozviji danou oblast v souladu
se zajmy obce a jejich ob&anu. Po vybudovani potifebné infrastruktury zapocali s
vyhotovenim dokumentace pro Gizemni rozhodnuti o umisténi staveb bytovych domu, jenz
striktné vychazi z uzemné planovaci dokumentace, zejm. tedy ze zmény uzemniho planu
&1. Samotné prostorové a vy$kové usporadani staveb piné odpovida vsem platnym
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normam a zohledfuje limity vystavby stanovené zménou ¢&.1 Uzemniho planu. Vyskove
budovy a jejich umisténi nejen Ze respektuje veskeré platné normy, ale zaroven zohlednuje
vyéku budov od okolni zastavby (nutno podotknout Ze od zastavby témeér 1 km vzdalené —
Borek, Nemanice, nebot kromé obchodniho domu MAKRO se Zadné vyskové budovy blize
nenachazeji). Zarover byl umisténim staveb vyfeSen i pfistup k vefejné zeleni stanoveny
uzemnim planem obce Hrd&jovice. S ohledem na shora uvedené, je ziejme, Ze
spoluvlastnici postupovali piné v souladu s dohodou, jenz ma svij zaklad ve shora
uvedenych smlouvach. Navrh stavebni uzaveéry, resp. jeho cile v podobé zakazu stavebni
ginnost na pozemcich, resp. ve svém disledku snaha zménit podminky vystavby na
pozemcich proti plvodni zméné ¢.1 Gzemniho planu je jasnym porusenim vzajemnych
ob&anskopravnich dohod, nebot jakékoli omezeni vystavby bytovych domu je porusenim
vzajemné dohody o vystavbé bytovych domul. Tato dohoda byla podkladem pro vykup
predmétnych pozemkl a taktéZz podkladem pro dal$i investice do vykupu pozemku,
vystavby zakladni technické vybavenosti a taktéz ve vypracovani uzemni dokumentace
bytovych dom(. Samotna investice ve svém objemu musi odpovidat vynosu z pozemku
daného jak prostorovym, tak vy$kovym usporadanim budov. Jakykoli planovany zasah do
vyékového nebo prostorového usporadani budov provedeny zménou uzemniho planu
vynos z pozemku zna¢né ovlivni a ve své podstaté pak zasadnim zplUsobem porusuje
dohodu uzavienou pii odkupu pozemkl s obci Hrdéjovice.

Dle ust. §2913 z.&. 89/2012 Sb. ob&ansky zakonik (0.z.) strana, ktera porusi povinnost ze
smlouvy, nahradi $kodu z toho vzniklou druhé strané. Dle ust. §2952 0.z. se pak hradi jak
skute&na $koda, tak i to, co poskozenému uslo (usly zisk). V této souvislosti pak ve smyslu
ust. § 2913 a nasl. z.&. 89/2012 Sb. upozoriiuji, Ze jiz zakaz stavebni Cinnosti Navrhem
stavebni uzavéry, ktery se v podstaté zastavi na pfedem neznamou dobu i Gzemni fizeni
o umisténi stavby bytovych domu, pUsobi spoluvlastnikim $kodu ve vysi cca 5 milionu
korun &eskych. Samotny zasah do prostorového a vySkového uspofadani staveb pak
zpUsobi $kodu minimalné ve vysi 30.000.000,- K¢ a to jak na samotné $kodé spocivajici v
marné vynaloZenych investicich na vykupu pozemku, kapacité inzenyrskych siti,
nakladech na dokumentaci pro uzemni rozhodnuti, tak nakonec i v u$lém zisku.
Vyéislenych $kod se budou spoluvlastnici doméahat soudni cestou.

b. Navrh stavebni uzavéry je nezakonny.

Z ust. § 97 odst. 1 stavebniho zakona plyne, Ze se Gzemnim opatfenim o stavebni uzavére
omezuje nebo zakazuje v nezbytném rozsahu stavebni ¢innost ve vymezeném Gzemi,
pokud by mohla ztizit nebo znemoznit budouci vyuziti Uzemi podle pfipravované uzemné
planovaci dokumentace, jestlize bylo rozhodnuto o jejim pofizeni nebo o pofizeni jeji
zmény, nebo podle jiného rozhodnuti &i opatfeni v uzemi, jimZ se upravuje vyuziti tzemi.

Jak z vy$e uvedenych zakonnych podminek plyne, musi zakazovana stavebni ¢innost ztiZit
nebo znemoznit budouci vyuziti Uzemi podle pfipravované Uzemné planovaci
dokumentace, jestlize bylo rozhodnuto o jejim pofizeni. Jednak je zcela zfejme, ze
stavebni uzavéra sméfuje vyluéné vuci stavebni ¢innosti spoluvlastnikt, nebot co do
prostorového omezeni stavebni uzavéry v ¢asti Z11 - SO1 je omezena pouze na Pozemky
a dale byl Navrh stavebni uzavéry zvefejnén bezprostfedné poté, co spoluvlastnici
pozadali po vydani Uzemniho rozhodnuti o umisténi staveb na Pozemcich. V tomto smysiu
tedy neni pochyb o tom, Ze méa obec Hrdéjovice zamér regulovat pouze stavebni Cinnost
stavebniku. Spoluvlastnici namitaji, Ze planovana stavebni ¢innost dana dokumentaci pro
Uzemni rozhodnuti o umisténi navrhovanych staveb bytovych domud neztizi ani
neznemozni budouci vyuziti Uzemi, nebot vychazi z dohody stran o takovem vyuziti.
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Jakakoliv zména dohodnutych podminek vyuziti Gzemi by byla v rozporu s uzavienou
dohodou se shora popsanymi nasledky v podobé vzniklych $kod. Vzhledem k tomu, Ze
samotny Navrh stavebni uzavéry ve svém odlUvodnéni obsahuje pouze obecné fraze o
potfebé prostorové regulace daného Uzemi (tedy v podstaté pfedjima prostorovou regulaci
smeéfujici k poruseni smluvnich ujednani) s neurcitym ¢asovym omezenim, je t&zké s
takovymi obecnymi odlvodnéni jakkoli polemizovat. Spoluvlastnici véak maji za to, ze
soucasny uzemni plan ve spojeni s regulativy danymi dal§imi pravnimi pfedpisy a normami
reguluji dané uzemi dostatenym zpUsobem a i kdybychom odhlédli od snahy flagrantnim
zpusobem porusit sjednané dohody, tak je dal$i zména uzemniho planu spogivajici v
regulaci prostorové uspofadani nadbyte¢na.

Vychazim - li z namitek k dokumentaci pro uzemni rozhodnuti, obsazenych ve sdéleni k
podané zadosti o vyjadieni k Uzemnimu rozhodnuti, ¢.j. OUH-102/2020, ze dne 7. 4. 2020
podepsané Mgr. Radkou Sulistovou, Ph.D. ktera byla dorué¢ena zpracovateli dokumentace
spolecnosti ARKUSS s.r.o. pak k jednotlivym namitkam uvadime nasledujici:

Pro objektivni posouzeni namitek je podstatny sou¢asny stav (mimochodem stanoveny jiz
zmeénou €.1 UP) Textova ¢ast vyroku Uzemniho planu po vydani zmén ¢. 1, 2, 3, 4, 5, 6, a
7z 14. 04. 2017 pro toto Uzemi fika:

e umisténi — jihovychodni cip sprévniho Gzemi obce ,Na bahnech“ vychodné od silnice
/3

e zpusob vyuZiti plochy — bydleni, ob¢anska vybavenost, verejna prostranstvi

» upresriujici podminky pro vyuZiti konkrétni plochy - dopravni napojeni resit jak ze
silnice 1ll. tridy tak pomoci navrhovaného kriiZzeni na silnici /3, zachovat dostateéné
rozhledové poméry krizeni mistni komunikace a silnice Ill. tfidy, - viz vystupni limity —
obecné podminky pro vyuZiti ploch, - zohlednit stavajici zeleri, - zohlednit ochranna
pasma vodnich zdroju, - vefejné prostranstvi realizovat jako oddychovou zénu s
vysadbou vhodné a pripustné zelené zejména vzhledem k ochrannym pasmam
vodnich zdroju, - v navazujicich rizenich a podrobnéjsich dokumentacich zohlednit
zejména blizkost regionalniho biocentra a verejnou infrastrukturu vcéetné jejich
ochrannych pasem a pfipadnych negativnich viiva z ni plynoucich, zachovat prostor
pro navrhovanou trasu stezky pro pési a cyklisty podél stavajici komunikace I/3, -
napojeni probéhne na stavajici vedeni technické infrastruktury probihajici pres tuto
plochu popr. v jeji blizkosti.

a) Namitka dopravniho napojeni. Vzhledem k vyhodnoceni dopravni situace v misté
a to nejen k rozvoji plochy Z10 ale i k pfipojeni ploch Z13 a dalSich na obou stranach
komunikace I/3 bylo dopravnim organem schvaleno pfipojeni pfilehlych tzemi ke
komunikaci I/3 pomoci kruhové kfizovatky, ktera byla prvni investici spoleénosti po
zakoupeni pozemk( pro realizaci investi€nich zamérl stanovenych v platném
uzemnim planu obce Hrdéjovice. Kruhova kfizovatka byla kapacitn& navrzena
pravé pro zpusob vyuzZiti Uzemi predepisovany platnym uGzemnim planem.
Nasledné byla vybudovana komunikace a inZzenyrské sité pro plochy SO a SO-1 s
kapacitami siti pro vyuZiti Gzemi dané platnym uzemnim planem. Pfipojeni Gzemi
SO a SO - 1 na komunikaci lll. tF. smér Usilné bylo ze strany stavebniho Gfadu
odboru dopravy zamitnuto jako nevhodné jiz pfi vystavbé vyse zminéné
komunikace. Duvodem je blizkost kfizovatek, ktera musi byt na komunikaci lll. tf.
veétSi nez 150 m. Dale je nevhodné, aby vzniklo propojeni mezi komunikaci I/3 a
komunikaci lll.tF. skrze obytnou zénu. V neposledni fadé je zakladnim principem
napojeni nové vzniklych oblasti na komunikace nizsi tfidy, v nasem pfipadé
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obytnou zénu, na mistni komunikaci, ktera je jiz vybudovana a je s dostate¢nou
kapacitou.

Namitka nedostate¢né ob&anské vybavenosti. Na pozemku SO byla vybudovana
ob¢anska vybavenost. (obchodni dum NORMA, drogerie, stravovani a obchod s
oble¢enim. Dal$i obdobny obchod je jiz ve fazi pfiprav a se stavebnim povolenim
s nabytim pravni moci.) Tato ob&anska vybavenost byla vybudovana jako prvni pro
ob&any Hrdéjovic a okolnich obci.

Namitka nedostatku regulace prostorového usporfadani. V oduvodnéni stavebni
uzavéry se pise, ze plocha Z10, nema stanoveny zadné podminky prostorového
usporadani, jako je napf. maximalni vySka budoucich objektl, zastavitelnost
stavebnich pozemku, definovani charakteru struktury budouci zastavby atd.
Uzemni plan Hrd&jovice u ploch smiSenych obytnych v ¢&asti podminky
prostorového usporadani uvadi, cituji: ,Nejsou stanoveny“. Tvurce uzemniho planu
pan Ing. Smitka uvazlivé zhodnotil, Ze vyska objektu, ktera by byla pro dané uzemi
vhodna, je nedosazitelnd z mnoha duvodu vlivi okolnosti, které je nutno vzit v
Gvahu pro dané uzemi. Ackoli ze studie dalkovych pohledl je zifejmé, Ze vySku by
bylo vhodné limitovat nékde u hladiny dvanacti pater, je tato vySka nedosaZitelna,
nebot dle predpisl o technickych pozadavcich na stavby by odstupové vzdalenosti
staveb neumoznily kvalitni a ucelové vyuzZiti daného pozemku. Tvurce navrhu
zastavby musi brat ohled nejen na odstupové vzdalenosti dané normou, na
okolnosti svétové strany pro dostateéné prosvétleni a proslunéni bytu dané
hygienickou normou, na odstupové vzdalenosti dané pozarni normou, na
dostatecné parkovaci prostory dané dopravni normou tzv. parkovani v klidu, na
zpusob zaloZeni v oblasti pasma vodniho zdroje (hloubka zaloZeni 2 m pod
povrchem terénu), atd. Z téchto podminek, které musi kazdy tvarce navrhu spinit
vyplyne prostorové uspofadani, které spini vSechny podminky a jesté je tak dobré,
Ze si realizované byty bude chtit zakaznik koupit. VySkova hladina navrzenych
objektl byla feSena nékolika ateliéry v jejich nezavislych studiich. Ve vyskové
hladiné doslo ke shodé, ktera se pohybovala mezi objekty Sesti a sedmi patrové. V
posledni studii byly provedeny zakresy do fotografii navrzenych objektl, které
prokazaly vhodnost vySkového zaclenéni do okolni krajiny. V prostoru je mozno
vychazet z vysky objektu ob&anské vybavenosti — MAKRO, jehoz vySka v hiebeni
je cca 14 m a vyska vstupniho portalu je cca 24m. Objekt obchodu MAKRO v
soucasné dobé tvofi jistou dominantu v prostoru, ktera v§ak po dobudovani objektu
na plo$e Z13 (plocha oznagena v UPD), u nichz je nutno pfedpokladat s vy$kovou
hladinou kolem osmnacti metri bude splyvat v obdobné vyskové hladiné. Objekt
MAKRA je vySkové cca 5 m nad pozemky s oznacenim Z13. Toto je stavajici a
vyhledova pozice na levé strané komunikace |/3. Leva strana je oznaena ve
vztahu k severu, &i stani¢eni komunikace 1/3. Zastavéna €ast obce Hrdéjovice je z
tohoto pohledu 850 m vievo a vySkova hladina 20 m je s touto vzdalenosti obtizné
srovnatelna. Prava strana od komunikace I/3 je na plochach SO, které pfimo
navazuji na komunikaci I/3 zastavéna obCanskou vybavenosti vyskové hladiny cca
7 m. Tato vyskova hladina byla jiz tvofena s jasnou pfedstavou o vyuziti pozemku
SO - 1. Bylo dulezité, aby nebyla omezena kvalita bydleni v nové navrzeném
rezidenénim bydleni. Severni strana rezidenéniho bydleni je pak ohrani¢ena
prostorové komunikaci Ill.tf. smér Usilné. Dale na sever se nachazeji
administrativni budovy a budovy obCanské vybavenosti. Vzdalenost mezi objekty
bydleni a administrativnimi budovami je cca 66 m. VySkova hladina
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administrativnich budov je cca 12 m a vyskovy rozdil nadmorské vysky je zhruba 4
m. Rozdil skuteénych vy$ek mezi hladinou administrativnich budov a vyskou
posledniho podlazi bytovych domu je ve vztahu k vySce a vzdalenosti obtizné
rozpoznatelny. Z jizni strany jsou rovneéz vypracovany dalkové pohledy na nove
navrzenou zastavbu. Vzdalenost stavajici zastavby obce Usilné je opét cca 597m,
coz je ve vztahu k vySce objektu nepozorovatelné. Zakladni technicka vybavenost,
ktera je v obci Borek, severné od komunikace II.t¢ vedouci do obce Usilné, je
vzhledem ke stoupajicimu terénu se zatatkem cca 6 m nad pozemky pro bytoveé
domy a vzdalenosti cca 300 m neomezena ve vztahu k dalkovym pohledim.
Hustota zastavby (procento zastavéni) je vysledkem posuzovani mnoha studii a
koncepci. Je vysledkem mozného, tak aby byla zachovana kvalita bydleni a
nedochazelo k $patnému hospodareni se zemédélskou pudou. Je obtizné v takto
exponovaném misté urcit naslepo procento zastavéni. Teprve v prubéhu let a
vyvojem navrhli na zastavéni bylo potvrzeno, jak proziravé bylo stavebni omezeni
ze strany tvlrce Gzemniho planu pana Ing. Smitky. Pokud by se v izemnim planu
nastavilo napf. ¢tyficeti, padesati, ¢i jiné neovérené procento zastavéni, mohlo dojit
k nehospodarnému nakladani se zemédélskym pudnim fondem ¢&i nesmysinému
vyuziti ploch, bez kvalitni a promyslené koncepce.

Namitka prekrogeni hlukovych limith. Pro stavbu byla provedena hlukova studie dle
pozadavku krajské hygienické stanice. Pozadavky zahrnovaly jednak méfeni hiuku
ze stavajicich stacionarnich zdroju, jako jsou véechny spotiebi¢e na stavajici
budov& normy a pfilehlych obchodd. Déle studie zahrnuje posouzeni hluku z
komunikace 1/3 C. Bud&jovice - Praha a komunikace IlI. tf. Hrd&jovice - Usilné.
Hlukova studie byla zpracovana spolecnosti D-akustika, ktera je renomovanou
spole¢nosti, ktera se zabyva méfenim hluku v dané oblasti. Na zakladé této studie
bylo vydano kladné stanovisko ke stavbé ze strany krajské hygienické stanice.
Mé&Feni hluku zpUsobené realizaci stavby smérem k okoli nebylo feseno, nebot se
jedna o stavbu podlimitni a jako takova nespada pod stavby, u nichZ se prokazuje
vliv na okoli v tzv. Oznameni zaméru, &i fe$eni navrhu stavby v souladu s
pozadavky EIA.

Namitka koordinace vystavby s navazujici plochou vefejného prostranstvi. Uzemni
plan uklada fedeni prostoru VP-1 v soubéhu s fe$enim prostoru SO = 1. Tato
podminka byla taktéz naplnéna. Plochy VP-1 jsou plochy vefejného prostranstvi a
vzhledem k poloze VP-1 bylo nutné vytvofit co nejkonfortnési pfistup k verejnému
pozemku. Toto navrh piné respektuje. Uzemi je pIné funkéné zaclenéno do
urbanistické skladby tak, aby umoznovalo zapojeni vefejné prospésného pozemku
do zivota nejen pro obyvatele Zijici v bytové zastavbé, ale i pro vsechny, kteri
navétivi pfilehlou ob&anskou vybavenost a i pro ty, ktefi budou chtit vefejny prostor
vyuzit pro zpfijemnéni volno¢asovych chvil. Tento vefejny prostor je urbanisticky
zvolen v takika idealni poloze a jako takovy je projektem pIné respektovan.
Samotné budouci vybaveni vefejného prostoru je pak véci vlastnika pozemku Obce
Hrdéjovice.

Dale pak nad ramec uvedeného nutno doplnit, Ze stanoveni priorit uzemniho planovani
kraje pro zajiéténi udrZitelného rozvoje uzemi vcetné zohlednéni priorit stanovenych v
politice Uzemniho rozvoje dle zasad uzemniho rozvoje JihoCeskeého kraje (ZUR) je
predmétné Gzemi v oblasti rozvojového uzemi republikového vyznamu dle politiky
uzemniho rozvoje CR 2008 a to OB 10 Ceské Budégjovice. Jedna se o rozvojovou osu,
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ktera svym vyznamem piesahuje tzemi vice obci (nadmistni rozvojoveé oblasti a nadmistni
rozvojové osy). Dle ZUR jsou zasady pro uzemni planovaci ¢innosti a rozhodovani v uzemi
0OB10: Podporovat rozvoj obytnych funkci nejen po obvodu $iréiho centra mésta Ceské
Budé&jovice, které je hlavnim centrem rozvojové oblasti, ale i v ostatnich Eastech rozvojove
oblasti. Dle ZUR se navrzené stavebni pozemky nachazeji v oblasti tzv. Krajina silné
urbanizovana. Tyto podklady pro tvorbu Uzemniho planu v dané oblasti jasné ukazuji na
nadmistni zajem o tvorbu v souladu s politikou trvale udrzitelného rozvoje v Uzemi. Neni
mozné znehodnotit takto vyznamnou lokalitu nevhodnymi regulativy, které nejsou Vv
souladu s politikou tzemniho rozvoje Jihoeského kraje.

S ohledem na vy$e uvedené namitky spoluvlastnika Pozemku spogdivajici v pozadavku na
neplnéni sjednanych ob&anskopravnich dohod ve spojeni s vécnymi argumenty proti
divodum planované regulace Uzemi zadame zastupitelstvo obce Hrdéjovice, aby v ramci
projednani Navrhu uzemni uzavery tyto namitky vzalo v Gvahu a fadné je vyhodnotilo.
Kazdy &len zastupitelstva svym hlasovanim pro nebo proti Navrhu stavebni uzavéry nese
odpovédnost za $kody, jenz takovym rozhodnutim muze jak obci Hrdéjovice, jejim
ob&anum, tak spoluvlastnikim dotéenych Pozemku zpUsobit.

Rozhodnuti o namitce: namitka se zamita
Odavodnéni rozhodnuti o namitce:
Ad. a.

Cilem stavebni uzavéry neni znemoznit vystavbu bytovych domu v dané lokalité, ale zajistit,
aby na pozemcich vymezenych stavebni uzavérou a na kterych Ize realizovat novou vystavbu,
jejiz budouci podobu tizemni plan vubec nereguluje, byla do doby vydani zmény €. 9 moznost
nové vystavby zakazana. Zakazem stavebni Cinnosti tak bude docileno moznosti ve zméné
&. 9 hledat pfijatelné feseni prostorové regulace v uzemi. Takovyto postup neni v rozporu
s ujednanim uvedenym v namitce.

Zména &. 1 Gzemniho planu Hrd&jovice pfedmétné pozemky, resp. zastavitelnou plochu Z10
nefe$i a ani zadna jind zména Uzemniho pléanu Hrdéjovice. Zastavitelna plocha Z10 je
vymezovana pouze Uzemnim planem Hrdéjovice. Tento Gzemni plan pro predmétnou lokalitu
z4dné podminky prostorového uspofadani nestanovuje, resp. Uzemnim planem neni dano
napf. zadné vyskové omezeni, omezeni maximalni zastavitelnosti apod.

Pro Uplnost zde doplfiujeme, Zze absence podminek prostorového usporadani neznamena
neomezené moznosti vystavby. Zamér realizace vystavby je mimo jiné nutné prezkoumat z
hlediska uplatiiovani cilt a tkoll uzemniho planovani. Jednim z dkoll uzemniho planovani je
_stanovovat podminky pro provedeni zmén v Uzemi, zejména pak pro umisténi a usporadani
staveb s ohledem na stavajici charakter a hodnoty tzemi a na vyuZitelnost navazujiciho
azemi“. \V navaznosti na zastavitelnou plochu Z10 se severné nachazi pouze zastavba
nizkopodlaznich objektl, prevazné rodinnych domu. Zapadneé od zastavitelné plochy se
nachazi objekt MAKRO, nicméné ani tento nedosahuje vy$ky v namitce uvadéné
sedmipodlazni zastavby. Zamér vystavby bytovych domi o sedmi nadzemnich podlazich tak
zcela jisté neodpovida charakteru navazujiciho uzemi.

Pokud jde o namitany rozpor se smluvnimi ujednanimi, tak k tomu je potfeba uvést v prvé fadé
to, ze Uzemni planovani je vefejnopravni postup na zakladé zakona. Na tomto postupu se
kromé obce, pro niz se pofizuje Uizemné planovaci dokumentace, podileji organy statni spravy
a dotéena vefejnost. Jde o &innost vykonavanou ve vefejném zajmu a jeji vysledek musi kromé
soukromych predstav a pozadavkl respektovat pravé vefejny zajem. Z téchto duvodu neni
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mozné soukromopravni smlouvou dopfedu vymezit podobu Gzemniho planu. Pokud né&jaka
smlouva obsahuje ujednani, ze kterych by méla vyplyvat konkrétni podoba uzemniho planu,
jde o ujednani neplatna pro rozpor se zakonem. To neznamena, Ze je neplatna cela smlouva,
neplatné jsou pouze jeji vadné ¢asti. Ktomu je vhodné dale doplnit i to, Ze dle setrvalé
judikatury soudu, vé&etné soudu Ustavniho, neexistuje subjektivni pravo vlastnika, aby
pozemek byl uzemnim planem regulovan néjakym konkrétnim zpUsobem. Neexistuje ani
pravo, aby pozemek, ktery byl izemnim planem ur€en k zastavéni, byl navzdy k zastavéni
urcen.

Zadruhé pak obec konstatuje, Ze samotna Smiouva o smlouvé budouci ze dne 16. 6. 2008
uréuje, Zze by novy Uzemni plan mél urit miru a zpusob zastaveni (zastavitelnost min. 65 %
do max. 85 % a vysku od péti do sedmi nadzemnich podlazi). To se ovSem nestalo. Je tedy
zfejmé, ze i smluvni strany pfedpokladaly omezeni rozsahu zastavby konkrétnimi regulativy.
To, ze aktualné projednavana zména Gizemniho planu ma takové regulativy stanovit, tedy neni
se smlouvou v rozporu, ale naopak v souladu. Otazkou ke zvazeni je pouze podoba téchto
regulativi. Ta se ovéem nefesi v ramci fizeni o vydani stavebni uzavery, ale bude vysledkem
projednani navrhu samotné zmény Uzemniho planu. A pravé v ramci projednani navrhu zmeény
uzemniho planu budou mit samozfejmé vsichni dotéeni vlastnici pravo se k navrhu vyjadfit a
pfip. také podat namitky.

Z tohoto pohledu jsou rovnéz piedgasné uvahy podatele namitky o Gdajné vznikajici Skodé.
Vydanim samotné stavebni uzavéry podle pfesvédCeni obce Zadna vycislitelna Skoda
nevznika. Podatel ani nevysvétiuje, jak by udajnd $koda ve vy$i 5 mil. K& méla viastné
vzniknout. Proto se k této ¢asti namitky neni mozné vyjadfit. A pokud jde o udajny usly zisk,
tak i o0 ném bude mozné uvazovat teprve, az bude znaméa kone¢na podoba samotné zmény
uzemniho planu. Souéasné je ale potieba fici, ze v dobé, kdy neexistuje zadné ufedni
povoleni, je vznik kody v podobé uslého zisku jen obtizné predstavitelny. Jde totiz o situaci,
kdy vznik zisku je podminén tim, Ze stavebnik ziska mnoZstvi ufednich povoleni, jejichz
podoba zavisi na mnoha nejistych okolnostech, které se zkoumaji za ucasti velkého mnozstvi
subjektd.

Ad. b.

Stavebni uzavéra je vyhlaSovana na zastaviteIné plochy, ve kterych uzemni plan Hrdéjovice,
v platném znéni, nestanovuje Zadné podminky prostorového usporadani. Tento stav je
s ohledem na charakter a strukturu zastavby navazujici na zastavitelné plochy s absenci
podminek prostorového usporadani zcela nezadouci. Uzemni plan pfedstavuje zakladni
koncepéni dokument fizeni uzemniho rozvoje obce, ktery je v podstatné mife zameéfen na
urbanistickou koncepci a stanoveni funkéniho a prostorového vyuziti ploch a jejich vzajemného
usporadani. Uzemni plan taktéZ ze své podstaty slouzi k usmérfiovani rozvoje Gzemi obce a
ochrané jeho hodnot, a tim i k naplfiovani cili a ukolt tzemniho planovani. Rizeni uzemniho
rozvoje obce prostfednictvim regulativi prostorového vyuziti Gzemi je pravni Upravou svéfeno
zastupitelstvu obce, do jehoz kompetence pravé vydani Gzemniho planu nalezi. Jednotlivé
regulativy prostorového vyuzZiti UGzemi (napf. maximalni vySka budoucich objektd,
zastavitelnost stavebnich pozemkul, definovani charakteru struktury budouci zastavby)
z tohoto duvodu musi byt sou¢asti uzemniho planu.

Souéasné pofizovana zména ¢. 9 tento nedostatek fesi a chybéjici podminky prostorového
usporadani bude dopliiovat. Cilem stavebni uzavéry je proto zajistit, aby na pozemcich, na
kterych Ize realizovat novou vystavbu, jejiz budouci podobu Uzemni plan vubec nereguluje,
byla do doby vydani zmény ¢. 9 moznost nové vystavby zakazana. Zakazem stavebni Cinnosti

v

tak bude docileno moznosti ve zméné €. 9 hledat pfijatelné feSeni prostorové regulace
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v tzemi. Tedy navrhnout takové feseni, které jednak umozni rozvoj obce a zaroven zajisti
ochranu urbanistickych a architektonickych hodnot uzemi, vhodného navazani na stavajici
zastavbu, zabranéni vzniku nezadoucich negativnich dominant.

Co se tyka samotného zadméru vystavby bytovych domu, prave navrzena vyska sedmi
nadzemnich podlazi neodpovida charakteru navazujici zastavby a taktéz maze zavdat vzniku
nezadouci negativni dominanty.

Uvedené nedostatky platného uzemniho planu maji byt pfipravovanou zmeénou odstranény.
Dosazeni tohoto cile by mohlo byt bez vydani stavebni uzavéry znemoznéno, kdyz by
v dotéeném uzemi mohly byt umistény stavby bez prostorového omezeni.

Neni rovnéz pravdou, Ze stavebni uzavéra sméfuje vici stavebni Cinnosti podatale namitky.
Stavebni uzavéra se vyhlasuje rovnéz pro plochu Z11, ktera z hlediska uzemniho planovani
vykazuje shodné nedostatky, jako plocha Z10.

Co se tyka &asti namitky, ktera je koncipovana jako reakce nikoliv na stavebni uzavéru, ale
jako na sdéleni k podané zadosti o vyjadfeni k zaméru bytovych domu ze dne 7. 4. 2020, zde
uvadime nasledujici:

Nadale trvame na skuteénosti, Ze zamér vystavby bytovych domu je v rozporu s uzemnim
planem Hrdéjovice, v platném znéni.

Predlozeny zamér bytovych domu poéita s realizaci téméf 400 bytl, coz muze v obci
Hrdé&jovice predstavovat narlist az o 1000 obyvatel. Obec ma v sou¢asné dobé 1566 obyvatel,
predpokladany narust je tak pro obec velmi zasadni.

V soudasné dobé obec Hrd&jovice ze zakladni obanské vybavenosti disponuje pouze
zéakladni §kolou s pIné organizovanym 1. stupném, tedy s 1. - 5. tfidou s kapacitou 125 zaku
dale a matefskou $kolou s kapacitou 56 déti. Ze zakladni ob&anské vybavenosti Ize jesté
zminit sportovni halu Hrdé&jovice, obecni knihovnu a postu. Dalsi zakladni vybavenosti obec
Hrdéjovice nedisponuije, stejné tak vyssi ob&anska vybavenost se v obci nenachazi.

Obec Hrdé&jovice v soutasné dobé nedisponuje kapacitou $kolky ani zakladni skoly, aby byla
schopna zajistit potfebné sluzby pro narist 1000 obyvatel. Stejné tak ani v nejblizsi dobé
neplanuje rozsireni téchto kapacit. Obec si védoma toho, Ze jeji soucasné platny uzemni plan
umoziiuje rozvoj obce, a tedy stim spojené navySeni obyvatel. Nicméné tento rozvoj je
planovany, citujeme: ,Zakladni zasadou navrzené koncepce rozvoje uzemi obce je dosahnout
takového vyvoje, ktery by pfinesl rozvoj v mezich moznosti Uzemi, odpovidajici velikosti a
vyznamu jednotlivych sidel ve struktufe osidleni a se snahou o zachovani hodnot tuzemi
zejména klidného prostiedi pro bydleni, pohody bydleni a kulturni, ale presto z hlediska
pfirodniho prostfedi dobfe fungujici krajiny.” ... ,zachovavat a dale rozvijet hodnoty uzemi
zejména privétivé a klidné Zivotni prostiedi - spojit klidné bydleni s dobrou (alespor zakladni)
nabidkou sluzeb a dal§im zazemim v obci samé a dobrou dostupnosti sluzeb v sousedni
sidelni aglomeraci‘. Obec tedy svoji koncepci rozvoje planovala jako postupné zastavovani
zastavitelnych ploch s koordinaci rozsifovani zakladni obanské vybavenosti. V plose
smi§ené obytné, ve které je predmétny zameér umistovan, pfedpokladala kombinaci
ob&anského vybaveni, bydleni a podnikani; proto plocha smisena obytna, a nikoliv pouze
bydleni. Pfedmétny zamér vak predstavuje vystavbu pouze bytovych domu na relativné
malém prostoru odlou¢eném od vlastniho sidla Hrdé&jovice s vysokym narustem poctu
obyvatel, aniz by jakkoliv fe$il chybéjici kapacity ob&anského vybaveni. Vtomto bodé tak
spatfujeme rozpor zameéru s uzemnim planem.
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Dale rozpor spatfujeme v dopravnim feseni plochy SO-1, kdy ve vyrokové Casti uzemniho
planu se uvadi, citujeme: ,dopravni napojeni fesit jak ze silnice lll. tfidy tak pomoci
navrhovaného kfizeni na silnici 1/3, zachovat dostate¢né rozhledové pomeéry kfizeni mistni
komunikace a silnice IIl. tfidy“ a dale v odUvodnéni Gizemniho planu, komplexnim zdGvodnéni
navrzeného fedeni k plode SO-1, citujeme: ,Hlavni dopravni vstup by mél byt umistén v
severni &asti s napojenim na silnici 11/10576.“ Predlozeny zamér vSak pocita pouze
s napojenim do silnice 1/3, bez propojeni na silnici llI. tfidy.

Dale uzemni plan v &asti zasady celkové koncepce rozvoje obce a hlavni cile rozvoje uvadi,
citujeme: ,umoznit rozvoj Umérny velikosti a vyznamu jednotlivych sidel ve strukture osidleni
zejména s ohledem na zachovani urbanistickych a stavebnich forem charakteristickych pro
tuto oblast*.... ,zachovat a respektovat stavajici hodnoty Uzemi zejména vyrazné hodnoty
pfirodni, architektonické a urbanistické, véetné struktury a hmotového feseni staveb, a pohodu
bydleni“. Samozfejmé uzemni plan dle naseho nazoru nevyzaduje historizujici architektonicke
ztvarnéni navrhovanych staveb, popf. uziti pavodnich technologii, nybrz umoznuje i moderni
vystavbu, av8ak nové stavby nemaji byt s pfevladajicim nebo historickym ¢i puvodnim
charakterem zastavby v konfliktu, nesmi svou disharmonickou podobou narusovat stavajici
raz zastavby nebo navrzeny budouci charakter zastavby v konkrétni lokalité. Dle naseho
nazoru zamér, ktery navrhuje 7 nadzemnich podlaZi, pfedstavuje pro navazujici zastavbu, a
to i v §ir§ich souvislostech, zcela nevhodny a cizorody prvek.

V namitce je sice pomérné podrobné uvadén rozbor vysek navazujiciho uzemi, nicméné, co
se tyka vysky zapadné umisténého objektu MAKRA, jedna se v $irsim tuzemi o ojedinélou
stavbu takovéhoto charakteru. Navic uvadéna vyska se netyka celé hmoty objektu, jako je
tomu v pfipadé zaméru bytovych domu, ale pouze jejiho ,reklamniho poutace” PFi
respektovani Ukoll Uzemniho planovani s ohledem na stavaijici charakter a hodnoty uzemi by
mélo platit pravidlo, podle néhoz stavby nové v Gizemi umistované (typicky v navaznosti na jiz
existujici zastavbu) musi respektovat prevazujici charakter okolni zastavby. Nikoliv se
pfizpusobovat stavbam zcela ojedinélym.

Co se tyka v namitce uvadénym vyskam v zastavitelné ploSe Z13, tyto se nezakladaji na
skuteénosti. Dle informaci prezentovanych vlastnikem pozemku v plose Z13 by vySka objektu
neméla pfesahnout 13,5 m. Co se tyka zastavby v obci Hrdéjovice, tuto Ize oznacit jako
nizkopodlazni o maximalné 2 nadzemnich podlazi a podkrovi. Toto se tyka i navazujiciho
Gzemi obce Borek. Zde upozorfiujeme, Ze je nutné pfi porovnani vyskové hladiny zohlediovat
nejenom samotnou vy$ku objektl, ale i pisobeni celkové hmoty (objemu) objektl. Vystavby 9
bytovych dom(, kdy kaZdy obsahuje sedm nadzemnich podlaZi, navic zahusténych na
relativné malém prostoru, bude svou celkovou hmotou v porovnani se sousedni nizkopodlazni
zastavbou pusobit jako cizorody prvek vymykajici se okolnimu charakteru zastavby.

Taktéz Uzemni plan pozaduje vystavbu v ploSe smiSené obytné koordinovat s navazujici
plochou vefejného prostranstvi, citujeme: ,vefejné prostranstvi realizovat jako oddychovou
zénu s vysadbou vhodné a pfipustné zelené zejména vzhledem k ochrannym pasmum
vodnich zdroju“ a dale v odivodnéni uvedené: ,Na jihovychodé od plochy SO-1 je vymezena
plocha vefejnych prostranstvi, ktera by méla zajistit klidové misto pro plochu smisenou
obytnou. Vyuziti této plochy by mélo byt orientovano pfirodnim smérem s vyuzitim jeho polohy
mimo negativnim vlivy plynouci zejména ze silniéni dopravy.“ Zamér vystavby bytovych domd,
tak jak byl predstaven na obci, feSeni vefejného prostranstvi pro plochu SO-1 nijak
nekoordinuje, nefesi ho. Projekt vystavby bytovych domi pomérné podrobné fesi umisténi
jednotlivych objektl v plose SO-1, umisténi komunikaci, parkovidt atd. nicméné plochu



OBECNi URAD HRDEJOVICE
Dlouha 221, 373 61 Hrd&jovice, ICO: 00244961, DIC: CZ00244961
Telefon: +420 387 220 648, e-mail: obecniurad@hrdejovice-opatovice.cz

vefejného prostranstvi VP-1 ponechava bez podrobnéjsiho feseni. Tuto plochu vymezuje
pouze jako polygon s konstatovanim, Ze se jedna o verejné prostranstvi.

Co se tyka na tvrzeni vhodnosti, Ze nebylo nastaveno ,naslepo* procento zastavéni, s timto
tvrzenim nesouhlasime. Domnivame se, ze v Gzemnim planu by mély byt stanoveny podminky
prostorového uspofadani véetné maximalniho procenta zastavéni ¢i minimainiho podilu
zelené. Souhlasime, Ze by se tak nemélo dit naslepo, ale napf. dle mozného rozvojového
potencialu daného Uzemi, pii zohlednéni struktury a charakteru navazujici zastavby, taktéz
pfirodnich, kulturnich nebo architektonickych hodnot vyskytujicich se v uzemi. Takto
nastavenymi pravidly je nastaven rozvoj uzemi hned od po¢atku vymezeni zastavitelné plochy,
a to pfi koordinaci vefejnych i soukromych zajmu v izemi.

Co se tyka namitani hlukovych limit v Gzemi, obci nejsou znamy zadné vysledky méfeni,
které by provadél podatel namitky v rdmci zaméru vystavby bytovych domu. Obec Hrdé&jovice
disponuje podrobnym méfenim hluku jak na silnici I/3, tak i pfilehlych komunikaci . tridy.
Z tohoto méfeni jednoznaéné vyplyva, Ze v soutasné dobé dochazi u nékterych chranénych
objektt umisténych podél této silnice v sidle Nemanice k prekraovani limitd hluku. Pfivedeni
dal$i dopravy na silnici 1/3 bude znamenat navy$eni hladin hluku u objektl, které jsou jiz za
stavajiciho stavu zasazeny nadlimitnim hlukem z automobilové dopravy. Realizace takto
velkého zaméru maze v dusledku mit negativni vliv na sousedni stavajici zastavbu.

Co se tyka upozornéni na Politiku Uzemniho rozvoje CR a Zasady Uzemniho rozvoje
Jiho&eského kraje, tyto dokumenty jsou obci znamy a stejné tak podminky z nich vyplyvajici
pro obec Hrdéjovice. Jak je vyse uvedeno, cilem stavebni uzavery neni znemoznit vystavbu
bytovych domu v zastavitelné ploe Z10, nybrz umoznit ve zméné ¢. 9 Uzemniho planu
Hrd&jovice nalézt pfijatené feSeni prostorové regulace v Uzemi. Tedy navrhnout takové
feSeni, které jednak umozZni rozvoj obce a zaroven zajisti ochranu urbanistickych a
architektonickych hodnot uzemi, vhodného navazani na stavajici zastavbu, zabranéni vzniku
nezadoucich negativnich dominant.

Zména & 9 bude v souladu se stavebnim zakonem vefejné projednana a vlastnik pozemku
bude smét k navrhu zmény &. 9 uplatnit své pfipominky v ramci spole¢ného jednani a pfipadné
namitky v ramci vefejného projednani. Timto tak bude v souladu se stavebnim zakonem
zajisténa koordinace verfejnych i soukromych zamérl zmén v uzemi.

UCINNOST

Toto opatfeni obecné povahy v souladu s § 173 odst. 1 spravniho fadu nabude ucinnosti
patnactym dnem po vyvéseni vefejné vyhlasky na Gfedni desce Obecniho Uradu Hrdéjovice.
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POUCENI

Proti opatfeni obecné povahy v souladu s § 173 odst. 2 spravniho fadu nelze podat opravny
prostiedek.

Mgr. Radka SULISTOVA, Ph.D.
starostka obce

PRILOHA

Grafické vymezeni rozsahu stavebni uzavéry na podkladu mapy katastru nemovitosti (stav
k 19.4.2020) k v méfitku 1:1500

Vyvéseni na uredni desce:
Vyvéseno dne: 30.6.2020 Sejmuto dne:

Vyvéseni na elektronické uredni desce:
Vyvéseno dne: 30.6.2020 Sejmuto dne:

Datum nabyti u€innosti uzemniho opatfeni o stavebni uzavére:
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