Il. ODUVODNENI| ZMENY C. 2 UP

SESTAJOVICE - ¢ast zpracovana
PORIZOVATELEM

1.

POSTUP PORIZENIi UZEMNIHO PLANU

Navrh na pofizeni zmény &. 2 zkracenym postupem byl zpracovan Zadatelem o zménu UP,
ktery zaroven zajistil stanoviska dle odstavce 2 pism. d) a e) § 55 a stavebniho zakona, podle
nich diléi zména nebude mit vyznamny vliv na pfedmét ochrany nebo na Naturu 2000, a proto
neni pozadovano zpracovat v ramci projednani navrhu zmeény vyhodnoceni vlivGi na zivotni
prostredi.

Navrh na pofizeni zmény tzemniho planu &. 2 Sestajovice byl posouzen, je Upiny a v souladu
s pravnimi pfedpisy.

O pofizeni zmény €. 2 uzemniho planu zkracenym postupem dle §55a rozhodlo Zastupitelstvo
obce Sestajovice na zékladé navrhu na pofizeni zmény €. 2 dne 30.6.2021 usnesenim €.13.

Zastupitelem, ktery by mél za mésto jednat v oblasti uzemniho, byl povéfen pan Roman Hrdlic,
starosta obce.

Navrh Zmény &. 2 Gzemniho planu Sestajovice vypracoval ateliér TAM architekti s.r.o..
Dokumentace je vypracovana v souladu se zdkonem &. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani
a stavebnim Fadu v platném znéni (stavebni zakon) a jeho provadécimi pfedpisy.

Zména ¢&. 2 se nedotyka a nijak neméni koncepci rozvoje ukotvenou v platném UP, ktera
koordinuje rozvojové zajmy v uzemi v duchu trvale udrzitelného rozvoje. Koncepéné vychazi
z Politiky uzemniho rozvoje CR, Zasad Uzemniho rozvoje Stfedodeského kraje, Uzemné
analytickych podkladi ORP a platného tizemniho pléanu obce Sestajovice.

Pofizovatel pozadal o stanovisko dle § 50 odst. 7 stavebniho zakona krajsky ufad jako
nadfizeny spravni organ na useku Uzemniho planovani, ktery ve stanovisku vydaném dne
1.10.2021 &.j. 121187/2021/KUSK konstatoval, Ze s navrhem tuzemniho planu souhlasi.

Vefejné projednani navrhu Zmény &. 2 uUzemniho planu se uskutecnilo dne 26. 8. 2021.
Pfisludné organy byly informovany o vefejném projednani ndvrhu dokumentace dopisem ze dne
19.7.2021 a zaroven byly vyzvany k uplatnéni stanoviska nebo pfipominky, a to nejpozdégji do
1.9.2021. Vefejnost byla informovana o projednani prostfednictvim ufedni desky obecniho
Uradu Sestajovice, a to v dobé& od 19.7.2021 do 1.9.2021.

Na zakladé vysledku vefejného projednani navrhu Zmény €. 2 izemniho planu bylo rozhodnuto
O Upravé navrhu zmény ¢.2 a jejim opétovném veiejném projednani. Navrh zmény je opétovné
projednan pouze v ménéném rozsahu oproti navrhu k vefejnému projednani.

Navrh Zmény €. 2 je oproti dokumentaci pro verejnému projednani dopinén o plochu
rezervy pro bydleni R32, jako zplisob zapracovani namitky a doplnéna pfipustnost
realizace u€elovych komunikaci v ramci regulativu ZVP.

Opétovné vefejné projednani se uskute¢nilo dne 23.11.2021. Pf¥isluSné organy byly
informovany o vefejném projednani navrhu dokumentace dopisem ze dne 20.10.2021
a zaroven byly vyzvany k uplatnéni stanoviska nebo pfipominky, a to nejpozdéji do 30.11.2021..
Vefejnost byla informovana o projednani prostfednictvim ufedni desky obecniho Ufadu
Sestajovice, a to v dobé& od 20.10.2021do 30.11.2021.



2. VYHODNOCEN|I SOULADU DOKUMENTACE SE STANOVISKY
DOTCENYCH ORGANU PODLE ZVLASTNICH PRAVNICH PREDPISU,
POPRIPADE S VYSLEDKEM RESENi ROZPORU

Ze stanovisek DOSS nevyplynuly Zadné pozadavky na Upravu dokumentace.

21  STANOVISKA UPLATNENA K NAVRHU V RAMCI PROJEDNANI DLE § 50
STAVEBNIHO ZAKONA

Vzhledem ke skute¢nosti, Ze se zména pofizuje zkracenym postupem, nebyla dle §50 projednana.

22 STANOVISKA  UPLATNENA KNAVRHU VRAMCI VEREJNEHO
PROJEDNANI DLE § 52 STAVEBNIHO ZAKONA

S_52_1
CEPRO, 013144/ FR/2021(10665/2021)

Zpusob vyporadani:
Bez pfipominek

S_52_2
Hasiésky zachranny sbor Stiedoéeského kraje Gzemni odbor Mlada Boleslav, C. j. HSKL- 6233-
2/2021 - MB

Zpusob vyporadani:
souhlasné stanovisko

S 52 3
KRAJSKE REDITELSTVI POLICIE STREDOCESKEHO KRAJE, C.j. KRPS-175245-1/CJ-2021-01
OOMN

Zpusob vyporadani:
Bez pfipominek

S 52 4
Krajsky tFad Stredoceského kraje, 091234/202 1/K USK
K O ORD IN OV A NE STA N OV | SKO

Odbor Zivotniho prostiedi a zemédélstvi )
nema dalsi pfipominky k pfedlozené koncepci ,Vefejné projednan i navrhu Zmeény €. 2 Uzemniho planu
Sestajovice", k.U. Sestajovice u Prahy.

Odbor dopravy
Bez pfipominek

Odbor kultury a pamatkové péce
Bez pfipominek

$ 525

MINISTERSTVO VNITRA, k &.j.: 1618/2021 ze dne 19. 7. 2021
Zpusob vyporadani:

Bez pfipominek

S _52_6
Obvodni barnisky ufad pro uzemi Hlavniho meésta Prahy a kraje StfedoCesky, SBS
30215/2021/0BU-02/1

Zpusob vyporadani:



Bez pfipominek

S 52 7

PPD, 2021/0SDS/04912
Zpusob vyporadani:
Bez pfipominek

S_52_8
Sekce nakladani s majetkem Ministerstva obrany odbor ochrany Uzemnich zajmua a statniho
odborného dozoru, 126801/2021-1 150-0UZ-PHA

Zpusob vyporadani:
Bez pfipominek

S 529

Dopravni podnik Hlavniho mésta Prahy, 900520/72/8/2021
Zpusob vyporadani:

Bez pfipominek

2.3 STANOVISKA UPLATNENA KNAVRHU VRAMCI OPAKOVANEHO
VEREJNEHO PROJEDNANI DLE § 52 STAVEBNIHO ZAKONA

S_0_52 1
Hasiésky zachranny sbor Stiedoéeského kraje Gzemni odbor Mlada Boleslav, C. j. HSKL- 9988-
2/2021 - MB

Zpusob vyporadani:
souhlasné stanovisko

S_0_52 2
PPD, 2021/0SDS/06267

Zpusob vyporadani:
Bez pfipominek

S_0.52 3
Obvodni bafsky ufad pro uzemi Hlavniho mésta Prahy a kraje StfedoCesky, SBS
43205/2021/0BU-02/I

Zpusob vyporadani:
Bez pfipominek

S_0.52 4
Krajsky urad StredoCeského kraje, 129822/202 1/K USK
KOORDIN OV ANE STAN OVISKO

Odbor zivotniho prostiedi a zemédélstvi
nema dalSi pfipominky

Odbor dopravy
Bez pfipominek

Odbor kultury a pamatkové péce
Bez pfipominek

S$_ 0525

KRAJSKA HYGIENICKA STANICE, KHSSC 53957/2021
Zpusob vyporadani:

Bez pfipominek



S_50_2_6
Sekce nakladani s majetkem Ministerstva obrany odbor ochrany uzemnich zajmu a statniho
odborného dozoru, 129410/2021-1 150-0UZ-PHA

Zpusob vyporadani:
Bez pfipominek

S 50 2 7
Méstky Ufad Brandys nad Labem — Stara Boleslav, Odbor zivotniho prostiedi, MUBNLSB-OZP-
111499/2021-HUZIV

Zpusob vyporadani:

Bez pfipominek

Soucésti stanoviska vodopravniho ufadu byly obecné podminky, které se ale nijak nevztahuji k obsahu
zmény a nebyly tedy zapracovany.

3.  ROZHODNUTI O NAMITKACH VCETNE SAMOSTATNEHO
ODUVODNENI A VYHODNOCENI PRIPOMINEK

Kurzivou znacena citace namitky
Prostym textem zplsob zapracovani a rozhodnuti o pfipomince a namitce.

3.1  PRIPOMINKY UPLATNENE K NAVRHU V RAMCI PROJEDNANI DLE § 50
STAVEBNIHO ZAKONA

Vzhledem ke skute¢nosti, ze se zména pofizuje zkracenym postupem, nebyla dle §50 projednana.

32 PRIPOMINKY A NAMITKY UPLATNENE K NAVRHU V RAMCI VEREJNEHO
PROJEDNANI DLE § 52 STAVEBNIHO ZAKONA

PRIPOMINKY:
Nebyly uplatnény Zadné pfipominky

NAMITKY:

Dokumentace pro opakované verejné projednani bude upravena v souladu s vyhodnocenim namitek.

N_52_1

Josef Kaderabek

Jako viastnik pozemku parc. &. 546/8, 546/9 a 547/9 v k.U. Sestajovice u Prahy vyjadfuji nesouhlas se
zménou jejich vyuZiti a podavam namitku, na ¢asti uvedenych pozemkd, navrhovanou zménou ¢.2
tuzemniho planu.

Pozemky jsou uvedeny v Gzemnim planu, jako pozemky stavebni. Na ¢asti pozemkd je vedena vefejna
komunikace a na zbytku pozemku je mozZna vystavba 2RD. V souladu s uzemnim planem, bylo v roce
2020 provedeno zaméreni pozemku, pozadan Odbor stavebniho dfadu, dzemniho planovani a
pamatkové péce v Brandyse nad Labem-Stard Boleslav o zavazné stanovisko k rozdéleni pozemkdi
parc.C. 546 a 547. Ten vydal dne 4.8.2020 (je pfilohou) zavazné stanovisko, a nasledné bylo dne
21.9.2020 podana Z&dost na tuzemni rozhodnuti o déleni pozemku v souladu s UP obce Sestajovice.
Pravomocné uzemni rozhodnuti bylo vydano 14.5.2021 (je pfilohou) a po vyhotoveni GP byly pozemky
parc. ¢. 546 a 547 v katastru nemovitosti rozdéleny a nové vznikly pozemky parc. ¢.546/9,546/8 a 547/9,
které jsou v tzemnim planu jako pozemky stavebni. Dale se realizovala PD a dal$i kroky, aby se na
pfedmétnych pozemcich mohlo zadit stavét.

Aby bylo mozZné na pfedmétnych pozemcich cca 2000 m2 postavit dva rodinné domy, musi stavebnik
realizovat vlastnim nékladem, na pozemku parc.C.546/8 o vyméfe 1068 m2, vystavbu vefejné
komunikace. To jsou jiz tak velmi vysoké naklady podmiriujici vystavbu pouze dvou rodinnych doma.
Obec touto podminkou, Setfi naklady- na vykup pozemku a nemalé financni prostfedky na vystavbu



predmétné komunikace. Proto se domnivam, Ze tato zména by byla uz nepfiméfenym zésahem do
proporcionality a viastnictvi i s ohledem na jiz realizované tUkony a vynaloZené naklady.

S ohledem na vySe uvedené, Zadam, aby uvedené pozemky bylo mozZné vyuZit nejen pro vystavbu
verejné komunikace, ale i pro vystavbu 2RD. To znamena nerealizovat zménu ¢.2 dzemniho planu na
pozemcich parc.¢. 546/8, 546/9 a 547/9 a ponechat tam platny stavajici Gtzemni plan.

Zpusob rozhodnuti o namitce:
Namitce se vyhovuje.

Oduvodnéni rozhodnuti:

Posouzeni vhodnosti vyjmuti plochy dle hlavnich kritérii ze zastavitelnych ploch UP je sougasti
odavodnéni zmény UP.

S ohledem na doloZeni zahajeni praci na realizaci vystavby, a zejména jiz vydané a pravomocné
Uzemni rozhodnuti ze dne 14. 5. 2021, tedy pfed schvalenim pofizeni zmény ¢€.2 zastupitelstvem
obce, ohledné pfedmétnych pozemkd, se namitce vyhovuije.

N 52 2

Mgr. Jifi Oswald

Namitky k navrhu zmény & 2 Gzemniho planu obce Sestajovice v zastoupeni vlastnik(i pozemkd
dotéenych navrhem zmény &. 2 zmény uzemniho planu:

Pozemek par.¢. 548/ 19 zapsany na LV 1301 k.u. Sestajovice u Prahy,
 pozemky par.g.: 43/6, 43/11 ,43/18 971,976 zapsané na LV 843 pro k.u.
Sestajovice u Prahy,

 pozemky par.c.: 213/1,214/1,214/16,214/19 zapsané na LV 1301 k.u.
Sestajovice u Prahy,

v zastoupeni vlastnikud

v zastoupeni vlastnikl vySe uvedenych pozemki pana Vladimira Becka, spole¢nosti OKZ CHOMUTOV
a.s., se a spolec¢nosti CONTRANS PRAHA a.s.,

Pan Vladimir Beck je akcionafem a vlastnikem spole¢nosti OKZ CHOMUTOV a.s. a CONTRANS
PRAHA a.s.

Tyto namitky navazuji a doplriuji podani vyse uvedenych viastnikt v této véci.

Cdst ndmitky vdzand ne konkrétné na diléi plochu:

Pan Beck a jeho vyse uvedené spolecénosti se procesu navrhu zmény &. 2 UP jako viastnik rozsahlého
dotéeného uzem i aktivné ale marné ucastni. Pofizeni zmény uzemniho planu vyZaduje skloubeni
raznych funkci uzemi a prav viastniku, coz je velmi komplikovany proces. Souéasné plati, Ze zména
Uzemniho planu musi byt koncipovana v souladu s nadfazenym i stupni Gzemné planovaci
dokumentace, a to mimo jiné se Zasadami tizemniho rozvoje Stfedoleského kraje a nebo i Strategickym
planem, atd .

Pri pripravé uzemniho planu musi byt dodrZzovény zasady rovnosti vlastnikd, nediskriminace,
pfimérenosti, subsidiarity tak, jak tyto zasady vymezuje stavebni zakon a jak jsou upfesnény vykladem
v rozhodnutich spravnich soudd. Soucasné plati, Ze podané namitky musi byt vyporadany tak, aby i
Jejich vyporadani bylo prezkoumatelné. Nepostacuje pouhé konstatovani, Ze se podané namitce
nevyhovuje.

Plati, Ze cilem uzemniho planovani je vytvaret pfedpoklady pro vystavbu a pro udrZitelny rozvoj tzemi,
spocivajici ve vyvazeném vztah u podminek pro pfiznivé Zivotni prostiredi, pro hospodarsky rozvoj a pro
soudrznost spolecenstvi obyvatel uzem i a ktery uspokojuje potfeby soufasné generace, aniz by
ohroZoval podminky Zivota generaci budoucich.

Uzem ni plan ovéni zajistuje pfed poklady pro udrzitelny rozvoj uzemi soustavnym a komplexnim
feSenim acelného vyuziti a prostorového usporadani uzemi s cilem dosaZeni obecné prospésného
souladu vefejnych a soukromych zajmu na rozvoji Uzem i. Za tim acelem sleduje spoleCensky a
hospodarsky potencial rozvoje.

Organy uzemniho planovani postupem podle tohoto zakona koordinuji verfejné i soukromé zaméry zmén



v Uzemi, vystavbu a jiné Cinnosti ovliviiujici rozvoj uzemi a konkretizuji ochranu vefejnych zajmdi
vyplyvajicich z tohoto zakona a zviastnich pravnich pfedpisa.

Uzemni planovani ve vefejném zajmu chrani a rozviji pfirodni, kulturni a civilizaéni hodnoty Gzemi,
vCetné urbanistického, architektonického a archeologického dédictvi. Pfitom chrani krajinu jako
podstatnou sloZku prostredi Zivota obyvatel a zaklad jejich totoZnosti. S ohledem na to urcuje podminky
pro hospodarné vyuzivani zastavéného uzemi a zajistuje ochranu nezastavéného uzemi a
nezastavitelnych pozemkd. Zastavitelné plochy se vymezuji s ohledem na potencial rozvoje tzem i a
miru vyuZiti zastavéného tuzemi.

Je zfejmé, Ze porfizeni nového uzemniho planu bez pfedchozi analyzy dopadu platného tzemniho planu
a jeho zmén nemuze dosahnout zakonem stanovenych cili izemniho planovani. Rovnéz plati, Ze timto
nekoncepcnim zptusobem dojde ke zmafeni verejnych prostredka.

Pri porizeni zmény tzemniho planu pak musi byt dodrzovany nize uvedené zasady uzemniho planovani
tak, jak tyto zasady vyplyvaji zejména z Ustavniho poféddku CR, Stavebniho zékona a jak jsou podrobné
vymezeny v judikatufe Nejvy§siho spravniho soudu. Témito zasadami zejména jsou:

Zasada subsidiarity: Tato zasada spociva v minimalizaci zasahu tzemnim planem ¢&i jeh o zménou.
K omezeni viastnika nebo jiného nositele vécnych prav k pozemkam ¢&i stavbam v tzemi regulovaném
timto planem muaze dojit jen tehdy, nepresahnou-Ili spravedlivou miru. Vymezeno v rozhodnuti Nejvy$si
ho spravniho soudu ze dne 21.07.2009, ¢&. | Ao 1/2009 - 120.

Zasada proporcionality: Tato zasada spociva v proporénim vztahu mezi vefejnym zajmem na
provedeni konkrétni upravy UP sméfujici k odstranéni uréitého nedostatku a soukromym zéjmem
vilastnika pozemkl'.'1 v dotéeném Gzem i, kde je tento vefejny nedostatek feden-. -Vymezen rozhodnutim
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21 .1 0. 2009, ¢j. 6 Ao 3/2009 -76.

Zasada rovnosti a zakazu diskriminace: Tato zasada spociva v respektovani prav vSech viastniki
a posuzovani prava zasahovan i do prav vSech viastnikt obdobné bez jakéhokoli zvyhodriovani Ci
znevyhodriovani jednotlivych vlastniki z jakéhokoli divodu. Vymezeno napf. v rozhodnuti
Nejvy§siho spravniho soud u ze dne 25.09.20 17, ¢&j. 5 As 248/2015-38.

Zasada transparentnosti srozumitelnosti: Pojmovym znakem opatien-i obecné povahy je jeho
konkrétné  (individualné)  vymezeny predmét, ktery musi byt jednoznacné a srozumitelné
identifikovan. PoZadavku na konkrétné vymezeny pfedmét opatreni obecné povahy nedostoji takova
zména tzemniho p-lan u (§ 55 odst. 2 a § 43 odst. 4 stavebniho zakona &. 183/2006 Sb.), jejiz skuteény
obsah neodpovida navrzeném u zadani a z niZz nelze s urcitosti seznat, které casti dosavadniho
uzemniho plénu- a v jakém rozsahu byly ménény. Je povinnosti pofizovatele tzemniho planu nebo jeho
zmény zpracovat vécny obsah navrhu zadani tak, aby skuteéné odpovidal navrhovanym zménam a
umoZzrioval posouzeni, zda bude nutné jej posoudit dle zakona &. 100/2001 Sb., o posuzovani viivi na
Zivotni prostfedi, a to jako koncepci ¢i zamér. Vymezeno napf. rozsudkem Nejvy$Siho spravniho soudu
ze dne 30. 1 0. 2008, ¢&. 9 Ao 2/2008-62.

Zasady ochrany vlastnického prava: Vlastnicka prava musi byt respektovana. Omezeni vilastnické
prava nesmi byt projev svévole ¢i diskriminace.

Vymezeno napf. v rozhodnuti Krajského soudu v Praze ze dne 20. 1 1.2020, ¢&j. 556 A

84/2019-84.

Musime zopakovat, Ze podminkou zakonnosti uzemniho planu, kterou soud vZdy zkouma v Fizeni podle
§ 101 aa nasl. s.T.s., je, Ze veSkera omezeni vlastnickych a jinych vécnych prav z ného vyplyvajici
maji ustavné legitimni a o zakonné cile oprené duvody a jsou ¢inéna jen v nezbytné nutné mife a
nejSetrnéjsim ze zpusobi vedoucich jesté rozumné k zamyslenému cili, nediskriminacnim zptisobem a
s vyloucenim libovile (zasada subsidiarity a minimalizace zasahu).

Za pfedpokladu dodrzeni zasady subsidiarity a minimalizace zasahu muze tzemnim planem (jeho
zménou) dojit k omezenim vlastnika nebo jiného nositele vécnych prav k pozemkdm ¢&i stavbam v tzem
i regulovaném timto planem, nepfesahnou-li spravedlivou miru.

Veskeré tyto zakladni zasady opakované potvrzované v rozsudcich Nejvy3$§iho spravniho soud u byly
zpracovanym navrhem poruSeny. Pred loZzeny navrh Gzemniho planu je viéi panu Beckovi a jeho
spole¢nostem diskriminacni, pfi stfizlivém odhadu zpusobujici pfimou $kodu v rFadu jednotek stovek



miliont korun.

Proces tzemniho planovéani se musi Fidit zakonnym i postupy, vychéazet z odbornych stanovisek a
podkladi. Své zavéry musi fadné oduvodriovat. Pripravovany dzemni plan tyto naroky nespliiuje.
Proces uzemniho planovani nesmi byt zneuZzitim moci a protlaceni zaimua uzké skupiny lidi silou na tkor
Jinych, ale proces hledani kompromisu sméfujici k racionalnimu a trvale udrZitelném u vyuZiti dzemi.

Na zakladé vyse uvedeného trvame na podanych namitkach, poZadujeme jejich radné -vyporadani,
odstranéni veSkerych vySe— uvedenych nezakonnosti v pfipravovaném navrhu a jeho komplexni
pfepracovan i v souladu se zasadami tzemniho planovani- dle § 7 stavebniho zakona, a to a pri
respektovani zasad zakonnosti, subsidiarity, minimalizaci zasah( do vlastnickych prav, pfiméfenosti a
nediskriminace.

Soucasné upozorriujeme na nekvalitu a vady ve zpracovani (viz. milné informace o Krajském ufadu
kraje Viysocina, atd., které projednavanou véci zjevné nesouvisi, nicméné mohou dotéenou vefejnost
uveést v omyl.

Zpusob rozhodnuti o namitce:
Namitce se nevyhovuje.

Odavodnéni rozhodnuti:

U predmétnych pozemkl byly naplnény podminky Zakladniho kritéria pro posouzeni pozemki
vhodnych pro vyjmuti ze zastavitelnych ploch Uzemniho planu, pfipadné pro vydefinovani ploch, u
kterych doSlo k omezeni _intenzity zastavéni, v souladu se zasadou proporcionality a minimalizace
zasahu do vlastnického prava s cilem co nejméné omezit vlastniky pozemk. Viz kapitola 6 odivodnéni
Zmény UP.

Uzemni plan ménény zménou ¢&.2 byl schvalen v roce 2014 a nabyl uginnosti 22.10.2014-. VétSina
vymezenych zastavitelnych ploch byla pfebirana z pfedchazejiciho UP. Jedna se tedy o plochy
Uzemné& planovaci dokumentaci vymezené pro zastavbu vice jak 15 let bez vydani UR. Tato
podminka je v navrhované zméné &. 2 stanovena obecné bez ohledu na to, kdo dotéeny pozemek
vlastni.

V ramci praci na uzemnim planu vydaném v roce 2014 byly vedeny dlouhé analyzy a diskuze; nad
rozsahem ploch, které budou z konceptu pfedchoziho uzemniho planu pfevzaty do nového.

ZpUsob a rychlost rozvoje obce absolutné neodpovida jakékoli pfedstavé udrzitelného, kvalitniho a
funkéniho rozvoje sidla a predstavuje ucebnicovy pfiklad nevhodného rozvoje sidla v blizkosti
Prahy po pfevratu v roce1989.

Rozvoj sidel bez odpovidajiciho stavebniho zakona, ktery by nastavoval pravidla rozvoje a ochrany
vySe zmiflovanych hodnot, vykoFistil v ramci restituci vracenou padu. Sestajovice se cca o 400%
bé&hem 10 let rozrostly. S pfiblizujicim se terminem schvaleni Stavebniho zakona v roce 2006
dochéazelo k pfekotnému schvalovéni v zasadé jakékoli formy Uzemniho rozhodnuti na jakékoli
dostupné plochy, tak aby byly nové uzemni plany nuceny tyto plochy respektovat, aniz by bylo
jakkoli koncepéné vyfeSeno jejich obslouzeni Tl a ob&anskou vybavenosti. Pravé z tohoto divodu
UP schvaleny v roce 2014 ukotvoval pouze plochy s vydanym Gzemnim povolenim a minimum téch,
na kterych UR do té doby vydano nebylo.

Snaha v8ech subjektt podilejicich se na pipravé UP v roce 2014 byla pravé vyvazeni vefejnych a
soukromych zajmu v Uzemi.

Bé&hem doby od schvaleni UP v roce 2014, na vymezenych zastavitelnych plochach do$lo k dal$imu
negativnimu jevu suburbanizace. A¢koli se UP v ramci nastavenych regulativii snaZil minimalizovat
poCet RD, a tedy naroky pfedev8im na vefejnou vybavenost, kterou je obec nasledné nucena fesit,
a nastavil minimalni velikost pro jeden RD, developersky trh vyuZil nejednoznaénosti pojmoslovi
UP a zarovefi moznosti zakona do jednoho RD umistit 2 az 3bytové jednotky. Vytvoril tak az
trojdam. Z urbanistického hlediska se nejedna o tak zasadné negativni dopad, ale ve vztahu
ke tlaku na kapacity Tl a obCanské vybavenosti zdsadné prekrodil jakékoli odhady nastavené
v koncepci UP.

Pravé z didvodu zminénych na prvnim misté i pfedkladatelem namitky, tedy ve snaze o zajisténi
udrzitelného rozvoje uzemi soustavnym a komplexnim feSenim ucelného vyuziti a prostorového



usporadani uzemi s cilem dosazeni obecné prospésného souladu vefejnych a soukromych zajmu na
rozvoji Uzemi, sleduje vedeni obce spolecensky a hospodarsky potencial rozvoje. Na zakladé vysledku
analyz a mistnich prizkum0 se zastupitelstvo obce rozhodlo podle Stavebniho zakona koordinovat
vefejné i soukromé zadméry zmén v Uzemi, vystavbu a jiné C&innosti ovliviiujici rozvoj uzemi a
konkretizovat ochranu vefejnych zajmu vyplyvajicich ze Stavebniho zakona a zvlastnich pravnich
predpis.

Uzemni planovani ve vefejném zajmu chrani a rozviji ptirodni, kulturni a civilizaéni hodnoty Gzemi,
vCetné urbanistického, architektonického a archeologického dédictvi. Pfitom chrani krajinu jako
podstatnou slozku prostfedi zivota obyvatel a zaklad jejich totoznosti. S ohledem na to uréuje podminky
pro hospodarné vyuzivani zastavéného uzemi a zajiStuje ochranu nezastavéného uzemi a
nezastavitelnych pozemku. Zastavitelné plochy se vymezuji s ohledem na potencial rozvoje Uzemi a
miru vyuziti zastavéného uzemi.

Na zakladé& zplsobu zastavby v Sestajovicich navysujici pfedpokladané kapacity dané v platném UP a
na zakladé podrobnych analyz kapacit pfedev§im zasobovani obce pitnou vodou, kapacitou COV a
kapacitou zakladnich $kolskych zafizeni bylo zastupitelstvo obce nuceno zménit UP a nové urdit
podminky pro hospodarné vyuzivani zastavéného Uzemi a zajistit ochranu nezastavéného Uzemi a
nezastavitelnych pozemkd.

Vlastnik predmétnych pozemkii, kromé& plochy v UP definované jako Z11, kde bylo vydano UR na déleni
pozemkUl, béhem 7 let nezajistil vydani uzemniho rozhodnuti, ani neuzavfel planovaci smlouvu na
plochu Pf.6.

Zména UP je vyvolana pouze nutnosti reakce na zpUsob zastavby navysuijici potfebu kapacit vefejné
infrastruktury a netyka se pouze jednoho vlastnika. Tyka se ploch uzemné planovaci dokumentaci
spliujicich hlavni kritérium viz. odivodnéni Zmény €. 2 kapitola 6. Tato podminka je v navrhované
zméneé ¢&. 2 stanovena obecné bez ohledu na to, kdo dotéeny pozemek vlastni. Obec ma za to, Ze
jde o kritérium dostate¢né transparentni.

V ramci pfipravnych analyz byl provéfen stav praci na jednotlivych zastavitelnych plochach v izemi a
tam, kde se jednoznacné prokazala aktivita a probihajici projekéni prace, k zafazeni do zmény ¢€.2, tedy
vyjmuti ploch ze zastavitelnych, nedo$lo.

Toto hlavni kritérium i pravé v souladu se zasadou proporcionality a minimalizace zasahu do
vlastnického prava s cilem co nejméné omezit vliastniky pozemku, pokud jiz zapocali s realnym vyuzitim
dosavadni zastavitelnosti pozemkai, bylo pfi ptipravé zmény UP aplikovano systematicky a jednoznagéné
nediskriminacné.

Obec je nucena revidovat zastavitelné plochy a vymezovat pouze takové, které je schopna obslouzit.
Nejedna se v Zadném pfipadé o svévoli, ale povinnost obce zajistit spravedlivé podminky pro zajisténi
kapacit VI pro plochy, které ve své uzemné planovaci dokumentaci vymezuje k zastavéni. A pokud
dojde k zavéru, Ze tyto plochy s ohledem k obchazeni koncepce UP a intenzivngj$imu zastavéni Gzemi
dochazi, je vedeni obce povinné situaci fesit.

Podle rozhodnuti Nejvy8Siho spravniho soudu ze dne 25.09.2017, ¢&j. 5 As 248/2015, na které odkazuje
i sdm namitatel, je ,obec je opravnéna provést zménu ve vyuZivani uzemi, nebot’ je jeji povinnosti
v ramci uzemniho planovani mimo jiné provéfovat a posuzovat potfebu zmén v uzemi, vefejny zajem
na jejich provedeni, jejich pfinosy a problémy, rizika s ohledem napfiklad na vefejné zdravi, Zivotni
prostiedi, vliv na vefejnou infrastrukturu a jeji hospodarné vyuziti, jak plyne z § 19 odst. 1 pism. b)
stavebniho zakona.”

Obec ma ustavné garantované pravo na samospravu. Ma tedy pravo uvazit, jakym smérem se bude
rozvoj jejiho Uzemi ubirat a v zavislosti na tom stanovit zplsob regulace dotéeného uzemi. Pravem obce
je provést zménu ve vyuZivani Uzemi, nebot je jeji povinnosti v rdmci uzemniho pldnovani mimo jiné
provéfovat a posuzovat potfebu zmén v uzemi, vefejny zajem na jejich provedeni, jejich pfinosy
a problémy, rizika s ohledem napf. na vefejné zdravi, zivotni prostfedi, vliv na vefejnou infrastrukturu
a jeji hospodarné vyuziti, jak plyne z § 19 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona

Obec je zaroven mimo jiné i podle § 2 zakona €. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), povinna
pecovat o vSestranny rozvoj Uzemi a potfeby svych ob&anl a chranit verejny zajem.

Navrh zmény €. 2 uzemniho planu je vysledkem dlouhodobych vySe uvedenych analyz a mistnich
prizkumu a je reakci na zplisob zastavby v Sestajovicich citelné navysSujici potfebu kapacit vefejné
infrastruktury.



Obec pfi zpracovani zmeény €. 2 uzemniho planu piné dbala zakladnich zasad uzemniho planovani jako
je zejména zasada rovnosti vlastnikd, nediskriminace, pfiméfenosti, subsidiarity tak, jak tyto zasady
vymezuje stavebni zakon a jak jsou upfesnény vykladem v rozhodnutich spravnich soudd.

Pfedkladatel namitky resp. zastupujici advokatni kancelaf tvrdi v namitkach poruSeni téchto zsad.
Nicméné po dukladném prostudovani namitek je obec nucena konstatovat, Ze ani v jednom z dil€ich
bodU namitky zastupujici advokatni kancelar neuvedla, jakym zplsobem a z jakych dlvod{ povazuje
FeSeni zmé&ny navrhované zménou &. 2 UP za diskriminaéni a neproporéni &i jinak porusujici zasady
stavebniho zakona. Pouze obecné vyjmenovava zasady uzemniho planovani, se kterymi nelze nez
souhlasit a obec je pfi navrhované zméné& UP piné respektovala a respektuje. Z jakych konkrétnich
divodld ma namitatel za to, ze tyto zasady, zejména zasada rovnosti a zakazu diskriminace a
proporcnosti opatfeni, nebyly dodrzeny, vSak neuvadi, ani nedoklada. Pokud nejsou uvedeny duvody,
pro€ je feSeni zmény takto vnimano, Ize jen téZko pfezkoumat, zdali je tvrzeni pfedkladatele namitky
opravnéné a odlvodnéné.

Nicméné, aby se obec vypofadala, byt se zcela obecné formulovanymi namitkami a obecné vytykanému
poruSeni zasad, zejména zakazu diskriminace a proporCnosti feSeni, upozorfiuje kromé jiz vySe
uvedeného oddvodnéni zejména na nasledujici skutecnosti:

e Zména nerusi pouze pozemky jednoho majitele.

Zména neruSi pouze pozemky jednoho vlastnika. Stanovuje transparentni obecné aplikovatelné
kritérium spocivajici v dlouhodobém nevyuziti zastavitelné plochy, konkrétné ploch uzemné planovaci
dokumentaci vymezenych pro zastavbu.

V katastru obce se v zédsadé ke dni zpracovani zmény €.2 nenachazi jiné vyznamné;jsi zastavitelné
plochy, nez ty dotéené a ruené zménou &. 2 UP, které by bylo mozné k dosaZeni stanoveného cile
vyuzit. Ostatni vlastnici jiZ moznosti zastavéni vyuZili a bylo by jisté v rozporu se zasadou minimalizace
zasah(, pokud by obec ruSila zastavitelné plochy tam, kde jiz zapocala vystavba ¢&i byla dokonce
dokonCena. Kone&né&, pokud by obec skute¢né cilila jen na pana Becka, jak tento v namitkach uvadi,
byl by zruSen napfiklad i pozemek €. ZP44, ktery p. Beck spoluvlastni. Tento pozemek vSak splfiuje
kritéria nastavena v navrhu zmény ¢. 2 a byl zde, zapocat proces sméfujici k zastavéni, konkrétné
vydané uzemni rozhodnut na déleni a scelovani pozemku ze dne 14.5.2021 , a tedy zménou ¢&. 2 dotcen
neni.

Navrhovana zména &. 2 UP tedy neporusuje zasadu rovnosti a zakazu diskriminace a neni zacilena na
jednoho vlastnika. Opacna, ni¢im nedolozena tvrzeni namitatele nelze nez odmitnout.

Obec se snazila vlastnicka prava majitelll pozemku v obci maximainé Setfit, a i z tohoto dlvodu stanovila
zcela transparentni kritérium pro vyfazeni ze zastavitelné plochy ty plochy, které dlouhodobé
k zastavéni vyuzity nebyly a ohledné& kterych ani nepokro il proces sméfujici k jejich zastavéni tak, ze
by bylo vydano alespofi uzemni rozhodnuti.

Obec nemuze pfi tvorbé uzemniho planu nebo jeho zmény upfednostnit soukromé spekulativni zajmy
pfed zgjmy vefejnymi.
Zaroven je tfeba zdlraznit, Ze Uzemni plan je tvofen bez nutnosti zjiSténi vlastnickych vztahu.

V extrémnim hypotetickém pfipadé, kdy by jeden vlastnik skoupil vSechny zastavitelné pozemky v obci
a obec by byla nucena fesit stejnou situaci, jako Sestajovice nyni. Tedy, Ze nema kapacity ani technické
ani obCanské vybavenosti a musi nékteré plochy zrusit, do doby, nez zajisti zasobovani pro stavové
plochy, musela by zrusit plochy pouze jednoho majitele. Argument, Ze je zruSeni neodldvodnéné,
neproporc¢ni a diskriminacni, by rovnéz nemohl obstat.

e Zména rusi zastavitelnost pozemkl pouze v nezbytném rozsahu nebo upravuje
regulativy ploch v nezbytné mire.

A to takové, ktera snizi budouci pocet novych obyvatel a uzivatell uzemi, a tedy umozni obci zajistit
zasobovani vodou a zpracovani odpadnich vod, v€etné zajisténi nutné zakladni ob¢anské vybavenosti
pro obyvatele stavajici a obyvatele a uzivatele, které by mohly generovat vymezené zastavitelné plochy
v Uzemnim planu.

Z vySe uvedeného oduvodnéni je i zfejmé, Ze zména je jednoznacné odlvodnéna vefejnym
zajmem, reaguje na stavajici neunosnou situaci spocivajici v nedostatku vefejné infrastruktury



v obci a nejde o projev svévole ¢i libovlle. Pfi€emz obec nema moznost fesit sou¢asnou situaci
jinym vhodnym SetrnéjSim zplsobem, ktery by méné zasahoval do vlastnickych prav.

NavrZzenou zménu tedy nelze povazovat za neproporéni z hlediska vztahu mezi vefejnym zajmem na
provedeni Upravy UP a soukromymi zajmy vlastnikG pozemkd zménou dotéenych, tedy i namitatele.
V této souvislosti je tfeba zdlraznit, Ze namitatel jako vlastnik pozemkd, po dobu vice nez sedmi let
nevyuzil moznosti vystavby na téchto svych pozemcich.

Zaroven podle rozsudku ze dne 28. 3. 2008, €. j. 2 Ao 1/2008-51, Nejvyssiho spravniho soudu (NSS)
plati, Ze ,z zadné zakonné normy ¢&i normy prava ustavniho nelze dovodit existenci subjektivniho prava
vlastnika nemovitosti, aby v ramci uzemné planovaci dokumentace byla tato nemovitost zahrnuta do

urcitého konkrétniho zpusobu vyuziti...." .

Stejné tak plati, Ze v procesu Uzemniho planovani je tfeba vyvazovat pfedpoklady pro udrZitelny rozvoj
Uzemi spocivajici v rovhovazném vztahu podminek pro pfiznivé Zivotni prostfedi, jakoz i ekonomicky
rozvoj a soudrznost mistni komunity. Uzemni plan nelze chapat jako zakonzervovani souéasnych
podminek na vé¢né Casy, je tfeba pocitat s tim, Ze Uzemni regulace s sebou nese zasadni dusledky pro
Zivot obce a muze ovlivnit nékolik dalSich generaci obyvatel, jak judikoval napfiklad Nejvy$si spravni
soud v rozsudku ze dne 31. 8. 2011, €. j. 1 Ao 4/2011 — 42).

Obdobné z rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21.10.2009, ¢.j. 6 Ao 3/2009-76, na které
odkazuje sam namitatel, vyplyva, ze: ,Princip legitimniho oéekavani pak v procesu uzemniho planovani
nelze vykladat jako zachovani statu quo; jak bylo vyloZzeno vySe, jedna se o dlouhodoby proces, v némz
se stfetavaji rizné typy zajmu - vyhovéni jednomu typu zajma obvykle povede k poruse ve vztahu
k zajmu jinému (Ci jiného). Jestlize do feSeni po urcitou dobu predvidaného vstoupi nova skutecnost,
ktera vyznamné modifikuje predpoklady, s nimiz vychozi faze pofizovani uzemniho planu pocitaly, nelze
nez takovou skuteCnost reflektovat. V této souvislosti NejvySSi spravni soud odmitl i ,argument
znehodnoceni mnohamilionovych investic jako lichy*.

Jak jiz bylo uvedeno, kritériem pro uréeni pozemkd dotéenych navrhovanou zménou UP na vynéti ze
zastavitelné plochy, bylo zejména nevyuziti moznosti zastavét pozemek po delSi dobu.

Namitatel jakozZto vlastnik pozemku dotéenych zménou UP sveho prava na zastaveni pozemkuU nevyuZil
po dobu vice nez sedmi let od doby nabyti Ucinnosti platného UP a vice nez 15 let od doby, kdy byly
predmétné pozemky dotéené namitkou do Uzemné planovaci dokumentace pfedchazejiciho UP vlozeny
prvne.

Stavebni zakon fesi v § 102 situaci, kdy dojde ke zruSeni uréeni pozemku k zastavéni.[5] A podminek,
za kterych vlastnikovi pozemku nalezi v takovém pfipadé nahrada vynalozenych naklad.

Tato nahrada mu nenalezi, jestlize k uvedenému zruSeni doSlo na zakladé jeho navrhu nebo po uplynuti
5 let od nabyti U€innosti uzemniho planu nebo jeho zmény, ktera zastavéni dot€eného pozemku
umoznila.

To ale neplati absolutné. Jestlize ve lhaté 5 let:

e nabylo uginnosti rozhodnuti o umisténi stavby nebo Uzemni souhlas pro stavbu, pro kterou bylo
zastavéni uvedenou uzemné planovaci dokumentaci uréeno a toto rozhodnuti nebo souhlas je
platné,

e nebo byla uzaviena vefejnopravni smlouva nahrazujici Uzemni rozhodnuti a tato vefejnopravni
smlouva je ucinna,
ma vlastnik narok na nahradu za zménu v Uzemi i po péti letech od vydani tzemniho planu.
Ani jedna z téchto situaci v pfipadé namitatele nenastala.

Z rozhodnuti Nejvy8Siho spravniho soudu sp.zn. 1 Ao 1/2009, na které odkazuje v namitkach i
namitatel, vyplyva mimo jiné, Ze: ,Za pfedpokladu dodrZzeni zasady subsidiarity a minimalizace zasahu
mize uzemnim planem (jeho zménou) dojit k omezenim vlastnika nebo jiného nositele vécnych prav
k pozemk(im ¢&i stavbam v izemi regulovaném timto planem, nepfesahnou-li spravedlivou miru; takova
omezeni nevyzaduji souhlasu doty¢ného vlastnika a tento je povinen strpét je bez nahrady.”

Diléi body namitky:
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Namitatel tvrdi, Ze plati, Ze pofizovatel dosud pfi procesu porizovani zmény ¢&. 2 uzemniho planu ve
vztahu panu Beckovi a jeho spole¢nostem nepostupoval v souladu s vysSe uvedenymi zasadami, a to
zejména v niZze uvedenych- bodech:

1. Lokalita P 3, ZN 11 - navrh na zménu funkéni plochy na zeleri vefejnych prostranstvi

K vyvoji zastavitelnosti plochy dle tzemniho planu se samostatné jiz vlastnik vyjadril. Plati, Ze navrZzeny
névrh mafi zamér viastnika na zastaveni tzemi dle platného UP rodinnymi domy. Pozemky z hlediska
vlastnické prava viastnika znehodnocuje. Navrh zcela abstrahuje jak od vyvoje tzemniho p-lan-u, tak
od probihajicich zaméra vlastnika, natozZ od viastnickych prav jako takovych.

Realné se ve své podstaté nejedna o nic jiného, nez o snahu o vyviastnéni dotCenych pozemki za tcele
zfizeni vefejného prostranstvi se zeleni na pozemcich soukromého viastnika, ktery pozemky zakoupil
za ucelem vystavby rodinnych domu. Zasah neni ani nijak proporcni. Jedna se o jasnou a primou
diskriminaci vlastnika.

Pozadujeme ponechat stav dle platného UP.

Zpusob rozhodnuti o namitce:
Namitce se vyhovuje.

Oduvodnéni rozhodnuti:

Posouzeni vhodnosti vyjmuti plochy dle hlavnich kritérii ze zastavitelnych ploch UP je sougasti
od@ivodnéni zmény UP.

S ohledem na doloZeni zahajeni praci na realizaci vystavby, a zejména jiz vydané a pravomocné
Uzemni rozhodnuti ze dne 14. 5. 2021, tedy pfed schvalenim pofizeni zmény ¢€.2 zastupitelstvem
obce, ohledné pfedmétnych pozemkd, se namitce vyhovuje.

Zaroven je vSak tfeba uvést, Ze obec v této souvislosti odmita pfevaznou ¢ast odlvodnéni namitek
spocivajici mimo jiné v tvrzeni, Ze se realné ve své podstaté nejedna o nic jiného, nez o snahu o
vyvlastnéni dotéenych pozemkd za ucelem zfizeni vefejného prostranstvi se zeleni na pozemcich
soukromého vlastnika, ktery pozemky zakoupil za ucelem vystavby rodinnych doma. Zasah neni ani
nijak proporéni. Jedna se o jasnou a pfimou diskriminaci vlastnika. Aj.

Odkazuje k tomuto na podrobné odtvodnéni vyse.

Obec dale znovu poukazuje, ze vlastnik béhem poslednich 7 let nevyuZil moZnosti vystavby na svych
pozemcich dotéenych Zménou ¢.2 UP.

Dle § (3) Nahrada vlastnikovi nebo opravnénému nenalezi, jestlize k uvedenému zrueni doslo na
zakladé jeho navrhu nebo po uplynuti 5 let od nabyti U¢innosti Uzemniho planu nebo jeho zmény, di
regulaéniho planu nebo jeho zmény, ktera zastavéni dotéeného pozemku umoznila. Ustanoveni o
uplynuti Ihiity 5 let se neuplatni, pokud v této Ihaté

a) nabylo ug€innosti rozhodnuti o umisténi stavby nebo Uzemni souhlas pro stavbu, pro kterou
bylo zastavéni uvedenou uzemné planovaci dokumentaci uréeno a toto rozhodnuti nebo
souhlas je platné, nebo

b) pfed uplynutim lhaty 5 let byla uzaviena vefejnopravni smlouva nahrazujici Uuzemni
rozhodnuti a tato vefejnopravni smlouva je u€inna.

Nejedna se o plochu, na které by néktera z téchto podminek byla napinéna. Nelze dle naseho vykladu
pouzit poZzadavek na nahradu.

Uzemni plan ani jeho zmé&na nevymezuje na pozemcich vlastnika vymezenych nové jako vefejna zelen
vefejné prospésné opatieni, neni zde tedy vymezeno pfedkupni pravo, natoz pak pravo vyvlastnéni.

S ohledem k zastoupeni majitele pozemku pravni kanceléfi pfedpokladame, Ze je zpracovateli této
namitky zfejmé, jaké kroky jsou nutné k vyvlastnéni jakéhokoli pozemku. Oddvodnéni namitky popisem
“Redlné se ve své podstaté nejedna o nic jiného, nez o snahu o vyvlastnéni dotéenych pozemku“
zcela zkresluje realitu jak pro dotéené organy, tak pfedevSim pro majitele pozemku bez pravniho
vzdélani, kterého timto nespravnym pravnim hodnocenim zastupujici pravni kancelaf mize uvést
v omyl.
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2. Lokalita 12 ZP 45 na pozemcich ¢. parc.: 214/ 1, 214/19, 213/ 1, a 214/ 16,- navrh na
zménu funkéni plochy na zelen vefejnych prostranstvi

Namitatel tvrdi, Ze i zde se jedna o pfimé znehodnoceni ekonomického vyuziti pozemkt vlastnika bez
vazby vlastnické vztahy, k jejimuz obsahu se jiz vlastnik samostatné vyjadril. | zde plati, Ze zasah neni
ani nijak proporéni. Jedna se o jasnou a pfimou diskriminaci vlastnika marici je-ho podnikatelsky zamér.

Pozadujeme ponechat stav dle platného UP.

Zpusob rozhodnuti o namitce:
Namitce se nevyhovuje.

Odavodnéni rozhodnuti:

Davody vedouci zastupitelstvo obce pofidit zménu UP zmenSujici zastavitelné plochy a ménici regulaci
jsou vedeny Cisté a pouze snahou zajistit zasobovani stavajicich zastavénych ploch pitnou vodou,
zajistit zpracovani odpadnich vod v ramci jiz dnes hraniéné kapacitni COV a zajistit nezbytné kapacity
zakladnich Skolskych a zafizeni ostatni vefejné ob&anské vybavenosti, které jsou dnes jiz také piné
vyuzity.

Prabéh vyvoje tzemné planovaci dokumentace je popsan vyse.

Vlastnik béhem poslednich 7 let nevyuZil moznosti vystavby na svych pozemcich. NevyuZzil tedy
ochranné Ihity, kterou mu dava stavebni zakon. Pokud zménou Uzemniho planu dojde ke snizeni
¢i znehodnoceni ekonomického vyuziti pozemkd, jak vlastnik namita, nelze toto pfi€itat obci, ktera
postupuje v souladu se stavebnim zakonem, ale dlouhodobé pasivité vlastnika.

Plocha zaroven pFedstavuje doposud zachovany distanéni pas mezi jednotlivymi sidly, pfipivajici
k zachovani krajinného razu mista a pfedchazejici plosSnému sristani sidel. Dale navazuje na koncepci
zeleného prstence vymezeného v ramci UP.

S ohledem k vyvoji zplsobu vystavby popsaném vyse v poslednich 10 letech a ne aktivizaci majitele
pozemku tohoto Uzemi z divodld popsanych vySe zména zaclefiuje nové tuto plochu do zeleného
prstence.

Nejedna se o neproporéni feseni, jelikoz, a pravé pouze tato plocha mize mit pravé toto feSeni, tedy
byt soucasti zeleného prstence ukotveného v koncepci zelené a krajiny v uzemnim planu. Z téhoz
dlvodu nemaze jit ani o feSeni diskriminacni.

Plocha je ve stavajicim uzemim planu vymezena jako plocha OV1. Tedy plocha ob&anské vybavenosti,
obsluzna sféra. S ohledem na nezajem vlastnika realizovat stavby ob&anské vybavenosti, nebo alespor
minimalné realizovat Ci podilet se na pfipravé uzemni studie, ktera je podminkou pro vystavbu, obec
vnima tyto pozemky jako pozemky rezervni, na kterych vlastnik nechce v sou€asné dobé stavét a cili
tedy rozvoj ob&anské vybavenosti do jinych ploch.

3. PF- 6 Namitka zruseni moznosti bytové vystavby na pozemcich ¢. parc. 43/6,
zastavéna plocha a nadvori, ¢. parc. 971, a ¢. parc. 976, omezeni zastavitelnosti
uzemi zemédélskymi stavbami na 10%, atd ....

Namitatel tvrdi, Ze i zde se jedna o pfimé znehodnoceni ekonomického vyuZiti pozemk( vlastnika bez
vazby vlastnické vztahy, k jejimu Z obsahu seji Z vlastnik samostatné vyjadfil. | zde plati, Ze zasah neni
ani nijak proporcéni. Jedna se o jasnou a pfimou diskriminaci viastnika mafici jeho podnikatelsky zameér.

Pozadujeme ponechat stav dle platného UP.

V souladu s vySe uvedenym plati, Ze dosavadni navrh tuzemniho planu je vici panu Beckovi a jeho
spole¢nostem pfimo diskriminacni a tyka se v prevazné mife jen pozemkut v jeho vlastnictvi nebo ve
viastnictvi jeho firem. VySe uvedené pfFiklady vyporadani namitek demonstruji poruSeni zasad
proporcionality. Je nepfipustné, doslova a do pismene znehodnocovat v ramci uzemniho planovani
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vlastnicka prava pouze jednomu vlastnikovi.

Zpusob rozhodnuti o namitce:
Namitce se nevyhovuije.

Odavodnéni rozhodnuti:

Jedna se o specifickou Upravu plochy v zastavéném Uzemi. S ohledem k absolutné nedostateénym
kapacitam verfejné infrastruktury Zména ¢€.2 méni funkéni vyuziti plochy, doplfiuje pro tuto plochu
specifickou doplfiujici podminku P.23.

Funkéni vyuziti plochy bylo zménéno a doplnéno o podminku P.23 z divodu minimalizace vzniku
novych bytovych jednotek najemniho charakteru, které predstavuji pro obec extrémni financni zatéz ve
vztahu k investicim do zkapacitnéni technické, dopravni, ale i infrastruktury obanské vybavenosti a
zaroven extrémni financni zatéz pfi jejich budouci spravé.

Pro zajisténi schopnosti obce spravovat stavajici vefejnou infrastrukturu je obec nucena v mezich ji
svéfenych regulovat vystavbu v sidle.

Pro plochy, na kterych nebylo od doby schvéleni UP vydano Gzemni rozhodnuti a jsou pfedmétem
spekulaci, bylo v ramci zmény &.2 pfistoupeno ke zméné funk&niho vyuZiti nebo omezeni prostorovych
kapacit vystavby. Plocha Pf.6 pfedstavuje plochu pfestavby objektll hospodarského charakteru. Zména
¢.2 umoznuje vystavbu v rozsahu stavajicich staveb, tedy cca 10% plochy. Zaroven je tato podminka
dopInéna z dlivodu zcela absentujici vefejné i polo vefejné zelené v sidle, kdy vétSina developerskych
projekt maximalné vytézila Uzemi bez nutnosti vymezeni vefejnych prostranstvi a vefejné zelené.

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o plochu v zastavéné Casti sidla, na které stoji stavba zemédélského
charakteru, nebyla vystavba v ploSe zruSena zcela, ale bylo zde vymezeno takové funkéni vyuziti, které
ma minimalni naroky na kapacity Tl a OV. Jsou zde tedy vylou¢eny vSechny formy bydleni jak trvalého,
tak pfechodného charakteru. Plocha byla vymezena jako plocha ob&anského vybaveni, ze kterého se
ale vylu€uje napfiklad i domov pro seniory, ubytovny atd. které zajistuji také bydleni.

Déle s ohledem k exponovanosti plochy v centru sidla a navaznosti na plochy vefejné ob&anské
vybavenosti doplnéna podminka zpracovani uzemni studie, ktera by méla lokalitu provéfit a navrhnout
v podrobné&jsim méfitku. Vzhledem ke komplikovanosti realizace nasledné spravy vefejné infrastruktury
je doplnéna i podminka zpracovani navrhu planovaci smlouvy.

Ani v jednom z diléich bod namitky zastupujici advokatni kancelar neuvedla, jakym zplisobem
a zjakych davodd povazuje feSeni zmény za diskriminaéni a neproporéni. Pokud nejsou
uvedeny davody, pro¢ je feSeni zmény takto vnimano, Ize jen tézko prezkoumat, zdali je tvrzeni
predkladatele namitky opravnéné a odliivodnéné.

e Zmeéna nerusi pouze pozemky jednoho majitele.

Zaroven je tfeba zduraznit, ze Uzemni plan je tvofen bez nutnosti zjiSténi vlastnickych vztahd.
V extrémnim hypotetickém pfipadé, kdy by jeden vlastnik skoupil vSechny zastavitelné pozemky v obci
a obce by byla nucena fesit stejnou situaci, jako Sestajovice nyni. Tedy, Ze nema kapacity ani technické
ani obCanské vybavenosti a musi nékteré plochy zrusit, do doby, nez zajisti zasobovani pro stavové
plochy, mohlo by se stat, ze se zrusi plochy pouze jednoho majitele a nebylo by to neoduvodnéné,
neproporcéni a diskriminacni.

e Zmeéna rusi zastavitelnost pozemku pouze v nezbytném rozsahu nebo upravuje regulativy ploch
v nezbytné mife.

A to takové, ktera snizi budouci po€et novych obyvatel a uzZivatel uzemi, a tedy umozni obci zajistit
zdsobovani vodou a zpracovani odpadni vod, v€etné zajidténi nutné zakladni ob&anské vybavenosti
pro obyvatele stavajici a obyvatele a uZivatele, které by mohli generovat vymezené zastavitelné plochy
v Uzemnim planu.

N_52_3
Marie Hubalkova a Josef Hubalek

Zasadné nesouhlasime se zménou funkéniho vyuZziti pozemkd par.¢. 102 a 103/1vymezené jako plocha
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Z2.3 (oznadeni v névrhu na pofizeni zmény ¢&.2 tizemniho planu Sestajovic) &i jako plocha ,Pr.7" (névrh
zmény ¢&.2 uzemniho planu Sestajovic; vykres zékladniho &lenéni) - tj. nesouhlasime s vyjmutim téchto
zastavitelnych ploch z UP a jejich zafazeni do ZVP (zeleri vefejnych prostranstvi) a 2adame o zachovéni
stavajiciho vymezeni této plochy pro bydleni.

V rémci predkladaného navrhu zmény &.2 UP Sestajovic byly zvefejnény zavédéjici informace:

V navrhu na pofizeni zmény ¢&.2 UP Sestajovic je uvedeno v bodu B (Diivody pro pofizeni zmény UP),
Ze pozemky na této plose jsou pfedmétem spekulaci &i Ze stavajici vymezeni dle platného UP (Plochy
bydleni- Bl nizkopodlazni bydleni) obchézi podminku UP vyludujici moZnost vystavby dvojdomi a
neumérné navySuje kapacity technické infrastruktury.

V névrhu zmény &.2 UP Sestajovic je u popisu plochy

Pr.7" uvedeno - ,,Zasadni plocha vefejného prostranstvi uprostfed chaotické zastavby 90.let. Plocha s
extrémnim vyznamem na stabilizaci rekrealni funkce tUzemi vytvarejici jediné vefejné prostranstvi v
lokalité."

Tento zasadni nesouhlas pfedkladame na zakladé nékolika nasledujicich divodi:

Tato plocha je dlouhodobym rodinnym majetkem na kterém se v minulosti i v sou¢asnosti zemédélsky
hospodafi. Nyni je tato plocha v prondjmu ZOS Sestajovice, a.s.tato spolecnost dané uzemi
zemeédeélsky obhospodafuje a tuzemi je tedy i nyni zemédélskou plochou mezi obytnou zastavbou. A
zaroveri to, Ze dané pozemky nebyly do souc¢asné doby vyuZity na stavebni tucely a nebyla provedena
parcelace (nebylo do dneéniho dne vydano UR) znamena, Ze nelze hovofit o jakychkoliv spekulacich,
ale naopak je nutné respektovat stavajici vlastnictvi pomeéry.

Stavajici vymezeni této plochy dle platného UP (Plochy bydleni - Bl nizkopodlazni bydleni) bylo jiz
upraveno zménou ¢. 1UP z roku 2018 ,P.4 - Podminkou pro vyuZiti tohoto tizemi je vymezeni a realizace
ploch verfejnych prostranstvi na minimalné 15 % dzemi. Do této vyméry se nezapoditavaji plochy
pozemnich komunikaci." Tento regulativ byl viastnikem akceptovan, a naopak v souc¢asné dobé je
pfedpokladano dany regulativ upfesnit jako minimalné 15 %

ZVP (zeleri vefejnych prostranstvi), ktera by méla byt vymezena a realizovana pfed jakymkoliv
stavebnim zamérem v daném Gzemi (na pozemcich parc.¢. 102 a 103/1). Novym regulativem by mohlo
byt uréeni plochy bydleni (Bl nizkopodlazni bydleni) vyluéujici moZnost vystavby dvojdomd -tj. umoznit
stavbu RD pouze o jedné bytové jednotce a zaroveri urcit vyskové limity stavby.

Tato plocha nepredstavuje jedinou moznou plochu pro verejné prostranstvi v lokalite, jak je uvadeno v
navrhu zménv ¢.2 UP, nebot’'v bezprostfednim sousedstvi je jiZz vymezena plocha ZVP zeleri verejnych
prostranstvi) o velikosti cca 6,6 ha.

Zaroveli nyni v katastru obce plati stavebni uzavéra, tzn. jakékoliv zmény vyuZivani této plochy
postradaji v sou¢asné dobé smysl, nebot' s vystavbou neni v daném uzemi v nejbliz§i dobé vibec
pocitano.

Jiz v minulosti (v roce 2006) bylo v rémci vefejného zéjmu obce a na Zadost Obce Sestajovice
odprodana c&ast tzemi o vymére 552 m2 z pozemku par.C.103 (nyni par.c. 103/1) na zhotoveni
komunikace a vybudovani inZenyrskych siti a byly tim zajistény nezbytné podminky nasledné kolaudace
COV obce. Jako maijitelé dalsich pozemkii jsme se vzdy v minulosti snaZili vychazet vstfic obci a jejim
zaimum, proto na Zadost obce byla poskytnuta cast nékterych pozemki pro vybudovani dalSich
mistnich komunikaci v obci.

Jako majitelé danych pozemki bychom se rozhodné v budoucnosti radi podileli na pripadné realizaci
vysadby zelené na daném Uzemi, jen je nutné vSe podrobné a v klidu domluvit nejen s obci a danou
aktivitu v této oblasti nastavit rozumnym a prospésnym zpusobem pro vesSkeré zainteresované strany.
Uvédime z minulosti pro nas zévaznou situaci, kterd vznikla pfi pofizovani zmény &.1UP, kdy jako
viastnici jsme byli dotéeni na svych vlastnickych pravech vymezenim biokoridoru, resp., interak¢niho
prvku USES" na pozemku parc.&. 194 bez vefejného projednéni. Tato situace vznikla némitkou
sousedniho vlastnika na toto vymezeni na jeho pozemku, kdy po verejném projednani zmény UP podal
néamitku a toto vymezeni bylo nasledné pfesunuto na sousedni pozemek parc.¢. 194. Na danou novou
namitku z na$i strany jiz poté obec nebrala ohled a dané zména ¢&.1UP byla schvélena, i kdy? jiz nebyla
fadné projednana.

PozZadujeme tedy zachovani stavajiciho vymezeni vySe uvedenych pozemk( pro plochy bydleni s
pfipadnou dpravou regulativi.
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Zpuisob rozhodnuti o namitce:
Namitce se nevyhovuje. Plocha bude vymezena jako rezerva.

Odavodnéni rozhodnuti:
Dlvod pofizeni zmény €.2 je v popsan jiz u pfedchazejicich bodu.

Dévody vedouci zastupitelstvo obce pofidit zménu UP zmensuijici zastavitelné plochy a ménici regulaci
jsou vedeny Cisté a pouze snahou zajistit zasobovani stavajicich zastavénych ploch pitnou vodou,
zajistit zpracovani odpadnich vod v ramci jiz dnes hraniéné kapacitni COV a zajistit nezbytné kapacity
zakladnich Skolskych zafizeni, kterou jsou dnes jiz také pIné vyuZity.

Prabéh vyvoje tzemné planovaci dokumentace je popsan vyse.

U predmétnych pozemkl byly naplnény podminky Zakladniho kritéria pro posouzeni pozemki
vhodnych pro vyjmuti ze zastavitelnych ploch Uzemniho planu, pfipadné pro vydefinovani ploch, u
kterych doSlo k omezeni _intenzity zastavéni, v souladu se zasadou proporcionality a minimalizace
zasahu do vlastnického prava s cilem co nejméné omezit vlastniky pozemk. Viz kapitola 6 odivodnéni

Zmény UP.

Zména UP vymezuje tuto plochu jako vefejnou zelefi, jakoZto nejvhodné&jsi funkci pro toto Uzemi
v soucasné dobé. Hospodarska ¢innost uprostfed zastavby rodinnych domu neni s ohledem k vliviim
na okolni rodinné domy vhodna, a tedy vymezeni plochy jako plochy zemédélské neni vhodné. Dlvody
zruSeni plochy zastavitelné pro bydleni jsou popsané vy3e. Plocha vefejné zelené umoziiuje uprostied
zastavby rodinnych domu vznik vefejného parku s rekreacni a sportovni plochou lokalniho vyznamu, a
tak zvySuje uzitnost a komplexnost celé lokality.

Navazujici plocha vefejné zelené sice v misté existuje, ale je také stale zemédélsky obdélavana. Jelikoz
se jedna o vé&tsi ucelenégjsi plochu, tak ackoli neni zemé&délské vyuziti idedlni, je vhodnéjSi neZ na plose
pfedkladatele namitky

Predkladatel sam v namitce deklaruje, Ze neni jeho snahou plochu v souéasné dobé zastavét. Uzemni
plan nema vytvaret podminky pro vystavbu v daleké budoucnosti, ale vytvaret podminky pro vystavbu
a ochranu hodnot Uzemi v sou€asnosti. S ohledem k zajmu o zastavbu plochy v daleké budoucnosti,
bude tato plocha vyzna&ena jako plocha rezervy pro bydleni. Zména UP tim deklaruje, Ze v pfipadé
zajisténi dostatecné kapacity verejné infrastruktury a potfebé vymezeni novych zastavitelnych ploch pro
bydleni bude tato plocha provéfena k opétovnému vymezeni pro bydleni. Defacto tak napliuje
pozadavek vlastnika, ktery zdUrazriuje nezajem stavét na plochach v sou¢asnosti.

Oddvodnéni feSeni navrzené zménou ¢.2 popisuje rozvoj sidla jako dusledek spekulativnich pFistupu
ke zhodnoceni pozemkU. Rozhodné tim neni fe¢eno, Ze tito konkrétni viastnici pozemku a predkladatelé
této namitky jednali spekulativné. Jenom tim chceme popsat zplsob rozvoje mnoha sidel v pfimé
navaznosti na Prahu v 90.letech. Vlastnici tohoto pozemku jsou bohuzel jen souéasti lokality, ktera
pravé timto zpisobem vznikla, ackoli se o néj nezaslouzili.

N_52 4
Vladimir Beck
I

Lokalita s pozemky 546, 547, 548 (obr. &.1), ktera byla vybrana a odsouhlasena obci Sestajovice, jiz v
roce 2006, a dne 9.6.2006 bylo vydano tzemni rozhodnuti &) K/3719/09/SU/Bul. Dle sdéleni
zadavatele pri verejném projednavani dne 28.7.2014 je pfedmétné tzemni rozhodnuti bylo pozastaveno
stavebni uzévérou obce Sestajovice s tim, Ze po jejim odstranéni bude mozné pokracéovat ve stavebnim
fizeni. K tomu jiz nedo$lo. Nasledné byl vyhotoven novy tGzemni plan ve kterém uvedené pozemky
nadale zistaly v UP na vystavbu rodinnych domu. V roce 2019 probéhla jednani s investorem a
zacatkem roku 2020 byl na zakladé pozZadavku obce (starosty) vyhotoven geometricky plan, ktery
starosta nasledné odmitl odsouhlasit, (a to pouze u pozemki v mém vlastnictvi), s prohlasenim, Ze je
to z duvodu neumoZnéni vystavby cyklostezky, ktera v podstaté znemoZriovala pristup na pozemek ¢.
parc. 546. Na muj navrh na vybudovani komunikace s pruhem pro cyklisty nijak nereagoval.

Zpusob rozhodnuti o namitce:
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Namitce se vyhovuje.

Oduvodnéni rozhodnuti:

Této namitce se vyhovuje ackoli pfedkladatel namitky pan Beck na svych pozemcich nema vydané
Zz4dné platné uzemni rozhodnuti, pouze s ohledem k vyhovéni namitce N.1_52, jejiz pfedmétny
pozemek tvofi jeden urbanisticky celek s pozemkem pana Becka.

V této véci je rozhodnuto obdobné tak, aby nebylo rozhodnuti napadnutelné jako diskriminaéni.

Zaroven je tfeba uvést, Ze vlastnik béhem poslednich 7 let nevyuZil moznosti vystavby na svych
pozemcich.

I1.

Dalsi lokalita ktera je pfedmétem zmény je vedle ZOS. NezZ se budu $ifeji vénovat ndmitkém, chtél bych
poukéazat na sménu pozemk(i mezi obci Sestajovice a ZOS, jejimz pfedmétem byl i pozemek &. parc.
212 - vefejné pfistupna zpevnéna plocha, a touto sménou byl znemoznén jediny pristupovy pfijezd na
pozemky. Na predchozi Zadost o odkoupeni nebo alespori zfizeni sluZzebnost nebyla Zadna reakce.
Prilohou je obr. &.2 a kopie znaleckého posudku. Mimo to byly jesté sménény dva pozemky v mém
oploceném arealu. Mohu dolozZit svédeckou vypovedi zastupcti RK Cushman - Wakefield, kterd mne
zastupuje, Ze probéhla jednan i se zajemci a investory o vytvoreni obsluzné sféry - centra sluzeb, napr.
Tesco, DEK, prodejci stavebnin, nabytku apod. Samoziejmé padl i dotaz na pristup k pozemkim,
pfipadné likvidaci ,praseCaku” a zbourani dvou ohyzdnych historickych hal - suSaren. Firma ZOS
odmitla veskeré nabidky jak na zfizeni vécného bfemene - sluzebnosti, tak dal§i navrhy na zlepSeni
Zivotniho prostredi na pozemcich leZicich v bezprostfedni blizkosti $koly.

Zpusob vyhodnoceni pfipominky:
Namitka neni definovana.

Oduvodnéni rozhodnuti:
V ramci této ¢asti namitky neni popsano, s ¢im a z jakym davod( majitel nesouhlasi.

Pravdépodobné ale nesouhlasi se zménou funkéniho vyuZiti na této plose. Odidvodnéni zmény je
podrobné popsano u namitky N.2_52, kterou podal zastupujici advokat predkladatele této namitky a je
tedy obsahové pravdépodobné totozna.

Ve vySe uvedenym textu namitky predkladatel jesté vice odlvodriuje vhodnost feSeni vymezeni plochy
jako ZVP. Vymezeni této plochy jako ZVP vefejné zelené do doby, nez bude vyfeSena napfiklad
transformace ,prase¢aku”, k ¢emuz obec nema moznosti, jak vlastnika donutit.

1.

Bytova vystavba v arealu Bedrnova statku: (obr. ¢.4) na zakladé vyzvy a poZadavku obce - starosty,
bylo s mym tehdejsim spoluviastnikem vedeno jednani o zméné tGzemniho planu, vytvofen projekt
potfebny pro zménu tGzemniho planu a planovaci smlouva. Tento projekt navySoval moznost zastavby
ze 78 bytd na 122 bytovych jednotek. Tento ,obludny” projekt jsem jako vétSinovy viastnik z pozice sily
zastavil, a to i za cenu ztraty nakladu ve vy$i 2.000.000,-K¢. Pro pfepracovani projektu odmita jakoukoliv
soucinnost na novy projekt, nebo navrh na novou planovaci smlouvu.

Dodavam, Ze veSkeré pozemky jsem ziskal na zakladé kupnich smiuv pfed 6 lety, byly a jsou uréeny k
zastavbé. Soucasné si Vas dovoluji upozornit, Ze u vSech téchto tfi lokalit jsou podepsany rizné
zavazujici smlouvy spole¢né s vymahatelnymi finanénimi zavazky, a je mimo v8i pochybnost, Ze budou
pfi pfipadné zméné vymahany.

Zpusob vyhodnoceni pfipominky:
Namitce se nevyhovuje.

Oduvodnéni rozhodnuti:

U pfedmétnych pozemkl byly naplnény podminky Zakladniho kritéria pro posouzeni pozemku
vhodnych pro vyjmuti ze zastavitelnych ploch Uzemniho planu, pfipadné pro vydefinovani ploch, u
kterych doSlo k omezeni intenzity zastavéni, v souladu se zasadou proporcionality a minimalizace
zasahU do vlastnického prava s cilem co nejméné omezit vlastniky pozemkd. Viz kapitola 6 odivodnéni

Zmény UP.
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V odGvodnénich uvadénych vyse, popisujicich divody pofizeni zmény jednoznacné vyplyva, Ze
didvodem zmény neni Sikana konkrétniho vlastnika, ale snaha o zajisténi nezbytné nutnych kapacit
vefejné infrastruktury.

Stejné tak jsou popsany zmény zplUsobu zastavby, které se v sidle béhem poslednich 5 let udaly.
Obec tedy nereaguje na konkrétni vlastniky, ale na konkrétni problémy, které musi fesit.

Uzemni plan mé&né&ny zménou &.2 byl schvalen v roce 2014 a nabyl ucinnosti 22.10.2014 . Vétsina
vymezenych zastavitelnych ploch byla pfebirana z predchazejiciho UP. Jedna se tedy o plochy
uzemné planovaci dokumentaci vymezené pro zastavbu vice jak 15 let bez vydani UR.

V ramci praci na uzemnim planu vydaném v roce 2014 byla vedeny dlouhé analyzy a diskuze, nad
rozsahem ploch, které budou z konceptu pfedchoziho uzemniho planu pfevzaty do nového.

ZpUsob a rychlost rozvoje obce absolutné neodpovida jakékoli pfedstavé udrzitelného, kvalitniho a
funk&niho rozvoje sidla a pfedstavuje u€ebnicovy pfiklad nevhodného rozvoje sidla v blizkosti prahy
po prevratu v roce1989.

Rozvoj sidel bez odpovidajiciho stavebniho zakona, ktery by nastavoval pravidla rozvoje a ochrany
vySe zmiflovanych hodnot, vykoFistil v rdmci restituci vracenou padu. Sestajovice se cca o 400%
bé&hem 10 let rozrostli. S pfibliZzujicim se terminem schvaleni Stavebniho z&kona v roce 2006
dochazelo k prekotnému schvaleni jakékoli formy uzemniho rozhodnuti na jakékoli dostupné
plochy, tak aby byly nové uzemni plany nuceny tyto plochy respektovat, aniz by bylo jakkoli
koncep&né vyfedeno jejich obslouZeni Tl a ob&anskou vybavenosti. Pravé z tohoto divodu UP
schvaleny v roce 2014 ukotvoval pouze plochy a minimum téch, na kterych UR do té doby vydano
nebylo.

Snaha vSech subjektl podilejicich se na pfiprave UP byla pravé vyvazeni vefejnych a soukromych
zajma v uzemi. Z téchto divodu byly v UP ponechany i predmétné pozemky.

B&hem doby od schvaleni UP v roce 2014, na vymezenych zastavitelnych plochach do$lo k dal$imu
negativnimu jevu suburbanizace. A&koli se UP v ramci nastavenych regulativi snazil minimalizovat
pocet RD, a tedy narok(l pfedevS§im na vefejnou vybavenost, kterou je obec nasledné nucena fesit,
a nastavil minimalni velikost pro jeden RD, developersky trh vyuZil nejednoznaénosti pojmoslovi
UP a zaroven moznosti zakona do jednoho RD umisti 2 aZ 3bytové jednotky. Vytvoril tak aZ trojdtm.
Z urbanistického hlediska se nejedna o tak zasadné negativni dopad, ale ve vztahu ke tlaku na
kapacity TI a ob&anské vybavenosti zasadné piekroéil jakékoli odhady nastavené v koncepci UP

Pravé z davodu snahy o zajisténi udrzitelného rozvoje uzemi soustavnym a komplexnim feSenim
ucelného vyuziti a prostorového usporadani uzemi s cilem dosazeni obecné prospésného souladu
vefejnych a soukromych zajmd na rozvoji uzemi, sleduje vedeni obce spoleCensky a hospodarsky
potencial rozvoje. Na zakladé vysledkl analyz a mistnich prdzkum0 se zastupitelstvo obce rozhodlo
podle tohoto z&dkona koordinovat vefejné i soukromé zaméry zmén v Uzemi, vystavbu a jiné c&innosti
ovlivAujici rozvoj Uzemi a konkretizovat ochranu vefejnych zajma vyplyvajicich z tohoto zakona a
zvlastnich pravnich predpisu.

Uzemni planovani ve vefejném zajmu chrani a rozviji pfirodni, kulturni a civilizaéni hodnoty Gzemi,
v€etné urbanistického o, architektonického a archeologického dédictvi. Pfitom chrani krajinu jako
podstatnou slozku prostfedi zivota obyvatel a zaklad jejich totoznosti. S ohledem na to uréuje podminky
pro hospodarné vyuzivani zastavéného uzemi a zajiStuje ochranu nezastavéného uzemi a
nezastavitelnych pozemk(l. ZastaviteIné plochy se vymezuji s ohledem na potencial rozvoje Uzem i a
miru vyuziti zastavéného uzemi.

Na zakladé& zplsobu zastavby v Sestajovicich navysujici pfedpokladané kapacity dané v platném UP a
na zakladé podrobnych analyz kapacit pfedev§im zasobovani obce pitnou vodou, kapacitou COV a
kapacitou zakladnich $kolskych zafizeni bylo zastupitelstvo obce nuceno zménit UP a nové uréit
podminky pro hospodarné vyuzivani zastavéného Uuzemi a zajistuje ochranu nezastavéného uzemi a
nezastavitelnych pozemk(. Zastavitelné plochy se vymezuji s ohledem na potencial rozvoje Uzem a
miru vyuziti zastavéného uzemi.

Vlastnik pfedmétnych pozemkl, béhem 7 let nevydal uzemni rozhodnuti ani neuzavfel planovaci
smlouvu na plochu PF.6, ackoli mu bylo vedeni obce ochotné vyjit vstfic pfi zajisténi podminek
plynoucich z UP.

Zména UP je vyvoland pouze reakci na zplsob zastavby navy$ujici potfebu kapacit vefejné
infrastruktury a neni zacilena pouze na jednoho vlastnika.
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V ramci pfipravnych analyz byl provéfen stav praci na jednotlivych zastavitelnych plochach v izemi a
tam, kde se jednoznacné prokazala aktivita a probihajici projekéni prace, k zafazeni do zmény &.2, tedy
vyjmuti ploch ze zastavitelnych, nedo$lo.

Obec je nucena revidovat zastavitelné plochy a vymezovat pouze takové, které je schopna obslouzit.
Nejedna se o svévoli, ale povinnost obce zajistit spravedlivé podminky zajisténi kapacit VI pro plochy,
které ve své uzemné planovaci dokumentaci vymezeni k zastavéni. A pokud dojde k zavéru, zZe tyto
plochy s ohledem k obchazeni koncepce UP a intenzivnéj§imu zastavéni Gzemi dochazi je vedeni obce
povinné situaci Fesit.

Stavebni zakon fesi v § 102 situaci, kdy dojde ke zruseni ur€eni pozemku k zastavéni.[5] Vlastnikovi
pozemkU nalezi v takovém pfFipadé nahrada vynalozenych nakladu.

Tato nahrada mu nenaleZi, jestlize k uvedenému zruSeni doslo na zakladé jeho navrhu nebo po uplynuti
5 let od nabyti U€innosti uzemniho planu nebo jeho zmény, ktera zastavéni dot€eného pozemku
umoznila.

To ale neplati absolutné. Jestlize ve lhaté 5 let:

e nabylo uginnosti rozhodnuti o umisténi stavby nebo Uzemni souhlas pro stavbu, pro kterou bylo
zastavéni uvedenou uzemné planovaci dokumentaci uréeno a toto rozhodnuti nebo souhlas je
platné,

e nebo byla uzaviena vefejnopravni smlouva nahrazujici Uzemni rozhodnuti a tato vefejnopravni
smlouva je ucinna,

ma vlastnik ma narok na nahradu za zménu v izemi i po péti letech od vydani uzemniho planu.

Ani jedna ztéchto situaci nenastala. Nejednd se tedy o dobu minimalné chranénou Stavebnim
zakonem.

Vlastnik sam uvadi, Ze pozemky nabyl pfed 6 lety, tedy Ihitu deklarovanou Stavebnim zakonem
nevyuzil.

Studie, ktera byla zpracovana, nebyla podkladem pro zménu ¢.1 UP, ale pouze pfanim vlastnika, jak by
méla zména UP vypadat. Byla zasadné v rozporu s prostorovymi parametry plathého UP. Nebyla
akceptovana zastupitelstvem obce, schvalena pofizovatelem.

Predkladané a uvazované feseni vlastnika vyznamné prekracovalo max. procento
zastavitelnosti, které je v platném UP 30% vcetné zpevnénych ploch. Jiz z pfilozeného obrazku je
patrné, Ze zastavitelnost plochy byla pfekroCena mnohonasobné.

Stejné jako nebyla nikdy uzaviena planovaci smlouva, jak vlastnik uvadi.

Zména rusi zastavitelnost pozemkl pouze v nezbytném rozsahu nebo upravuje regulativy ploch
v nezbytné mife.

A to takové, ktera snizi budouci po€et novych obyvatel a uzZivatel uzemi, a tedy umozni obci zajistit
zasobovani vodou a zpracovani odpadni vod, v&etné zajisténi nutné zakladni ob&anské vybavenosti
pro obyvatele stavajici a obyvatele a uZivatele, které by mohli generovat vymezené zastavitelné plochy
v Uzemnim planu.

N 52 5
Zemédélska obchodni spoleénost Sestajovice — Jirny a.s.

Zé&dame u plochy ZP45, které mé byt zaclenéna do koncepce zeleného prstence kolem obce, aby byla
vyjmuta ¢ast pozemku 212, na které se nachazi komunikace do naSeho arealu a dale zcela vyjmut
pozemek 949/1 jehoZ soucasti je nase zemédélska stavba bez ¢.p.

Vyse uvedené pozemky jsou v nasem vlastnictvi.

Déle upozorriujeme, Ze pres zamyS$lenou plochu ZP45 vede c¢ast stavajici komunikace do naSeho
arealu, konkrétni p.c. 2 14/ 16, 2 14/ 19, 213/2, tyto pozemky ma v majetku Viadimir Beck .

Zpusob vyhodnoceni pripominky:
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Namitce bude ¢astecné vyhovéno.

Odavodnéni rozhodnuti:
Pozemek 949/1 je CasteCné vymezen jako plocha V4. V ramci Upravy pro opakované verejné projednani
bude cely vymezen jako V4. Jedna se 0 7m 2 a uvedeni Up do souladu se stavem v Uzemi.

Plocha pozemkd, pfes které veden stavajici pfijezd do arealu nebudou konkrétné vymezeny jako plocha
dopravni, ale v ramci ploch ZVP bude konkrétné umoznéna realizace ucelové komunikace tak, aby byla
zajiSténa stavajici vyuzitelnost arealu a bylo to jednoznacné izemnim planem definovano.

33 PRIPOMINKY A NAMITKY UPLATNENE KNAVRHU V RAMCI
OPAKOVANEHO VEREJNEHO PROJEDNANI DLE § 52 STAVEBNIHO ZAKONA

N O 52 2
OSWALDOVA & PARTNERS
advokatni kancelar

Trvame na podanych namitkach ze dne 2.9.2021, které nebyly kromé nékolika nepodstatnych drobnosti
pofizovatelem vyporadany. Provedené zmény v navrhu na zmény ¢. 2 Uzemniho plan u pro opakované
projednani byly zcela marginalni a je zjevné, Ze pofizovatel se jiz podanymi namitkami ani nezabyval.
Proto trvéme na podanych namitkach ke zméné &. 2 tizemniho plénu obce Sestajovice v zastoupeni
viastnik( pozemk( dotéenych ndvrhem zmény ¢&. 2 zmény uzemniho planu, takto:

Pozemek par.C. 548/19 zapsany na LV 1 30 1 k.u. Sestajovice u Prahy, pozemky par.&.: 43/6, 43/1 1,4
3/18 971,976 zapsané na LV 843 pro k.u. Sestajovice u Prahy - oplocené plocha, zastavéna plocha a
nadvori a ZPF pozemky par.¢.: 213/1,2 14/1,214/16,214/19 zapsané na LV 130 1 k.u. Sestajovice
u Prahy, -

v zastoupeni viastnikt

N_O 52 2

Marie Hubalkova a Josef Hubalek

Pozemek 949/1 je ¢asteéné vymezen jako plocha V4

. Zména &. 2 uzemniho plénu obce Sestajovice nevychazi z aktuélné platnych Zésad uzemniho
rozvoje Stfedoceského kraje, které preferuji fadné vyuZiti aktualné vymezenych ploch pro rozvoj
bydleni, pfipadné podminéné etapizaci vystavby, ktera vdak nebyla v rdmci dzemniho planu jakkoliv
dodrZena .

Il. | nadale tedy zasadné nesouhlasime se zménou funkéniho vyuZziti pozemk( parc. ¢. 102 a 103/1
vymezené jako plocha Z2.3 (oznacdeni v nédvrhu na pofizeni zmény &. 2 iizemniho plénu Sestajovice) &i
jako plocha ,Pr.7" (nédvrh zmény &. 2 tzemniho planu Sestajovice; vykres zakladniho &lenéni) - .
nesouhlasime s vyjmutim téchto zastavitelnych ploch z UP a jejich zafazeni do ZVP (zeleri verejnych
_prostranstvi) a Zzadame o zachovani stavajiciho vymezeni této plochy pro bydleni.

Pozemek pfimo sousedi s dalSimi pozemky, které jsou navrZzeny jako plocha uréena k zastavbé, kdyz
neni duvod pro odlisny rezim na nasem pozemku. Z urbanistického pohledu se jedna o rovnocenny
pozemek a rovnocenné uzemi uprostfed urbanizované oblasti, je proto divodné, aby jeho FfeSeni v
uzemnim planu bylo stejné jako doposud. V opaéném pfipadé by doslo k poruSeni ustavné
garantovaného principu rovnosti, ktery je jednim ze zakladnich lidskych prav. RovnéZz by pak doslo k
nepripustné diferenciaci vlastnického prava jednotlivych viastnik(. V této lokalité povaZujeme za
nejvhodnéjsi ponechat vyhledové obytné tzemi s regulativem nizkého koeficientu zastavénosti, tedy
Uuzemi vymezit pouze pro jednotky staveb s rozlehlou zahradou (uSlechtila zelery).

S ohledem na zasadu legitimniho oCekavani a s ohledem na princip konzistence v planovacich
procesech se domnivame, Ze je tfeba shora uvedenému navrhu vyhoveét, a to i s navrhem ucinénym
obci dne 28.11.2021 e-mailovou komunikaci, ve kterém bylo obci navrZzeno realizovat ¢aste¢né
ozelenéni predmétnych pozemku jeho viastniky na viastni naklady, a b) odprodej ¢asti pozemku obci k
vysadbé verfejné zelené, s tim Ze v zasadé okamZzitda mozZnost realizovat vysadbu zelené by dosahovala
plochy minimalné o procentualnim rozsahu 20% prfedmétnych pozemkd. | s ohledem na navrhovanou
etapizaci vystavby by zména vyuZiti pozemku neméla jakykoliv negativni dopad na okoli. Stavebni
rozvoj v této lokalité je vhodnéjsi nez rozSifovéni zastavénosti v dalSich ¢astech obce.
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Ill. Ma-li obec zéjem ve svém tzemi vytvofit krajinnou zeleri, nekoresponduje tento poZadavek na
vyuZziti uzemi s faktickymi kroky obce - sama obec totiz pfes své deklarace realizuje v sou¢asnosti na
svych pozemcich v relativni blizkosti (cca 130 m) od naSich dotéenych pozemkt novou vystavbu, ktera
kapacitné odpovida maximalni vystavbé na naSich pozemcich. Obec neni opravnéna znehodnotit
pozemky soukromych vlastnikii zménou uzemniho planu, pokud sama jedna v rozporu se zaméry
deklarovanymi jako oduvodnéni této zmény tzemniho planu. S ohledem na to, Ze obec v osobnim
Jjednani deklarovala, Ze je pro ni velmi zatéZujici vystavba budov s vice nez jednou bytovou jednotkou
povolena v obci, aktualné sama obec v soucasnosti realizuje projekt vystavby 7 modulovych domu
se dvéma bytovymi jednotkami na pozemcich parc. ¢. 106/205-210, 131/5-6 a 135/11 v k.(. Sestajovice
u Prahy, a to podle projektu spole¢nosti LABRON s.r.o., se sidlem Podolska 401/50, Praha 4, musime
poukazat na zasadni porusovani deklarovanych zajmu obce ji samotnou. Obec je povinna realizovat
své rozvojové zaméry nejprve na pozemcich ve svém vlastnictvi, aZz nésledné, pokud potencial a
kapacitu téchto nemovitosti plné vycerpa, méla by své zajmy pfenaset na nemovitosti soukromych
viastnika.

IV. Nad ramec uvedeného rovnéz uvadime, Ze zatimco na pfedmétnych pozemcich v nasem viastnictvi
se nachazi puda podiéhajici ochrané ZPF ve IV. a lll. tfidé ochrany, u shora popsaného stavebniho
zaméru obce se jedna o pozemKy, na nichZ se nachazi puda podléhajici ochrané ZPF v |. tfidé. (do |I.
tridy ochrany je zafazena nejcennéj$i puda, ktera muzZe byt navrZena k odnéti jen v pripadech
prokazaného jiného vefejného zajmu, ktery vyrazné prevaZuje nad vefejnym zajmem ochrany
zemédélského pldniho fondu; pGdu |I. tfidy Ize odjimat pouze vyjimecné, pfevazné na zaméry
souvisejici s obnovou ekologické stability krajiny, pfipadné pro liniové stavby zasadniho vyznamu.).

V. Podstatnou argumentaci obce je skute¢nost, Zze ,Zména ¢. 2 by méla vyjmout pozemky, které se
tak stavaji pfedmétem s, p-. ekulaci.” - u dotéenych pozemki o Zadné spekulace nejde, pravé naopak.
Pokud je argumentovano tim, Ze se jako vlastnici nesnazime aktualné ziskat uzemni rozhodnuti k
zastavéni pozemkd, pak si pofizovatel tzemniho planu protife¢i a postupuje zjevné uceloveé.

VI. Ve vztahu k ndvrhu na zménu tzemniho planu obce Sestajovice & 2 musime konstatovat, Ze byly
v ramci jeji pripravy poruSeny zasady tzemniho planovéani a pravnich norem, a to zejména zasada
subsidiarity - navrhovana zména nebere v potaz mozZnosti obce realizovat zaméry deklarované jako ucel
zmény na vlastnich pozemcich, a dale pfekracuje miru nezbytnou k naplnéni zamysleného zaméru.

Premisa obce, Ze nema dostatecéné kulturni ani sportovni kapacity je licha, nebot sportovni zafizeni se
v obci nachazeji, stejné tak jako objekty kulturni vybavenosti (viz zejména nafukovaci sportovni hala,
velka sportovni hala, sportovni areal, détska hfisté, plocha sobotniho trZisté, botanicka zahrada, obecni
ufad, restauraéni objekt Sestajovického pivovaru - viz https://www.sestajovice.c:zJsport-a-rekreace/

https://www.sestajovice.cz/o- obci/aktuality/ farmafe ke-trhy.html a https://www.sestajovice.cz/o-
obci/rozvoj-obce/ véetné pod odkazii (kompletni obsah webovych stanek obce Sestajovice navrhujeme
k dal$imu dokazovani).

VIl. Je-limozZné dosahnout zamysleného zaméru i jinak (napf. stanovenim regulativu etapizace v uzemi,
nebo podminénim vystavby tGzemni studii), zpdsobem nezasahujicim do prév tfetich osob, je obec
povinna tyto prostiedky vyuzit primarné, a aZ po jejich vycerpani je opravnéna navrhovat jina feSeni.
Navrhované reSeni dale poruSuje zasadni mérou zasadu proporcio nality a zasadu rovnosti, kdyz
pfedmétné reSeni pfesahuje miru nezbytnou pro dosaZeni deklarovaného cile - postadovalo by
vymezeni ploch zelené v daleko niz§i vymére, pfipadné v proporci dosahujici predpokladanému
vyslednému rozsahu.

VIll.Rovnéz je tfeba zdlraznit, Ze v pfipadé prosazeni pfedmétné zmény jako viastnici predmétnych
nemovitosti nemame jakykoliv zajem na realizaci deklarovaného cile, a vyuziti pfedmétnych pozemku
nedostoji Zadné zmény (budou vyuZivany i nadale zemédélsky). Diskriminace pak spociva ve
skutecnosti, Ze pozemky jinych viastniki nemovitosti v celé obci nejsou Zzadnym zplsobem dotceni,
ackoliv se nachazi ve stejné situaci, a rovnéz ve skutecnosti, Ze obec preferuje pouze své majetkové
zajmy pred cily deklarovanymi v navrhu na zménu tGzemniho planu. Nedosahovaly-li by kapacity siti v
obci dostatecnych parametrd, nemohlo by dojit ani k realizaci vystavby na pfedmétnych pozemcich (bez
ohledu na modernizaci a zasadni pokrok v ramci nakladani s energiemi a odpady, promitnutému jak v
poZadavcich trhu s nemovitostmi, tak technickymi normami). Argumentace obce omezenou kapacitou
sitové infrastruktury je ted zcela nepravdiva, pfipadné se obec méla zamérit na zlepSeni své
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infrastruktury, nikoliv na degradaci hodnot pfedmétnych pozemku. V ramci argumentace o kapacité
Skolskych zafizeni podotykame, Ze nas vyhledovy zamér s pozemky nepfesahuje vymezeni 8
stavebnich parcel na jedno jednotkové bydleni (se zcela deklarovanym zamérem podpofenym i
prislibem uzavfeni podrobné planovaci smlouvy).

IX. Nejpodstatnéjsi vytkou k ndvrhu na zménu tzemniho planu je zadsadni dotéeni naseho vilastnického
prava. Pokud v oddvodnéni zmény tzemniho planu je zminéno, Ze pri¢inou k takové zméné je divoka
vystavba a ziStny pristup developert, absolutné se oduvodnéni miji se skuteénosti, Ze vlastnici
dotéenych pozemkd se na tomto stavu nijak nepodileli, naopak zachovali na svych pozemcich stavajici
zemeédeélské vyuziti a nepodlehli nemovitostnim spekulacim. Také jsme se aktivnim souhlasem podileli
na realizaci zvySeni kapacity Cistirny odpadnich vod, nebot' v roce 2006 byla v ramci vefejného zajmu
v8ech obyvatel obce a na Zadost obce odprodana cast uzemi o vyméfe 5562 m2 z pozemku parc.c.
103 (nyni parc.é. 103/1), k.i. Sestajovice u Prahy, na zhotoveni komunikace a vybudovani
inzenyrskych siti a byly tim zaji§tény nezbytné podminky nésledné kolaudace COV obce. Jako majitelé
dal$ich pozemk( jsme se vZdy v minulosti snaZili vychazet vstfic obci a jejim zajmim, proto na Zadost
obce byla poskytnuta ¢ast nékterych pozemku pro vybudovani dal§ich mistnich komunikaci v obci.

Presto se negativni dopady zmény tizemniho planu maji tykat naSich pozemkd, a to i kdyz spekulativni
vlastnici nemovitosti nejsou dotéeni. V pripadé, Ze bychom aktivné usiloval o vydani tGzemniho
rozhodnuti a realizaci vystavby na predmétnych pozemcich (1. Cinili to, co obec povazZuje za sobé
Skodlivé a za pricinu vSech urbanistickych obtiZi obce), pak by s i obec nedovolila nase vlastnické pravo
takto omezit a nehodlala zménu tzemniho pléanu realizovat - musela by totiz hradit kompenzaci za
odnéti zastavitelnosti podle stavebniho zakona.

X. Zména uzemniho planu predmétnym zplsobem se pro nas rovna opakovanému vyvlastnéni, které
bylo stéZi napraveno vydanim pfedmétnych pozemk( zpét po padu komunistického rezimu. Je
nesporné, Ze navrh zmény ¢&. 2 uzemniho planu pozemky z hlediska vilastnické prava vlastnika (co se

Xl. Predmétné pozemky nepfedstavuji jedinou moZnou plochu pro vefejné prostranstvi v lokalité, jak je
uvadéno v navrhu zmény uzemniho planu ¢. 2, nebot' v bezprostfedni m sousedstvi je jiz vymezena
plocha ZVP (zeleri vefejnych prostranstvi) o velikosti cca 6,6 ha, na které zatim Uuzemni zamér
realizovan nebyl a v blizké dobé se takova realizace ani nepfedpoklada.

Xll. Z pohledu pfimérenosti a smysluplnosti jednotlivych krokt obce je tfeba zminit jiz nastalou
bezpravni situaci, ktera vznikla pfi pofizovani zmény ¢&. 1 uzemniho planu, kdy jako viastnici jsme sice
byli dotéeni na svych viastnickych pravech vymezenim biokoridoru, resp. , interakéniho prvku USES"
na pozemku parc. ¢. 194 v k.u. Sestajovice u Prahy bez vefejného projednani! Tato situace vznikla
namitkou sousedniho viastnika na toto vymezeni na jeho pozemku, kdy po vefejném projednani zmény
UP podal némitku a toto vymezeni bylo nasledné bez zékonného postupu pfesunuto na sousedni
pozemek parc. ¢. 194 v k.u. Sestajovice u Prahy v nasem vlastnictvi. Na danou novou namitku z nasi
strany jiz poté obec nebrala ohled a dana zména ¢&. 1 tzemniho plan u byla schvalena, i kdyZ jiz nebyla
fadné projed nana. Tim tedy pokracuji historické kfivdy na na$i rodiné, navazujici na kfivdy ptsobené
komunistickym reZimem.

PoZadujeme tedy zachovani stavajiciho vymezeni vySe uvedenych pozemkd pro plochy bydleni s
pfipadnou Upravou regulativi, nastaveni etapizace vystavby, pfipadné se zvolenim akceptovatelnéjSich
reseni.

Xlll.Na zéakladé projednani zmény tzemniho planu pfi osobnim jednani a pfi vefejném projednani
zmény uzemniho planu Vam nyni zasilam, jako zastupce viastnik( pozemkt parc.¢. 102 a 103/1 v k.4.
Sestajovice u Prahy, manzelti Hubalkovych, névrh fe$eni zaméru obce Sestajovice k realizaci
verejné/soukromé zelené v rozsahu minimalné 20% plochy pozemku, a zaroveri zachovani stavebniho
charakteru dotcenych pozemkd.

V zaslané grafické priloze zasilam schematicky nakres dotéenych pozemki s mams nové navrhovanym
vyuzitim, a to zaroveri s timto ndvrhem konkrétnich krokd; plocha oznacena pism. A mize byt vymezena
Jako verejna zelen, tento pozemek nabizime obci k odkoupeni za odhadni cenu, s tim, Ze tento pozemek
nabizime k okamzZitému odprodeji
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plocha oznac¢ena pism. B bude soukromou zeleni, s tim, Ze vlastnici pozemku par. & 102 a 103/1 v k.a.
Sestajovice u Prahy navrhuji, e zde provedou do 24 mésict vysadbu zelené (stromii a kefii se skladbou
oboustranné odsouhlasenou obci) na své naklady s tim Ze k tomuto jednani je mozné uzavrit obratem
zavaznou planovaci smlouvu ve zbyvajici ¢asti navrhujeme ponechat plochu s uréenim k obytné
zastavbé, pracovné s vyznacenou komunikaci jako plocha C s tim, Ze konkrétni parametry vystavby. tj.
velikost jednotlivyo'l pozemkd (nastinénou v pfiloZzeném schématu - nejvyse 8 jednotlivych staveb},
maximalni pocet 1 bytu ve stavbé. maximalni podlaznost, maximalni podlahovou plochu, ¢asové
podminky a pfipadné podminky pro odklad vystavby (napf. garantovana kapacita siti aj.) je mozné
sjednat obratem zavaznou planovaci smlouvu.

Vlastnici dotéenych pozemk( rovnéz souhlasi s tim, aby regulace vystavby byla do tzemniho planu
zanesena formou poZadavku na etapizaci vystavby v obci s tim, Ze zastavitelnost pfedmétnych
pozemku bude podminéna zastavénim zbyvajicich volnych ploch v lokalité, ii) poZadavku na pofizeni
Uzemni studie.

Pevné vérim, Ze jsme navrhli takové realistické a vstficné reeni, které vede k rychlému naplnéni
zaméru obce a zachovava poZadavek na ochranu viastnického prava a majetkovych prav manzelt
Hubalkovych, na rozdil od navrhu na zménu Gzemniho planu, ktera by naopak vedra pouze
k zakonzervovani stavajiciho stavu. Timto Zadame o projednani naseho navrhu zastupitelstvem obce a
dukladnému zvazeni oproti stavajicimu zadani na zménu tdzemniho planu.

Zpusob vyhodnoceni pfipominky:
Namitce se nevyhovuje.

Odavodnéni rozhodnuti:

U pfedmétnych pozemkl byly naplnény podminky Zakladniho kritéria pro posouzeni pozemku
vhodnych pro vyjmuti ze zastavitelnych ploch tzemniho planu, pfipadné pro vydefinovani ploch, u
kterych doSlo k omezeni intenzity zastavéni, v souladu se zasadou proporcionality a minimalizace
zasahU do vlastnického prava s cilem co nejméné omezit vlastniky pozemkd. Viz kapitola 6 odivodnéni

Zmény UP.

Zduvodnéni rozhodnuti vymezeni plochy jako plochy verejné zelené s prekryvnou funkci rezervy pro
bydleni je popsano v odivodnéni rozhodnuti o namitce N 52 3 a kapitole 6 Odlivodnéni zmény &.2..

Odlvodnéni dil¢ich ¢asti namitky:

I. Predkladatel neuvedl kontext poZadavku ZUR, konkrétni ¢ast ZUR, kde byl tento poZadavek
uveden. PoZadavek je vystfizen zcela z kontextu. ZUR poZaduji efektivni vyuziti vymezenych
zastavitelnych ploch, jako podminku pro jakékoli jiné vymezovani novych zastavitelnych ploch. Pfipadné
podmifiuji vymezeni novych ploch efektivni etapizaci vystavby. Tedy smyslem pozadavku je zajisténi
ochrany ZPF pfed neopodstatnénym vymezovanim novych zastavitelnych ploch. Takto vystfizena &ast
ZUR je zcela zavadéjici.

Zména UP nevymezuje nové zastavitelné plochy a je tedy nelogické tento pozadavek ZUR pravé zde
aplikovat.

II. Duvody a vhodnost vymezeni plochy vefejné zelené jsou uvedeny u vyhodnoceni namitky N.53 3.
Diferenciace ploch je zcela legitimnim nastrojem Uzemniho planovani, vedouci z zajisténi trvale
udrzitelného rozvoje uzemi a funkéni a prostorové pestrosti sidel. Nelze pfedpokladat, ze by naplnéni
rovnosti aplikované do uzemniho planovani znamenalo, Ze v8ichni budou mit vymezené stejné funkéni
a prostorové regulace. DUvody pro¢ se zména pofizuje jsou popsany mnohokrat.

[ll. Na ploSe se vymezuje plocha vefejné zeleng, ta umozZriuje napfiklad realizaci détského hfisté, parku
atd. Nejedna o ploch zelené krajinné. Obec v ramci zmény €.2 reflektuje aktudlni situaci stavu vefejné
infrastruktury, ne stav minuly.

Rozvojovym zamérem obce neni vymezit jakoukoli funkci na svych pozemcich, ale vymezovat je
v mistech, ktera jsou funk&né a urbanisticky pro tyto funkce vhodna. Pokud by rozvojovym zamérem
bylo postavit zakladni Skolu, nebude ji stavét na pozemku k tomu zcela nevhodné, jen proto, ze je ve
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vlastnictvi obce. Zarover je konkretizace vhodnosti vymezeni urcitych funkci v rukou autorizovanych
osob, které k posouzeni vhodnosti vymezeni konkrétnich feSeni maji patficné vzdélani a kompetence,
a ne zastupitell samospravy.

IV. Vymezeni zastavitelnych ploch a jejich zduvodnéni i v souvislosti v dopadem na ZPF je soucasti
platného UP, ktery byl Fadné& projednan a schvalen.

V. Tento argument neni srozumitelny.

VI. Divodem pofizeni Zmény ¢.2 je nedostate¢na kapacita vefejné vybavenosti. Neni tim mysleno
pouze kulturni a sportovni vybavenost. Tento argument v od{ivodnéni pofizeni zmény nikde nezaznél.

VII. Vymezeni plochy v mensi mife by znamenalo snizeni narokd na vefejnou infrastrukturu, ale ne jeji
minimalizaci. Pozemek namitatele byl vyjmut, protoZe naplnil hlavni kritérium, které bylo pro posouzeni
vhodnosti vyjmuti zvazeno + konkrétni zdlvodnéni popsané vyse.

VIll.Pozemek namitatele byl vyjmut, protoZe naplnil hlavni kritérium, které bylo pro posouzeni vhodnosti
vyjmuti zvazeno + konkrétni zdlvodnéni popsané vyse. Pozemky nebyly vyjmuty pouze tomuto majiteli.,
Tvrzeni, Ze jde o diskriminaci je tedy nepravdivé.

Vystavba, ktera byla realizovana doposud, vytéZila veSkeré kapacity vefejné vybavenosti. Zména ¢&.2
tedy nereaguje na minuly stav vefejné infrastruktury, ale snazi se zajistit budouci potfeby ponechanych
zastavitelnych ploch. Zaroveri je v sidle spousta ploch s vydanym UR, které ale stale zastavén nejsou
a predstavuji Casové neodhadnutelny narok na verejnou infrastrukturu.

IX. Jak jiz bylo uvedeno u vyhodnoceni namitky ¢. N_52 3 od{vodnéni feSeni navrzené zménou ¢.2
popisuje rozvoj sidla jako dlisledek spekulativnich pFistupl ke zhodnoceni pozemku. Rozhodné tim neni
feceno, Ze tito konkrétni vlastnici pozemku a pfedkladatelé této namitky jednali spekulativné. Jenom tim
chceme popsat zplsob rozvoje mnoha sidel v pfimé navaznosti na Prahu v 90.letech. Vlastnici tohoto
pozemku jsou bohuzel jen soucasti lokality, ktera pravé timto zplisobem vznikla, ackoli se o néj
nezaslouzili.

Zaroven vyétem vstficnych krokd nabadaji obec k upfednostnéni vlastnich zajmd, a tedy
k diskriminaénimu postupu. Obec nevymezovala plochy pro vyjmuti podle toho, kdo vice & méné
v pfedchazejicich letech vychazel obci vstfic, ale podle hlavnich kritérii uvedenych v oddvodnéni této
zmény v kapitole 6. tak, aby bylo postupovano systematicky a jednoznaéné nediskrimina¢né.

X. Pojem vyvlastnéni pfedstavuje zcela jiny pravnim obsah a je zde uvadén mylné. Pozemky majiteli
zUstavaji, a do jejich vyuziti mize obce zasahovat pouze zakonem umoznénym zpusobem. Napfiklad
specifikaci funkéniho a prostorového vyuziti v izemnim planu.

XlI. Navazujici plocha vefejné zelené sice v misté existuje, ale je také stale zemédélsky obdélavana.
Jelikoz se jedna o vétsi ucelenéjsi plochu, tak ackoli neni zemédélské vyuziti idealni, je vhodnéjsi nez
na ploSe predkladatele namitky. Sousedni plocha dale umozZfiuje vylou€eni dopravni obsluhy
zemeédélskou technikou mimo obytnou zénu, cozZ obsluha plochy namitatele ne.

Obé plocha vymezené v UP jako vefejna zeleft maji zcela jiny charakter. Plocha sousedni, rozsahly
pozemek obklopujici statek ma moznost budouci realizace lesoparku, méstského parku vétSiho rozsahu
s cel osidlenim pfesahem. KdeZto pozemek namitale pfedstavuje menSi plochu vefejné zelené, ktera
by mobhla slouzit obyvateltm lokality a cilit pfedevSim na mensi déti, mit lokalni charakter, vice uzavieny
pro zajisténi bezpelnosti atd.

Predkladatel sam v namitce deklaruje, Ze neni jeho snahou plochu v souéasné dobé zastavét. Uzemni
plan nema vytvaret podminky pro vystavbu v daleké budoucnosti, ale vytvaret podminky pro vystavbu
a ochranu hodnot Uzemi v sou€asnosti. S ohledem k zajmu o zastavbu plochy v daleké budoucnosti,
bude tato plocha vyzna&ena jako plocha rezervy pro bydleni. Zména UP tim deklaruje, Ze v pfipadé
zajisténi dostatecné kapacity verejné infrastruktury a potfebé vymezeni novych zastavitelnych ploch pro
bydleni bude tato plocha provéfena k opétovnému vymezeni pro bydleni. Defacto tak napliuje
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pozadavek vlastnika, ktery zdUrazfuje nezajem stavét na plochach v sou¢asnosti.

Pozemek namitatele pfedstavuje idealni vymezeni vefejného prostranstvi v centru zastavéného uzemi
umoznujici drobnou rekreaci obyvatel.

Xll. Tento argument namitky se zménou ¢.2 nijak nesouhlasi. Pfesto v ramci odlvodnéni doplfiujeme,
Ze se nejednalo o zménu UP, ale o projednani platného UP. Obec vy$la vstfic jiné namitce a doslo
k posunuti biokoridoru. Uzemni plan byl zrugen a dle platného postupu opétovné projednan, schvalen
a nabyl ucinnosti. Tehdejsi namitka nebyla akceptovana, ale fadné vyhodnocena.

Xlll.Navrzené feSeni je v budoucnu po vyfeSeni absence vefejné vybavenosti mozné posoudit. Nicméné
obec s ohledem k zachovani jednoznaéné nediskrimina¢niho postoje a reflektovani pfi rozhodovani o
namitkach predevsim hlavniho kritéria, podle kterého se plochy pro vynéti z Up vybirali, navrzené feseni
v souCasné dobé nebude provéfovat a zapracovavat.

N O 52 2
OSWALDOVA & PARTNERS
advokatni kancelar

Trvame na podanych namitkach ze dne 2.9.2021, které nebyly kromé nékolika nepodstatnych drobnosti
pofizovatelem vyporadany. Provedené zmény v navrhu na zmény ¢&. 2 Uzemniho plan u pro opakované
projednani byly zcela marginalni a je zjevné, Ze pofizovatel se jiz podanymi namitkami ani nezabyval.
Proto trvéme na podanych namitkach ke zméné &. 2 tizemniho plénu obce Sestajovice v zastoupeni
viastnikt pozemk( dotéenych ndvrhem zmény ¢&. 2 zmény uzemniho planu, takto:

Pozemek par.C. 548/19 zapsany na LV 1 30 1 k.u. Sestajovice u Prahy, pozemky par.&.: 43/6, 43/1 1,4
3/18 971,976 zapsané na LV 843 pro k.u. Sestajovice u Prahy - oplocené plocha, zastavéna plocha a
nadvori a ZPF pozemky par.¢.: 213/1,2 14/1,214/16,214/19 zapsané na LV 130 1 k.u. Sestajovice
u Prahy, -

v zastoupeni viastnikt

4. VYHODNOCENI VLIVU NA UDRZITELNY ROZVOJ UZEMIi A
INFORMACE, JAK BYLO RESPEKTOVANO  STANOVISKO
K VYHODNOCENI VLIVU NA ZIVOTNi PROSTREDI

Krajsky ufad StfedoCeského kraje, odbor zivotniho prostfedi, jako pfislusny organ dle § 22 pism. b)
zakona €. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivli na zivotni prostfedi a o zméné nékterych souvisejicich
zakonl ve znéni pozdéjsich predpisl a ve smyslu § 47 odst. 3 zakona €. 183/2006 Sb., o Uzemnim
planovani a stavebnim fadu na zakladé pfedloZzeného navrhu na pofizeni zmény €. 2 nepozadoval
vyhodnotit vliv Zmény ¢&. 2 Gzemniho planu Sestajovice na Zivotni prostredi.

Krajsky urad StfedoCeského kraje, odbor Zivotniho prostfedi, jako pfislusny organ ochrany pfirody podle
ustanoveni § 77a odst. 4 zakona €. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny ve znéni pozdé&jsich
predpisu, neshledal po prostudovani navrhu na pofizeni, Ze by projednavana zména €. 2 Uzemni plan
mohla mit vyznamny vliv na pfiznivy stav pfedmétu ochrany nebo celistvost evropsky vyznamné lokality
a ptaci oblasti. Nebyla shledana nutnost komplexniho posouzeni vliv(i na zivotni prostfedi a vefejné
zdravi. Pozadavky na zménu vyuziti Uzemi, s ohledem na velikost a charakter, byly navrzeny v rozsahu,
ktery nestanovil ramec pro umisténi zaméru, u nichz Ize pfedpokladat zavazné negativni vlivy na zivotni
prostiedi a vefejné zdravi. Zajmy ochrany Zivotniho prostfedi a vefejného zdravi bylo mozné prosadit
standardnimi postupy podle zvlastnich pfedpisu.

(vyjadreni ze dne 11.5.2021, &. j. 053292/2021/KUSK)
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