OOP — Gzemni opatfeni o stavebni uzavéie na zemi obce Zabéice

8 RADA obce Zabdice

Kopeclek 4, 66463 Zab¢ice, tel. 547231602, starosta@zabcice.cz

CC

C.j.: OUZA-1586/2023 V Zabdicich dne 15.12.2023

Opatreni obecné povahy

Rada obce Zabgice pfisluina podle § 6 odst. 6 pism. c) zakona ¢. 183/2006 Sb., o Gzemnim pldnovani a
stavebnim Fadu (stavebni zakon), v platném znéni a § 102 odst. 2 pism. n) zdkona €. 128/2000 Sb., o obcich
(obecni zfizeni), v platném znéni, za poutziti § 97 — 99 stavebniho zdkona, § 171 a nasledujicich zdkona ¢.
500/2004 Sh., spravni fad, ve znéni pozdéjsich predpisl (dale jen ,spravni rad”) a § 17 vyhlasky ¢. 503/2006
Sb., o podrobnéjsi Upravé uzemniho rozhodovani, Gzemniho opatfeni a stavebniho fadu, v platném znéni,
svym usnesenim ¢. 22/2023/ ze dne 15.12.2023 vydava toto

UZEMNIi OPATRENI O STAVEBNI UZAVERE

VYROK

I Vymezeni Gzemi, pro které plati stavebni uzavéra (popis dot¢eného tizemi a jeho hranic)

1. Popis Uzemi dotéeného stavebni uzavérou

Stavebni uzavéra se vztahuje na Gzemi nachazejici se v jihovychodni ¢asti obce Zabéice, pfi ulici
PFisnoticka (silnice 111/4496) mezi jadrovym sidlem Zabcice a enkldvou Malé Zabgice.

Hranice dotéeného Gzemi tvofi na severu hranice parcely ¢. 1095/1 s parcelou ¢. 1096/33 (obé
v k.U. Zabéice), na zapadé hranice parcely ¢. 1074 s parcelami €. 1096/95, 1096/90, 1096/123,
1096/153, 1096/160, 1096/198, 1096/69, 1096/70, 1096/71, 1096/245, 1096/246, 1096/247,
1096/255, 1096/256, 1096/257, 1096/258, 1096/259, 1096/260, 1096/261, 1096/262,
1096/263, 1096/298, 1096/299, 1096/300, 1096/301 a 1096/302 (vie v k.u. Zab&ice). Na
jihovychodé tvofi hranici dotéeného Gzemi hranice parcely ¢. 1097/12 s parcelami ¢. 1096/302
a1096/306 (vie v k.U. Zabcice), hranice parcely €. 1097/11 s parcelami ¢. 1096/307 a 1096/312
(vie v k.U. Zabgice), hranice parcely €. 1097/10 s parcelami ¢. 1096/313, 1096/318 a 1096/161
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(v8e v k.U. Zabgice), hranice parcely &. 1097/9 s parcelami ¢. 1096/162 a 1096/202 (vie v k.u.
Zabtice), hranice parcely ¢. 1097/8 s parcelami €. 1096/202 a 1096/89 (vée v k.U. Zabgice). Jizni
hranici dot¢eného Uzemi tvofi hranice parcely ¢. 1097/6 s parcelou ¢. 1096/89 (vse v k.u.
Zabtice), hranice parcely ¢. 1097/4 s parcelou &. 1096/65 (vie v k.U. Zabgice), hranice parcely
¢. 1097/3 s parcelou ¢. 1096/64 (vie v k.U. Zab¢ice) a hranice parcely ¢. 1096/2 s parcelou ¢.
1096/64 (vie v k.U. Zabéice). Zapadni hranici dotéeného Gzemi tvofi kolmice k jizni hranici
parcely ¢. 1096/64 (v k.u. Zab&ice), vychazejici z mista vzdaleného 106 m zdpadnim smérem od
bodu, v kterém se stykaji hranice parcel ¢. 1097/2, 1097/3 a 1096/64 (vée v k.U. Zabéice).

2. Ptilohou tohoto Uzemniho opatteni je mapovy podklad v méfitku 1 : 5000 s vyznacenim tzemi,
pro které plati stavebni uzavéra, nebot se jedna o rozsahlé uzemi.

Il. Rozsah a obsah omezeni nebo zakazu stavebni ¢innosti

1. Stavebni uzavérou se zakazuje veSkera stavebni Cinnost ve vymezeném uzemi kromé
udrzovacich praci.

2. Vjimky mGZe na zdkladé Zadosti povolit Rada obce Zabtice vsouladu s podminkami
uvedenymi v ¢lanku V. tohoto Uzemniho opatfeni.

1. Podminky vyplyvajici ze stanovisek dotéenych organt
Podle § 98 odst. 2 stavebniho zakona byl navrh Uzemniho opatfeni o stavebni uzdvére projednan
s dotéenymi organy, které uplatnily tato stanoviska:
1) Ministerstvo dopravy, nabf. Ludvika Svobody 1222/12, 110 15 Praha 1, vyjadfeni ze dne 13.
10. 2023, ¢.j. MD-34885/2023-910/2
Typ vyjadreni: souhlas, bez pfipominek

Text vyjadreni: S projedndvanym ndvrhem OOP souhlasime a poZadavky neuplatfiujeme, jelikoz
schvélenim stavebni uzavéry v predlozeném znéni (pro vymezené Uzemi — viz pfiloha) nebudou
dotceny nami sledované zajmy

Vyhodnoceni: vzato na védomi

s v

2) Krajsky arad Jihomoravského kraje — Odbor dopravy, Zerotinovo nam. 3, 601 82 Brno,
vyjadreni ze dne 13.10.2023, ¢.j. JIMK 141997/2023

Typ vyjadreni: jiné — bez pfipominek

Text vyjadieni: KrU JMK OD sdéluje, 7e ndvrhem tzemniho opatfeni o stavebni uzdvére, tak jak bylo
pfedloZeno v ndvrhu uzemniho opatreni o stavebni uzdvére Zabcice, nedochdzi k dotceni silnic Il. a Ill.
tridy.

Vyhodnoceni: vzato na védomi
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3) Krajska hygienicka stanice Jihomoravského kraje se sidlem v Brné, Jefabkova 4, 602 00,
vyjadreni ze dne 19. 9. 2023, ¢.j. KHSJM 54343/2023/BM/HOK

Typ vyjadfeni: jiné — bez pfipominek

Text vyjadieni: Orgdn ochrany verejného zdravi konstatuje, Ze uvedeny Ndvrh bere na védomi a Ze
k vyse uvedenému Ndvrhu se nevyjadfuje, protoZe je nad rdmec zdjmu chrdnénych zdkonem ¢. 258
/2000 Sh., o ochrané verejného zdravi a o zméné nékterych souvisejicich zakon( ve znéni pozdéjsich
predpisd.

Vyhodnoceni: vzato na védomi

4) Sekce majetkova Ministerstva obrany — odbor ochrany uzemnich zajmG a statniho
odborného dozoru Tychonova 1, Praha 6, PSC 160 01, vyjadfeni ze dne 25. zafi 2023 &.j. SpMO
696241/2023-1322

Typ vyjadreni: souhlas, bez pripominek

Text vyjadreni: Odbor ochrany uzemnich zdjmi a stdtniho odborného dozoru, Sekce nakladdni s
majetkem, Ministerstvo obrany, v souladu se zmocnénim v § 6 odst. 1 pismeno h) zdkona ¢. 222/1999
Sb., o zajistovdni obrany Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich pfedpisii (ddle jen ,.zdkon o zajistovdni
obrany CR“) a zmocnénim v § 175 odst. 1 zdkona ¢. 183/2006 Sb., o tizemnim pldnovdni a stavebnim
fddu (stavebni zdkon), ve znéni pozdéjsich predpisu (ddle jen ,stavebni zdkon“), jako vécné a mistné
pfislusné ve smyslu zdkona o zajistovdni obrany CR, a v souladu s Rozkazem ministra obrany & 39/2011
- Zabezpeceni vykonu pusobnosti MO ve vécech uzemniho pldnovdni a stavebniho fddu, v platném
znéni, vyddvad ve smyslu § 98 odst. 2 stavebniho zdkona a dle § 4 odst. 2 pism. b) stavebniho zdkona
souhlasné stanovisko k ndvrhu uzemniho opatfeni o stavebni uzdvére na uzemi nachdzejici se v
jihovychodni ¢dsti obce Zabcice, pfi ulici Pfisnotickd (silnice 11l/4496) mezi jddrovym sidlem Zabcice a
enkldvou Malé Zabcice v k.u. Zab(ice,

Vyhodnoceni: vzato na védomi

5) Ceské drahy, a.s., Regionalni sprava majetku Brno, Videriska 815/89a, Brno 639 00, vyjadieni
¢.j. 2575/23-RSMBRNO-199/23
Typ vyjadreni: jiné — bez pfipominek

Text vyjadreni: Stavebni uzdvéra se vztahuje na tizemi nachdzejici se v jihovychodni &dsti obce Zabcice.
LeZi po pravé strané od silnice 11l/4496 smérem na Pfisnotice. Zdjmové tizemi navrZené stavebni uzavéry
se nachdzi mimo ochranné pdsmo drahy, a nedotykd se pozemkdu, staveb ani jiného technického zarizeni
ve vlastnictvi Ceskych drah, a.s., se sidlem ndm. Ludvika Svobody 1222/12, 11015 Praha. Ceské drdhy,
a.s., nemaji ndmitky proti navrZzené stavebni uzdvére.

Vyhodnoceni: vzato na védomi

6) CEPS, a.s. Elektrdrenska 774/2, 101 52 Praha 10, vyjadfeni ze dne 25. 9. 2023, ¢&,j.
33/BRN/571/23/14730

Typ vyjadreni: jiné — bez pripominek
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Text vyjadfeni: Na zdkladé Vasi Zddosti Vdm sdélujeme, Ze v zdjmovém uzemi "k.u. Zabcice" se
nenachdzi Zadné elektrické zfizeni ani jeho ochranné pdsmo v majetku provozovatele prenosové
soustavy, CEPS, a.s. Z tohoto diivodu nemdme k vyse uvedené pldnované stavebni uzdvére Zddné
pfipominky ani ndmitky.

Vyhodnoceni: vzato na védomi

7) Ministerstvo primyslu a obchodu, Na Frantisku 32, 110 15 Praha 1, vyjadreni ze dne 21. 9.
2023, ¢.j. MPO 92865/2023

Typ vyjadreni: Souhlas, bez pfipominek
Text vyjadreni: S ndvrhem tzemniho opatreni o stavebni uzdvére Zabéice souhlasime bez pfipominek.

Vyhodnoceni: vzato na védomi

8) NETA4GAS, s.r.o0., Na Hfebenech 11 1718/8, 140 21 Praha 4 — Nusle, vyjadfeni ze dne 21. 9. 2023,
¢.j. 9767/23/0VP/N
Typ vyjadreni: jiné — bez pfipominek
Text vyjadreni: NEZASAHUJE do bezpecnostniho pdsma VLT plynovodu a ochranného pdsma

telekomunikacniho vedeni NET4GAS, s.r.o.

Vyhodnoceni: vzato na védomi

9) Ministerstvo vnitra CR - odbor spravy majetku, P.O. BOX 155/0SM, 140 21 Praha 4, vyjadieni
ze dne 16. 10. 2023, ¢.j. MV-158319-4/0SM-2023

Typ vyjadreni: jiné — bez pripominek

Text vyjadreni: V souladu s § 98 odst. 2 zdkona ¢.183/2006 Sb., o uzemnim pldnovdni a stavebnim Fédu
(stavebni zdkon), ve znéni pozdéjsich predpist, Vam sdélujeme, Ze k predmétnému ndvrhu tzemniho
opatfeni o stavebni uzdvéFe v obci Zab&ice nemdme ndmitky, nebot se v lokalité stavebni uzdvéry
nenachdzi zdjmové Uzemi vymezené Ministerstvem vnitra CR ve smyslu § 175 odst. 1 zdkona
¢.183/2006 Sb., o uzemnim pldnovdni a stavebnim Fddu (stavebni zdkon), ve znéni pozdéjsich predpist
a § 36 odst. 1 zdkona & 283/2021 Sb., stavebni zdkon.

Vyhodnoceni: vzato na védomi

10) GasNet Sluzby, s.r.o., Plynarenska 499/1, 602 00 Brno-Zabrdovice, vyjadreni ze dne 11. 10.
2023, ¢.j. 5002906925
Typ vyjadreni: jiné — bez pfipominek

Text vyjadieni: V ZAJIMOVEM UZEMI STAVBY SE NACHAZI TATO PLYNARENSKA ZARIZENI A
PLYNOVODNI PRIPOJKY (ddle jen PZ): - plynovod STL PE d 63, ocel DN 80 + STL plynovodni pfipojky +
pfislusenstvi. Ochranné pdsmo STL plynovodii a pfipojek je v zastavéném uzemi obce 1 m na obé strany
od potrubi. Ochranné pdsmo slouZi k zajisténi bezpecného a spolehlivého provozu plyndrenského

4



OOP — Gzemni opatfeni o stavebni uzavéie na zemi obce Zabéice

zarizeni. TOTO STANOVISKO NEVYJADRUJE SOUHLAS SE STAVEBNI CINNOST/ V OCHRANNEM PASMU
PZ A NELZE HO POUZIT PRO PROJEDNANI SE STAVEBNIM URADEM.

Vyhodnoceni: vzato na védomi

11) KRAJSKY URAD JIHOMORAVSKEHO KRAJE — Odbor izemniho planovani a stavebniho fadu,
Zerotinovo namésti 3, 601 82 Brno, vyjadieni ze dne 16.10.2023, &.j. IMK 152214/2023

Typ vyjadreni: jiné — bez pfipominek

Text vyjadfeni: Stavebni uzdvéra je navrhovdna pro plochy, ve kterych pfipravovany uzemni pldn
Zabcice provérfuje podstatné upravy podminek pro jejich vyuZiti. Stavebni uzdvéra se tykd pozemku, na
kterych by stavebni ¢innost mohla ohrozit, ztizit nebo znemoznit vyuZiti uzemi podle pfipravovaného
uzemniho plénu Zabcice. Ucelem tzemniho opatfeni o stavebni uzdvére je tedy zdkaz veskeré stavebni
¢innosti ve vymezeném uzemi kromé udrZovacich praci, a to do doby nabyti u¢innosti Nového UP, ktery
stanovi pro toto uzemi nové podminky regulace.

Na zdkladé ustanoveni § 5 stavebniho zdkona (plsobnost ve vécech uzemniho pldnovadni) zajistuji
orgadny kraje ochranu a rozvoj hodnot tuzemi kraje, pritom mohou zasahovat do ¢innosti orgdnt obci
jen v zdkonem stanovenych pripadech, a to pouze v zdleZitostech nadmistniho vyznamu. V této
souvislosti OUPSR uvddi, Ze z dostupnych tizemné pldnovacich dokumentaci a podkladi nevyplyvaji pro
uzemi dotéené ndvrhem uzemniho opatrfeni o stavebni uzdvére Zadné zvldstni poZadavky na ochranu a
rozvoj hodnot Uzemi. OUPSR také nejsou zndmy Zddné uzemné pldnovaci zéméry nadmistniho
vyznamu, které by zasahovaly do ploch, na nichZ by méla byt vyddna stavebni uzavéra.

Vyhodnoceni: vzato na védomi

Zavér projednani_s dotéenymi organy: Z obdrienych vyjadfeni/stanovisek nevyplyvaji zadné
pozadavky na dpravu navrhu tzemniho opatieni o stavebni uzavére ¢i na doplnéni dilcich podminek.

S dotéenymi organy byl navrh stavebni uzavéry ve smyslu § 98 odst. 2 stavebniho zdkona
dohodnut.

V. Doba trvani stavebni uzavéry

Stavebni uzavéra bude trvat do dne nabyti G¢innosti nového Uzemniho planu obce Zabcice (dale
jen ,,Novy UP“), o jeho? pofizeni bylo rozhodnuto dne 18. 3. 2021 usnesenim &. 1/2021/5.5. ve
spojeni s usnesenim €. 1/2022/16 ze dne 22. 3. 2022 zastupitelstva obce Zabgice, ktery stanovi
nové regulativy pro Uzemi dotéené stavebni uzavérou.

V. Stanoveni podminek pro povoleni vyjimek podle § 99 odst. 1 stavebniho zakona
Vyjimku ze stavebni uzavéry madze povolit Rada obce Zabtice:

1) pro viechny stavby a zdméry na Uzemi obce Zabtice od okamiziku, kdy bude k dispozici
upraveny navrh Nového UP pro verejné projednani v souladu s podminkami regulace v ndvrhu
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uvedenymi pro jednotlivé plochy s rozdilnym funkénim vyuzitim (vyjde se vZdy z nejaktudlnéjsi
podoby navrhu Nového UP);

2) pro stavby verejné infrastruktury od okamziku Ucinnosti tohoto Uzemniho opatfeni o stavebni
uzavére, pokud bude prokazano, ze jde o stavby realizované ve verejném zajmu nebo v zajmu
obce Zabtice (napf. kanaliza¢ni a vodovodni fady, jejich prodlouZeni nebo rekonstrukce,
cyklostezky, pozemni komunikace, nekomercni obcanskd vybavenost nebo verejna
prostranstvi).

ODUVODNEN:I:
Vécné divody k vydani tzemniho opatieni o stavebni uzavére

Na uzemi Obce je setrvale vytvdfen znacny tlak pro povolovani dalsi zastavby, ktera v rozsahu
umoznéném stavajicim Uzemnim pldnem obce Zabcice (dale jen ,Platny UP“) jiz neni #adouci, je
v rozporu se strategickymi dokumenty na trovni CR i Jihomoravského kraje. Platny UP je navic celkové
zastaraly, velmi obecny a mimoradné strucny, pokud jde o podminky regulace zastavitelnych ploch
v obci Zabéice (dale jen , Obec”), konkrétné oznacenych jako Z3-Z8 a 721 a dale pak k nim navriené
mistni komunikace a plochu pro zeler sidelni veFejnou (oznacenou jako Zsv) podle Platného UP, které
dohromady tvofi ucelenou a rozsahlou zastavitelnou lokalitu vymezenou v grafické casti (mapovy
podklad v pfiloze) tohoto Uzemniho opatfeni (dale jen ,Lokalita“). Platny UP zde nenastavuje
potfebnou etapizaci vystavby na plochach, neresi ani vymezeni ploch pro vefejnad prostranstvi a
verejnou dopravni a technickou infrastrukturu. V ddsledku toho nezajistuje Platny UP kvalitu Zivota
obyvatel a neresi dalsi daleZité problémy jako jsou otazky enviromentalni (ochrana Uzemi pred dopady
zmén klimatu — modrou a zelenou infrastrukturu, plochy pro zasakovani atp.). Tyto nedostatky hodla
Obec napravit skrze Novy UP.

Zastupitelstvo Obce rozhodlo dne 18. 3. 2021 usnesenim ¢. 1/2021/5.5 ve spojeni 1/2022/16
s unesenim ze dne 22. 3. 2022 o potizeni Nového UP. Zadani Nového UP bylo schvaleno usnesenim
Zastupitelstva Obce €. 2/2023/11 ze dne 13. 6. 2023. Pofizeni Nového UP je nyni ve fazi pFipravy navrhu
pro spolecné jednani, coz znamena, Ze zatim neni zndma konkrétni podoba regulace jednotlivych
lokalit. Tento fakt vyrazné ovlivnil podobu tohoto Uzemniho opatfeni o stavebni uzavére (dale jen
,stavebni uzavéra®), resp. nastaveni vyjimek ze stavebni uzavéry.

Aby bylo do doby nabyti Gg¢innosti Nového UP chranéno Uzemi Obce a jeho hodnoty, rozhodla Rada
Obce usnesenim ¢. 15/2023/5 ze dne 29. 8. 2023 podle § 97 a nasl. stavebniho zdkona o pofizeni
stavebni uzavéry pro vy$e uvedenou Lokalitu, nebot by stavebni ¢innost pfipustna podle Platného UP
mohla ohrozit nebo znemoinit vyuziti vymezeného Gzemi podle pfipravovaného Nového UP.

Stavebni uzavéra se tyka pouze Lokality, nebot se jedna o jediné vyznamné zastavitelné plochy v Obci,
které doposud nebyly stavebné vyuZity nebo pro né neexistuji pravomocna rozhodnuti nebo jiné platné
akty podle stavebniho zakona, které umoznuji viastnikiim na pozemcich realizovat vystavbu ve vétsim
méritku (na rozdil od zastavitelnych ploch 79-212, kde je situace od Lokality odlisna pravé kvdli
existujicim rozhodnutim umoZiujicim vystavbu).
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Charakteristika uzemi dotc¢eného stavebni uzavérou

Obec se nachazi v blizkosti Brna, pficemz tato dostupnost ze sidla ¢ini mimoradné atraktivni misto pro
zdjemce o bydleni. V disledku nové povolené zastavby v poslednich 2 letech na jinych zastavitelnych
plochach v kombinaci s pfipadnou rozsadhlou vystavbou, ktera by mohla byt realizovana v
zastavitelnych plochach Z3-Z8 by se Obec potykala s vaZznymi negativnimi dopady jako jsou problémy
s dopravou, rychly rist poctu obyvatel, nekoordinovand zastavba, znaény tlak na vefejnou
infrastrukturu a v souvislosti s tim na verejné finance anebo nadmérné zatézovani Zivotniho prostredi

Nedostate¢né regulovand vystavba v rozsahu umozné&ném Platnym UP by v budoucnu vedla ke zvy3eni
pozadavk(l na verejnou infrastrukturu v Obci, a to jak na technickou, tak dopravni a samoziejmé i na
obcanskou vybavenost a vefejna prostranstvi, kterd dnes nejsou prakticky vymezena, a k ohrozZeni
fivotniho prostiedi a zvy3eni rizik spojenych se klimatickou zmé&nou. Navrh Nového UP proto pfinese
novou koncepci rozvoje Uzemi a pfinese zpfesnéni i zpfisnéni a doplnéni stavajici regulace.

Jednd se o Uzemi zvladsté rozsahlé, proto bylo mozino nahradit vymezeni Uzemi s uvedenim
katastralniho Uzemi a parcelnich ¢isel pozemk( a staveb na nich podle katastru nemovitosti ve smyslu
§ 17 odst. 1 pism. a) vyhlasky ¢. 503/2006 Sb., o podrobnéjsi tpravé tzemniho rozhodovani, Gzemniho
opatreni a stavebniho rfadu (dale jen ,Vyhlaska“) popisem dotéeného Uizemi. Dale bylo moZzno nahradit
grafickou prilohu — ovéreny vykres na kopii katastralni mapy s vyznacenim Uzemi, pro které plati
stavebni uzavéra, mapovym podkladem v métitku 1:5 000 s vyznacenim Gzemi, pro které plati stavebni
uzaveéra. Tento postup potvrzuje i judikatura: ,Stavebni uzavéra je vymezena napfic celym uzemim obce
VrdZz a zahrnuje kolem 100 pozemkd. Dle soudu tedy byly spinény podminky pro vymezeni uzemi
dotceného stavebni uzavérou podle § 17 odst. 3 vyhlasky ¢. 503/2006 Sb. v ndvaznosti na § 99 odst. 2
stavebniho zdkona." (Krajsky soud v Praze, rozsudek ¢j. 43 A 26/2023- 81). V pfipadé této stavebni
uzavéry jde o cca 300 pozemkd.

Ministerstvo pro mistni rozvoj k problematice mj. fika: ,Zvidst rozsdhlé uzemi neni vhodné zuZovat
pouze na uzemi statutdrnich mést. Také mnohé obce, zejména v pohranicnich oblastech, mohou mit
zvlast rozsahld uzemi. Zde povaZujeme za vhodné ponechat na profesiondini tuvaze projektanta a
porizovatele, zda se jednd o zvldst rozsahlé tzemi, ¢i nikoliv.” Z vyse uvedenych divodu (pocet parcel)
bylo pfistoupeno k vymezeni stavebni uzavéry tak, jak je uvedeno v bodé I. vyrokové (textové) ¢asti
této stavebni uzaveéry.

Dulivody pro prijeti stavebni uzavéry

Ddvodem pro rozhodnuti zastupitelstva Obce o pofizeni Nového UP byla skute¢nost, ze Platny UP
reguluje Uzemi obce a vystavbu a ochranu zajem Obce a jejich obcan( zcela nedostatecné (kupf. viibec
netresi ochranu pred zménou klimatu, ani chybéjici vefejnou infrastrukturu a dopady na obecni
rozpocet). Podle Obce je riziko, Ze v Lokalité dojde k nezadouci vystavbé, ktera sice bude v souladu
s Platnym UP (nicméné jiz zastaralym a nevyhovujicim), ale v rozporu s regulaci pfipravovanou a s cili
Nového UP, velice vysoké. V disledku nedostate¢né konkrétnich pravidel se Obec ocitd v situaci, kdy
nema zadny relevantni ndstroj, kterym by mohla ovlivnit podobu vystavby tak, aby odpovidala
potfebam samospravy a aktudlnim limitdm Gzemi. U&ast samospravy v pfipadnych fizenich podle
stavebnich predpisl tento problém samoziejmé nefesi, nebot postaveni municipalit je stejné jako
postaveni béZzného uUcastnika a namitky obci, Ze nemaji dostatecnou infrastrukturu k rozsahlé vystavbé,
nebo ty, které sméruji k ochrané Zivotniho prostredi, nebyvaji (nemusi byt) vyslySeny.
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Platny UP pro plochy BV (co? je funkéni vyuZiti v Lokalité) pouze stanovi:

Bv plochy bydleni

Pripustné vyuZiti uzemi:

- pozemky bytovych doml, pozemky rodinnych domd, pozemky souvisejici dopravni a
technickeé infrastruktury a pozemky vefejnych prostranstvi, sougasti plochy pro bydleni mohou
byt pozemky dal$ich staveb a zafizeni, které nesniZuji kvalitu prostfedi a pohodu bydleni ve
vymezené plose, jsou sluditelné s bydlenim a slouZi zejména obyvatelim v takto vymezené
plose, pozemky souvisejiciho ob&anského vybaveni

Podminéné pripustné vyuZiti uzemi:

- pozemky staveb pro rodinnou rekreaci za podminky, Ze budou mit svoje dopravni napojeni a
moznost parkovaciho stani na vlastnim pozemku, vyfeSeno odkanalizovani a odvodnéni
pozemku, dale pozemky a budovy obchodniho prodeje a ob€. vybavenosti za podminky, Ze
jejich vyméra nebude vétsi nez 1.000 m2

Pro plochy Ov (Z21) je v Platném UP tato regulace:

Ov plochy pro obéanskou vybavenost vefejnou

Pripustné vyuZiti uzemi:

- pozemky staveb a zafizeni ob&anského vybaveni pro vzdélani a vychovu, socialni sluZby,
péci o rodinu, zdravotnictvi, kulturni zafizeni, pro vefejnou spravu, ochranu obyvatelstva, pro
obchodni prodej, té&lovychovu, pro ubytovani a stravovani, pro sluZby, v&du a vyzkum, pro
lazeristvi a pro cirkevni zafizeni, sluZebni byty, pozemky souvisejici dopravni a technické
infrastruktury, pozemky vefejnych prostranstvi, vefejné zelen&, souvisejici garaZze a
parkovisté aut

Podminéné pripustné vyuZiti uzemi:

- sklady zboZi, ekologickeé dvory a jiné provozovny souvisejici s plochami Ov za podminky, Ze
jejich vliv na Zivotni prostfedi nepfekro&i hranice pozemku Ov

Nepripustné vyuZiti uzemi:

- zejména pozemky a provozovny zemédélské a prumyslové vyroby

Déale je stru¢né stanovena vyskova hladina zastavby a méfitko zastavby, zakladni i urbanisticka
koncepce jsou velmi obecné. Pro Lokalitu je stanoveno nékolik verejné prospésnych staveb (vp5- vp9
avp 14 a vp 19). V koncepci zasobovani vodou je dale pouze uvedeno, Ze pro realizaci zastavitelnych
ploch Z6-Z10 bude nutno provéfit kapacitu stavajici vodovodni sité.

Z4adné z téchto pravidel nefesi problém s chybé&jicimi vefejnymi prostranstvimi, kterd nejsou v rozporu
s § 4 odst. 1 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., obecnych poZadavcich na vyuzivani izemi (dale jen , Vyhlaska“)
vymezena: Plochy bydleni se obvykle samostatné vymezuji za Gcelem zajisténi podminek pro bydleni v
kvalitnim prostredi, umoZiujicim neruseny a bezpecny pobyt a kazdodenni rekreaci a relaxaci obyvatel,
dostupnost verejnych prostranstvi a obéanského vybaveni.

Dale je regulace v rozporu s § 7 odst. 2 Vyhlasky: Plochy vefejnych prostranstvi zahrnuji zpravidla
stavajici a navrhované pozemky jednotlivych druhl vefejnych prostranstvi a dalsi pozemky souvisejici
dopravni a technické infrastruktury a obéanského vybaveni, sluCitelné s ucelem vefejnych prostranstvi.
Pro kazdé dva hektary zastavitelné plochy bydleni, rekreace, ob¢anského vybaveni anebo smisené
obytné se vymezuje s touto zastavitelnou plochou souvisejici plocha vefejného prostranstvi o vymére
nejméné 1000 m2; do této vyméry se nezapocitavaji pozemni komunikace.

V Platném UP naprosto chybi podrobnéjsi regulace zaméfena mj. na ochranu Gzemi pied dopady
zmény klimatu a na regulaci hmoty a parametri zastavby tak, aby byla zajisténa kvalita bydleni a kvalita
Zivota v Obci pro vsechny obyvatele zejm. zhlediska dostatecnych kapacit infrastruktury.
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Nekontrolovand developerska zastavba by proto bez stavebni uzavéry vedla k neodstranitelné 4jmé na
obecnim i vefejném zajmu.

Obec si je védoma toho, Ze nastaveni vyjimek se odviji od faze ptipravované nové regulace obsazené
v ndvrhu Nového UP. Obec na tomto misté vychazi z rozhodovaci praxe Nejvy$$iho spravniho soudu,
kdy tento mj. v rozsudku ze dne 20. 7. 2009, ¢. j. 8 Ao 1/2009-142 konstatoval, Ze ,pfi posuzovdni
otdzky, zda pfi pfipravé uzemniho pldnu Ci jeho zmény je tfeba (a i mozZno) vydat uzemni opatrfeni o
stavebni uzdvére, tedy pfi uvaze, zda je toto opatreni zapotrebi, protoZe by mohlo dojit ke ztizeni nebo
znemoznéni vyuZiti uzemi podle pripravované tuzemné pldnovaci dokumentace, je nutno vychdzet z
aktudlniho stavu této pripravy, tj. z jeji faze (obdobné srov. rozsudek NSS ze dne 22. 10. 2019, ¢. j. 1 As
454/2017- 102).

Pritom je dostatecné, pokud se opatieni o stavebni uzdvére opird o aktudlni obsah pripravované
uzemné planovaci dokumentace doplnény o urcity regulativ ¢i poZadavek na zdkladé usneseni
zastupitelstva obce (k tomu srov. rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 31. 8. 2020, C. j. 51 A
58/2020-58, bod 53). Nicméné je nutno zdiraznit, e Zména UP je stdle ve stadiu pofizovdni a jednotlivé
regulativy proto mohou stdle doznat podstatnych zmén. Proto nelze trvat na tom, aby stavebni uzdvéra
zcela odrdzZela aktudlni stav pripravované zmény uzemniho pldnu (srov. napf. rozsudek Krajské soudu
v Praze ze dne 8. 1. 2021, ¢. j. 55 A 72/2020-84, bod 35; kasacni stiznost proti tomuto rozsudku zamit!
NSS rozsudkem ze dne 31. 8. 2021, ¢. j. 4 As 14/2021-30), ale je nutné pfihlédnout k divodim a
souvislostem, které k vydadni stavebni uzavéry vedly.”

Novy UP bude ménit celkovou koncepci tzemné planovaci regulace v Obci. Cilem Nového UP bude
smérovat ke zklidnéni vystavby, krespektovani a posilovani soudrZnosti obyvatel, k zajisténi
udrzitelného rozvoje a k ochrané Zivotniho prostfedi (vCetné posilovani adaptace sidla na zménu
klimatu, na reSeni problematiky sucha a dalSich negativnich dopadl zmény klimatu a ochrany
zemédélského pldniho fondu) a k postupnému rozvoji sidla tak, aby timto rozvojem dochazelo k
prohlubovani obecné kvality urbanistickych struktur a jejich celkové pfiznivé krajinné kompozice.
Zaroven by mélo byt vytvoreno zazemi ke kvalitni rekreaci nejen obyvatel Obce, ale slouzici i pro Sirsi
okoli, nebot potencial ristu této slozky je v souvislosti s feSenym prostorem vysoky. Pravé proto musi
Novy UP nastavit podrobna pravidla vystavby, popF. etapizaci v Lokalité, ktera predstavuje prakticky
jediné vymezené zastavitelné plochy pro bydleni a s nim souvisejici obcanskou vybavenost vefejnou
(plocha Z21 nebo Zsv se nachazi uprostied ploch pro bydleni, Lokalitu je nutné fesit komplexné). Bez
pfijeti tohoto Uzemniho opatteni by tyto cile mohly byt zmareny.

Toto Uzemni opatfeni o stavebni uzavére je rovnéZ v souladu s § 18 a 19 zdkona ¢. 183/2006 Sb.,
stavebniho zédkona (a obdobné pak na ustanoveni § 38 a 39 zakona ¢. 283/20021 Sb., stavebni zakon —
novy stavebni zakon), podle kterého je cilem uzemniho planovani vytvaret predpoklady pro usporadani
uzemi s cilem dosaZeni obecné prospésného souladu verejnych a soukromych zajmu vystavbu a pro
udrzitelny rozvoj Uzemi, spocivajici ve vyvazeném vztahu podminek pro pfiznivé Zivotni prosttedi, pro
hospodarsky rozvoj a pro soudrznost spolecenstvi obyvatel.

Pokud jde o pfipadnou diskriminaci vlastniki pozemk( v Lokalité, Obec provedla porovnani s jinymi
zastavitelnymi plochami s funkénim vyuZzitim BV. Jedna se o plochy Z1, 72, 79 — Z13. V téchto plochach
bud' jiz doSlo na podstatné casti pozemku k vystavbé, nebo jsou zde vydana potifebna rozhodnuti a
povoleni podle stavebniho zakona. Pozemky, pro které tato tvrzeni neplati, se nachazi bud' uvnitf ploch
a jsou obklopeny pozemky, pro které uvedené plati, anebo jsou sice na okrajich ploch, ale je k nim
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dovedena veskerd potfebna dopravni a technickd infrastruktura. Lokalita tedy neni srovnatelna
s ostatnimi pozemky v zastavitelnych plochach, nebot v Lokalité nedoslo k vydani Zadného rozhodnuti.
Lokalita je posledni velkou nezastavé&nou oblasti v obci Zabcice a je nutno ji proto specificky fesit
v Novém UP, co? vyplyva také z jeho schvaleného zaddni.

Pokud jde o plochu Z21, pak tato je jedinou zastavitelnou plochou, ktera se jednak nachazi uprostied
velkého rozvojového Uzemi (Lokalita) a jednak je jedinou zastavitelnou plochou s funkénim vyuZzitim
OV - plochy pro obéanskou vybavenost verejnou, kde je mj. mozno umistovat stavby pro ubytovani.
Proto neni mozné, aby byli vlastnici pozemkd nachazejicich se na Z21 diskriminovani, nebot v Obci
nejsou jiné srovnatelné pozemky. (zastavitelné, s funkénim vyuZitim OV a uprostred velké rozvojové
plochy, kterou je tfeba fesit komplexné).

Respektovani strategickych dokumentt na tGrovni CR a Jihomoravského kraje a ORP Zidlochovice

Platny UP jiz zdaleka neodpovida pozadavkiim doby a aktudlnich strategickych dokumentti. Je potieba
reagovat na zmény klimatu a pFistoupit k revizi vymezenych rozvojovych ploch. Novy UP bude v
nejvyssi mozné mire reflektovat poZzadavky zejména nize uvedenych (ale i dalSich) strategickych
dokumentd na trovni CR a Jihomoravského kraje.

Politika izemniho rozvoje! uréuje obcim celou fadu Ukold z hlediska vytvareni kvalitniho obytného
prostiedi a zajisténi dostupné verejné infrastruktury (co? je cil regulace v Novém UP), mj.:

- €l 23: Podle mistnich podminek vytvaret predpoklady pro lepsi dostupnost tzemi a zkvalitnéni
dopravni a technické infrastruktury s ohledem na prostupnost krajiny. Pfi umistovani dopravni
a technické infrastruktury zachovat prostupnost krajiny a minimalizovat rozsah fragmentace
krajiny; je-li to z téchto hledisek Gcéelné, umistovat tato zafizeni soubéiné. U stavajici i
budované sité dalnic, kapacitnich komunikaci a silnic I. tfidy zohledfovat i potfebu a mozZnosti
umisténi odpocivek, které jsou jejich nedilnou soucdsti. Zmirfiovat vystaveni méstskych oblasti
nepfiznivym Uc¢inkdm tranzitni Zelezni¢ni a silni¢ni dopravy, mimo jiné i prostfednictvim
obchvatli méstskych oblasti, nebo zajistit ochranu jinymi vhodnymi opatfenimi v Gzemi.
Zaroven vsak vymezovat plochy pro novou obytnou zastavbu tak, aby byl zachovan dostatecny
odstup od vymezenych koridori pro nové useky dalnic, silnic I. tfidy a Zeleznic, a timto
zpUsobem dUlsledné predchazet znepridchodnéni Gzemi pro dopravni stavby i moznému
nezadoucimu plsobeni negativnich Gcinkl provozu dopravy na verejné zdravi obyvatel (bez
nutnosti budovani nakladnych technickych opatfeni na eliminaci téchto ucinka).

- Cl. 24: Vytvéret podminky pro zlep$ovani dostupnosti Uzemi rozifovanim a zkvalitfiovanim
dopravniinfrastruktury s ohledem na potreby verejné dopravy a pozadavky ochrany verejného
zdravi a v souladu s principy rozvoje udrzitelné mobility osob a zboZi, zejména uvnitf
rozvojovych oblasti a rozvojovych os. MoZnosti nové vystavby je tfeba dostate¢nou verejnou
infrastrukturou pfimo podminit. Vytvaret podminky pro zvySovani bezpecnosti a plynulosti
dopravy, ochrany a bezpecnosti obyvatelstva a zlepSovani jeho ochrany pred hlukem a
emisemi, s ohledem na to vytvaret v Uzemi podminky pro environmentalné Setrné formy
dopravy (napf. Zeleznicni, cyklistickou).

1 https://www.mmr.cz/getmedia/408dfd7d-ae56-44a2-a73b-
2dea219355d5/Uplne zneni PUR CR zavazne od 20210901.pdf.aspx?ext=.pdf
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- Cl. 28: Pro zaji$téni kvality Zivota obyvatel zohledfiovat potfeby rozvoje Gizemi v dlouhodobém
horizontu a ndroky na verejnou infrastrukturu, véetné verejnych prostranstvi. Navrh a ochranu
kvalitnich méstskych prostor( a vefejné infrastruktury je vhodné resit ve spolupraci vefejného
i soukromého sektoru s verejnosti.

Zasady uzemniho rozvoje Jihomoravského kraje (pravni stav po posledni aktualizaci)? fadi Obec do
metropolitni rozvojové oblasti Brno OB3. V této oblasti vyplyvaji pro Uzemni planovani v obcich tyto
ukoly, k jejich? naplnéni vydéni stavebni uzavéry a nasledné pfijeti vhodné regulace v Novém UP
sméruje:

- vytvareni izemnich podminek pro zabezpecleni kvality Zivota obyvatel a obytného prostredi, s
cilem podpofit zajisténi sidel potfebnou vefejnou infrastrukturou, podpofit prizniva
urbanisticka a architektonicka reseni, zajistit dostatecna zastoupeni verejné zelené a zachovani
prostupnosti krajiny;

- Podporovat posileni polycentrického rozvoje metropolitni rozvojové oblasti prostifednictvim
podpory sekundarnich center osidleni (Kufim, ModFice, Rosice, Zastavka, Slapanice, Veverska
Bityska, dale Pohortelice, Rajhrad, Slavkov u Brna, Ti$nov, Zidlochovice); vytvaret zde Gzemni
podminky pro stabilizaci a rozvoj vefejné infrastruktury.

Obecné pak ZUR JMK pozaduiji:

- Cl. 11: Vytvafet Gzemni podminky pro zajisténi a podporu optimalizované obsluZnosti
obcanskym vybavenim vsech ¢3sti kraje. U zastavitelnych ploch pro bydleni dbat zvlasté na
dostatecnou kapacitu obcanského vybaveni i v souvislosti s SirSimi vazbami v Uzemi;

- Cl. 12: Vytvaret tzemni podminky pro zlep$ovani kvality Zivotniho prostiedi a ochranu zdravi
lidi;

- Podporovat stabilizaci a rozvoj hospodarskych funkci a socialni soudrznosti v uzemi kraje.
Zvlasté v metropolitni rozvojové oblasti Brno a rozvojovych osach vymezenych podle politiky
uzemniho rozvoje avrozvojovych oblastech a rozvojovych osach nadmistniho vyznamu
usilovat o koordinaci ekonomickych, socialnich a environmentalnich pozadavkd na usporadani
Uzemi. Dbat zvlasté na:

o vytvdfeni Uzemnich podminek pro zabezpeceni kvality Zivota obyvatel a obytného
prostiedi, s cilem podpofit zajiSténi sidel potifebnou vefejnou infrastrukturou,
podpofit pfizniva urbanisticka a architektonicka reseni, zajistit dostatec¢nd zastoupeni
verejné zelené a zachovani prostupnosti krajiny;

V tzemné analytickych podkladech pro ORP Zidlochovice se uvadi:

- Vcelém SO ORP je znacné intenzivni vystavba rodinnych domu; v obdobi 1997-2005 byla nova
vystavba rodinnych dom( zaznamenana ve vSech obcich (nejintenzivnéji v Blucing,
Hrusovanech u Brna, Moutnicich, Nosislavi, Rajhradé, Vojkovicich, Zabgicich a Zidlochovicich).
Naopak vystavba bytovych dom( byla za stejné obdobi realizovana pouze v Zidlochovicich. Pro
obdobi let 2006 az 2009 (pouze pocet dokoncenych bytl bez ukazatele typu domu) je
charakteristické celkové zvySeni intenzity bytové vystavby — pfi soucasném zohlednéni
absolutnich poctli dokoncenych bytl jsou znatelné narlsty intenzity nové bytové vystavby

2 https://www.kr-jihomoravsky.cz/archiv/oupsr/zur jmk a2al UZ/WEB/text.html
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(pocet dokon&enych byt v roce 2012) predevéim v Holasicich, Rajhradé, Zidlochovicich,
Syrovicich, Méniné, Opatovicich a Vojkovicich, tedy vesmés v populacné vétsich obcich.

Ze schvaleného zadani Nového UP vyplyvaji mj. tyto pozadavky:

- provéfit Uzemni podminky pro bydleni zejména v rodinnych domech;

- provéfit Uzemni podminky pro verejnou infrastrukturu, véetné podminek pro verejnd
prostranstvi a verejnou zeleri, obcéanské vybaveni verejné infrastruktury, dopravni a
technickou infrastrukturu;
provéfit moznosti rozvoje obytné zastavby v lokalité Zadni trat (véetné pripadné etapizace
rozvoje i vymezeni Uzemni rezervy);

- provéfit moznost rozvoje ob¢anského vybaveni v lokalité Zadni trat (v ndvaznosti na pfipadny
rozvoj bydleni);

- provéfit moznosti rozvoje zelené (lesoparku) v lokalité Zadni trat mezi navrhovanou zastavbou
a zelezni¢ni trati;

- provéfit moznosti rozvoje zelené v lokalité u workoutového hfisté (mezi ulicemi Primyslova a
nadrazni), na vychodnim konci ulice Hrbitovni; v lokalité Zadni trat a v jejim propojeni s
rekreaénim Gzemim kolem rybniku na vychodnim okraji obce;

- provéfit pozadavek na ponechdni rezervy pro bydleni navrzené platnym UP v lokalité Zadni trat
ve formé Uzemni rezervy.

Dosavadni postup procesu vydani tzemniho opatfeni o stavebni uzavére

Zastupitelstvo Obce dne 18. 3. 2021 usnesenim ¢. 1/2021/5.5. ve spojeni s usnesenim ¢. 1/2022/16 ze
dne 22. 3. 2022 schvalilo navrh na potizeni nového Uzemniho planu. V sou¢asném dobé se proces
pofizovani navrhu Nového UP nachazi ve fazi ptipravy nadvrhu pro spoleéné jednani. Vzhledem
k neutuchajicim tlaklim na uUzemi Obce a na dalsi vystavbu, kterd by ale byla vrozporu
s pfipravovanymi regulativy, a tudiz by zmafila tcely a cile Nového UP, pfistoupila Rada Obce k vydani
stavebni uzavéry.

Rada Obce rozhodla o vydani stavebni uzavéry na svém zasedani dne 29. 8. 2023 (usneseni C.
15/2023/5). Na zadkladé tohoto rozhodnuti byl povéfen Obecni Gfad Obce ptipravou a pofizenim
navrhu této stavebni uzavéry. Poté byla vymezena hranice stavebni uzavéry do mapového podkladu a
zpracovana textova ¢ast navrhu stavebni uzavéry, jejiz nedilnou soucasti je i graficka pfiloha.

Navrh stavebni uzavéry byl dne 19.09.2023 pisemné projednan s dotéenymi organy, které mohly
uplatnit sva stanoviska do 30 dnli ode dne obdrzeni navrhu dle § 98 odst. 2 stavebniho zakona.

Po projednani s dot¢enymi organy vyplynuly z uplatnénych stanovisek dotéenych organlti podminky
podrobné popsané v tomto odlvodnéni. S dotéenymi organy byl obsah stavebni uzavéry na zakladé
téchto uplatnénych podminek dohodnut v souladu s § 98 odst. 2 stavebniho zédkona.

V souladu s § 172 odst. 3 spravniho fadu bylo fizeni o vydani izemniho opatfeni o stavebni uzavére
pouze pisemné.

Navrh Uzemniho opatieni o stavebni uzavére byl po projedndni s dot¢enymi orgdny a zapracovanim
jejich pozadavk( od 23.10.2023 do 11.12.2023 zverejnén verejnou vyhlaskou na uredni desce
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Obecniho Uradu Obce. Ve Ih(ité do 30 dnl od zvefejnéni navrhu stavebni uzavéry mohli v souladu s §
172 odst. 5 spravniho fadu a § 98 odst. 3 stavebniho zakona namitky proti navrhu stavebni uzdvéry
podat, kromé osob uvedenych v § 172 odst. 5 sprdvniho rfadu také zdstupce verejnosti a osoby, o
kterych tak stanovi zvlastni pravni predpis.

Kdokoliv, jehoZ prava, povinnosti nebo zajmy mohly byt stavebni uzdvérou ptimo dotéeny, mohl ve
stejné Ihité uplatnit pisemné své pripominky. Rozhodnuti o podanych namitkach je soucasti kapitoly
,Rozhodnuti o uplatnénych namitkach” a vyporadani uplatnénych pripominek je soucasti kapitoly
,Vyporadani uplatnénych pripominek” obsazenych déle v odlvodnéni této stavebni uzavéry.

Nasledné byl navrh stavebni uzavéry v€etné navrhu na vyporadani namitek predlozen dne 15.12.2023.
Radé Obce k vydani dle § 98 odst. 1 stavebniho zdkona v souladu s § 6 odst. 6 pism. c) stavebniho
zakona.

Odivodnéni rozsahu a obsahu omezeni nebo zakazu ve smyslu této stavebni uzavéry a podminky
pro vyjimku ze stavebni uzavéry

Stavebni uzdvéra obecné zakazuje stavebni ¢innost. Z tohoto zakazu je moZno povolit na zakladé
Zadosti vyjimky (o této vyjimce rozhoduje Rada Obce) pro stavby a zaméry, které budou odpovidat
regulaci obsazené v upraveném navrhu Nového UP po spole¢ném jednéni pro pozemky, na kterych
maji byt stavba nebo zdmér realizovany.

V bodu V. stavebni uzavéry jsou dale popsany situace, kdy Rada Obce muze udélit vyjimku bez ohledu
na stav projednani Nového UP. Jednd se pouze o moznost budovani verejné infastruktury a situace,
kdy by prevazoval vefejny zajem na jejich vybudovani.

Obec zvolila uvedené reSeni proto, aby skutecné efektivné ochranila Lokalitu pred nezadouci
vystavbou, kterd by byla v rozporu s pfipravovanou regulaci. Vzhledem k tomu, Ze je Novy UP teprve
ve fazi pfipravy ndvrhu pro spolecné jednani, tj. neni zndmo, jak bude konkrétni regulace presné
vypadat, neni mozné (s vyjimkou bodu 2)) udélovat vyjimky do doby, ne? bude navrh Nového UP
upraven po spolecném jednani pro verejné projednani. Cilem zvoleného resSeni je rovnéz zabrénit
diskriminaci dotéenych vlastnik nemovitosti.

Oduvodnéni doby trvani stavebni uzavéry

Doba trvani stavebni uzavéry je ¢asové omezena do doby nabyti G¢innosti Nového UP. Jedna se o
standardni postup pro platnost stavebnich uzavér, ktery je obvykly i v jinych obcich a méstech, jak Obec
pfi pofizovani tohoto Uzemniho opatreni o stavebni uzadvére dlkladné ovéfila, a neni vrozporu
s ustalenou judikaturou.

Vyhodnoceni vysledku projednani s dot¢enymi organy

Z obdrienych vyjadreni/stanovisek nevyplyvaji Zadné pozadavky na uUpravu navrhu Gzemniho
opatieni o stavebni uzavére ¢i na doplnéni dil¢ich podminek.
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Rozhodnuti o uplatnénych namitkach
Namitka €. 1 k ndvrhu stavebni uzavéry

Podatel: SD Projekty Moravia, s.r.0., Zeleznd 505/26, 61900, Brno, ICO 06121918, zastoupeny
jednatelem Mgr. Ladislavem Dlouhym

Ze dne: 6. 12. 2023
€.j.: OUZA-1564/2023
Dotéené pozemky: zapsané na LV 1258 v k. 0. Zabgice

Stru¢né shrnuti namitky: Podatel nesouhlasi s vydanim stavebni uzavéry. M3 za to, Ze se jednd o
nezakonné Uzemni opatreni, které nepfimérené zasahuje do jeho vlastnického prava a neobsahuje
dostate¢né odlivodnéni.

Uplny text namitky: Piiloha ¢. 3
Oduvodnéni stavebni uzavéry

Vyrok: Namitce se nevyhovuje

Odtivodnéni:

1) Duvody pro vydani stavebni uzavéry

a. Ve stavebni uzdvére je detailné popsano, proc¢ je vydana. Namitky jsou presto koncipovany
tak, jako by samotné Gzemni opatfeni toto odlvodnéni viibec neobsahovalo. Zastavitelné
plochy, kterych se stavebni uzavéra tyka, jsou v podstaté jedinymi zbyvajicimi velkymi
zastavitelnymi plochami v Obci. Platny UP stanovuje jen velice malo podminek prostorového
usporadani, nenastavuje potifebnou podrobnou regulaci. Z hlediska Rady tudiz nedostatecné
chrani jeji zajmy a zajmy obyvatel. Neni nic zvlastniho na tom, hodla-li Obec po mnoha letech
platnosti Platného UP potidit Novy UP s regulativy, které [épe vyhovuiji aktualnimu vyvoji.

b. Jak sdm podatel uvadi vtextu namitky, v dzemi jsou sloZité majetkopravni vztahy. To je
ostatné zfejmé z toho, které pozemky podle odkazovaného LV €. 1258 v k.U. Zab&ice podatel
vlastni (pozemky zvyraznény modrou barvou):

L T Ty

=+

AL AR L L

b L

Zdroj: https://sgi-nahlizenidokn.cuzk.cz/
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. Je tak zfejmé, Ze situace Uzemi je velmi komplikovana, pozemky jsou velmi Gzké a vystavba
bez vymezeni ploch pro vefejnda prostranstvi a vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu
zde neni zadouci. Nekoordinované zahajeni vystavby ze strany nékterého z vlastnikd by mohlo
vést ke zmareni mozZnosti koordinovaného rozvoje (vhodného reseni) dané lokality. To bude
obsaZenou aZ v Novém UP.

. Neni naprosto dostacujici, aby se Obec snaZzila svoje pozadavky na podobu Gzemi a jeho rozvoj
prosadit zcela neefektivnimi cestami az v fizenich podle stavebniho zakona, jak navrhuje
podatel ndmitky. Vtomto fizeni ma Obec postaveni obycejného Ucastnika a zkuSenosti
z praxe zcela jasné dokladaji, Ze nemuze nijak dosahnout pro ni pfiznivého rozvoje. Jedinym
nastrojem, ktery Obec k regulaci svého Uzemi skutecné ma, je pravé dzemni plan. Pokud se
tedy podatel ndmitky odvolava na to, Zze nad developerskou vystavbou a jeji pfimérenosti bdi
stavebni (rad, je tento argument zcela lichy. Stavebni Ufad nefesi zajmy samospravy a
jednoduse povoli to, co umoZiiuje Uzemni plan. Je-li tento stary, nekvalitni a nekonkrétni, pak
je mozno stavét prakticky cokoliv, co se jesté pod chabou regulaci vejde. Takova vystavba ale
nezohlednuje moZnosti infrastruktury a zajmy samospravy a obyvatel. K tomu je uréen Uzemni
plan.

. Stejné tak navrhy na uzavieni dohody se stavebniky jsou nepfipadné a nepredstavuji
bezpeéné a zarucené feSeni dosazeni rozvoje, ktery Obec zamysli. Smlouvy s investory jsou
nyni feSeny jako zcela obycejné nepojmenované smlouvy podle zdkona ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, stavebnici nemaji Zadnou povinnost smlouvu ve znéni vyhovujicim zajmam
samospravy uzavfit. Jednd se o zcela dobrovolné plnéni. Navic podatel ndmitky nevystupuje
tak, aby to skytalo pro Obec zaruku poctivého jednani, nebot Obci je kupf. zndmo, Ze jiz v |été
2023 nabizel nékteré pozemky C¢i jejich Casti ke koupi na realitni serverech, aniz by byly
problémy souvisejici s infrastrukturou jakkoliv (smluvné ¢i jinak) oSetfeny nebo vyreSeny.

Z ndmitky neni jasné ani to, jak konkrétné to podatel ndmitky mysli s pofizenim regulaéniho
planu z podnétu. Domaha-li se po Obci toho, aby nebyla vydana stavebni uzavéra a aby
namisto toho zacal byt pofizovan regulacni plan, nevysvétluje nijak, jakym zplsobem bude
zajisténo, 7e se v lokalité nebude stavét podle zcela nedostate¢né regulace v Platném UP, a
soucasné nesdéluje, jak je mozné, Ze jisté Casové zpozdéni vyplyvajici ze stavebni uzavéry neni
schopen akceptovat, ale pravdépodobné vétsi zdrzeni souvisejici s pofizenim a vydanim
regulacniho planu z podnétu by naopak ochoten strpét byl. Toto jeho tvrzeni je proto
nelogické. Navic situace je odli$na od situace pred 8-10 lety (kdy se situace v plochach Z1 a 72
fesila vydanim regulaéniho planu). Nyni Obec pfipravuje novy Uzemni plan (ktery Obec
potfebuje s ohledem na zastaralost Platného UP) a je tak logické, Ze nedostatky ohledné
regulace vystavby v predmétné lokalité budou fe$eny prostfednictvim tohoto Nového UP.

. Obec zdlraziuje, Ze z judikatury vyplyvd, Ze stavebni uzdvéra je pouze docasné opatieni,
cemuz ,,pochopitelné odpovidaji i odlisSné procesni poZadavky... Krajsky soud po stéZovateli
fakticky poZaduje, aby jiz v docasném opatreni, jehoZ ucelem je umoZnit proces pfijimani
nového uzemniho pldnu, vécné resil otdzky, které maji byt posouzeny prdvé v tomto
ndsledném rizeni. Zavéry krajského soudu by mohly vést k tomu, Ze tytéZ otdzky budou sprdvni
orgdny i soudy posuzovat dvakrdt v totoZném rozsahu. To vSak neni smyslem a ucelem
uzemniho opatreni o stavebni uzdvére.” (Podle rozsudku NSS ze dne 21. 9. 2023, ¢j. 10 As
56/2022 —33.)

. Pravé z toho Rada pfi pofizovani a vydavani stavebni uzavéry vychazela, pficemz se domniva,
Ze podatel namitky nevznesl Zadné konkrétni vyhrady, ke kterym by se dalo podrobné vyjadfrit.
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Jeho namitky setrvaly jen ve velmi obecné roviné nesouhlasu, ¢emuz odpovida i zvoleny
rozsah odlvodnéni téchto namitek.

’

i. Vedle toho, jak uZ bylo uvedeno v samotném od(vodnéni stavebni uzavéry, je pofizovani

Nového UP teprve ve fazi schvaleného zaddani. Pravé z toho Rada vychézela pfi odivodiovéni
stavebni uzavéry, i pti jejim koncipovani. Podminky stavebni uzdvéry nebylo mozno nastavit
presné a jasné, jak by si patrné predstavoval podatel namitky, nebot neni znam obsah Nového
UP, aby ale co nejméné zati%ila vlastnickd prava, vytvofila Rada koncepci povolovani vyjimek
tak, aby je bylo moZno je vyddvat v co nejvétSim rozsahu a co nejdfive, aby byla splnéna
podminka minimalizace zasaht do vlastnickych prav.

j- To, Ze jde o spravny postup, také plyne z judikatury: TaktéZ neni podle okolnosti véci nezbytné
nutné, aby budouci vyuZiti uzemi bylo v dobé vyddni stavebni uzavéry jiz zcela konkrétné
definovadno. Jde totiZ o to, Ze pfi Uvaze, zda je stavebni uzdvéry s ohledem na pfipravovanou
uzemné pldanovaci dokumentaci zapotrebi, protoZe by mohlo dojit ke ztizeni nebo znemoznéni
vyuZiti uzemi podle pfipravované uzemni pldnovaci dokumentace, je nutno vychdzet z
aktudlniho stavu... V tomto smyslu lze akceptovat méné konkrétni odivodnéni stavebni
uzaveéry, paklize jesté nedoslo k presnéjsi formulaci chystané uzemné pldnovaci
dokumentace... Ddle také krajsky soud uved|, Ze rozhodovdni o budoucim rozvoji obce (jehoZ
soucdsti je i pfijeti nové uzemné pldnovaci dokumentace), je vykonem ustavou zaruceného
prdva na samosprdvu, v jehoZ ramci obec md sirokou diskreci... Lze dodat, Ze do této diskrece
Ize obecné zaradit i uvahy o tom, zda v radmci vyvdZeného rozvoje obce bude do budoucna
preferovdn rozvoj rezidencnich nebo prumyslovych cdsti obce. V této fdazi uzemniho
pldnovani... Ize akceptovat uvahy odpurkyné o zdtéZi uzemi spojené s fungovdnim
primyslovych ploch a provozem s nimi souvisejicim. Poznatek, Ze provoz priimyslovych ploch
a doprava se k nim vdzici zpravidla zplsobuje nékteré negativni externality, je mozné
povaZovat za notorietu. Neznamend to samoziejmé, Ze tyto vlivy nikdy neni tfeba exaktné
zkoumat. ZdleZi na konkrétnich okolnostech véci. Jak vsak jiz bylo feceno, v soucasné fazi
uzemniho pldnovdni, a ve vztahu k prislusné stavebni uzdvére, Ize i takto obecnd tvrzeni
odpurkyné akceptovat. Soud md pochybnosti o sprdvnosti argumentace stéZovateld,... Ze
stavby v primyslové zoné mohou mit pozitivni vliv na hluk v obci apod. (maji plsobit jako
bariéra proti hluku z ddlnice). | kdyby tomu tak bylo, neznamend to, Ze by obec do budoucna
nemohla preferovat na pozemcich vystavenych hluku i jinym imisim odlisnou (efektivnéjsi)
formu odhlucnéni nebo zmirnéni jinych imisi (napriklad zvyseni podilu zelené formou jiného
koeficientu zelené ¢i vymezenim plochy izolacni zelené, nebot zeleri soucasné pohlcuje i
prachové castice).” (Podle rozsudku NSS ze dne 21. 2. 2023, ¢j. 8 As 251/2021-91.)

Namitka je tedy nedtivodna.
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2) Nesoulad se zadanim
a. Z namitky neni pochopitelné, v éem presné spatruje podatel rozpor stavebni uzavéry
se zadanim Nového UP. Stavebni uzavéra totiz naopak pfesné odpovida podatelem citovanym
pasazim zaddni. Cilem Nového uzemniho planu ma byt mj.:

i. provéFit moZnosti rozvoje obytné zastavby v lokalité Zadni trat (véetné pfipadné
etapizace rozvoje ¢i vymezeni Uzemni rezervy);

ii. provéfit moZnost rozvoje ob¢éanského vybaveni v lokalité Zadni trat (v ndvaznosti na
pfipadny rozvoj bydleni);

b. Stavebni uzavéra ma chranit toto velké rozvojové uzemi pravé kvili vyse uvedenému
provéfeni. Z ndmitky neni seznatelné, véem je tedy potiz, a pro¢ by nemél obsah zadani
odpovidat navrhu stavebni uzavéry.

Namitka neni diivodna.

3) Problémy, které nova vystavba pfinese
a. V plvodnim odlvodnéni stavebni uzavéry byla na str. 7 v prvnim odstavci ¢aste¢né nepresné
formulovana jedna véta, konkrétné tato: ,V disledku toho se Obec potykd s dopady rozsdhlé
vystavby jako jsou problémy s dopravou, rychly rist poctu obyvatel, nekoordinovand zdstavba,
znacny tlak na vefejnou infrastrukturu a v souvislosti s tim na verejné finance anebo nadmeérné
zatéZovani Zivotniho prostredi.”

b. Z dalsiho kontextu odlvodnéni je zfejmé, Ze véta méla znit: ,V dusledku nové povolené
zdstavby v poslednich 2 letech na jinych zastavitelnych plochdch v kombinaci s pfipadnou
rozsahlou vystavbou, kterd by mohla byt realizovdna v zastavitelnych plochdch Z3-Z8 by se
Obec potykala s vaZnymi negativnimi dopady jako jsou problémy s dopravou, rychly riist poctu
obyvatel, nekoordinovand zdstavba, znacny tlak na verejnou infrastrukturu a v souvislosti s
tim na verejné finance anebo nadmérné zateéZovdni Zivotniho prostredi”

c. Textova chyba (nepfesnost) v odlivodnéni se opravuje.

d. Je tedy samoziejmé pravdou, jak se uvadi v UAP, Ze pro stavajici vystavbu a stavajici pocet
obyvatel je , 0bstojnd” (coz je oviem z hlediska kvality rozvoje a Zivota obyvatel novych i
stavajicich a z hlediska nové vystavby v rozsahlych plochach naprosto nedostacujici oznaceni,
resp. pomérné piresné vystihuje, proc je pravé nutné zpfisnit regulaci v Novém UP a nastavit
nova pravidla a pro¢ je do doby Géinnosti Nového UP nutno dat na pfedmétnou velkou
rozvojovou plochu stavebni uzavéru — obstojna infrastruktura skute¢né neni dostacujici podle
nazoru samospravy pro kvalitni Gzemni rozvoj). Pokud se tedy ma navysit vyznamnéji pocet
obyvatel oproti pomérné stabilnimu trendu, je nutno pfidat na kapacitach infrastruktury a
nezatéZovat neptfimérené , obstojnou” stavajici.

e. Obec ma to Stésti, Ze jeji rozvoj byl zatim spiSe pozvolny. Pravé proto je pro ni a pro jeji zajmy
a zajmy jejich obyvatel o to nebezpecnéjsi prekotny stavebni rozvoj v rozsahlych
zastavitelnych plochach, cozZ je zdlivodnéno v dalSim textu odlvodnéni stavebni uzavéry.
Nedostatecnd regulace v Uzemnich planech vede k popsanym potiZzim a je vzajmu Obce
dovolit vystavbu jen tehdy, budou-li potiZe vyfeseny. V poslednich 2 letech navic doslo
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k povoleni vice nez dvou desitek novostaveb rodinnych domt, coz vyvolava dalsi naroky na
dopravni, technickou i dalsi verejnou infrastrukturu.

f. Ostatné sam podatel ndmitky se domdaha reseni skrze regulacni plan, ktery by pravé tyto
podrobné regulativy a etapizaci také nastavil a presné by vymezil, jak bude vypadat verejna
infrastruktura v Lokalité. Do vlastnickych prav by samoziejmé také zasahl, pravdépodobné
dokonce vice, neZ jen docasné omezeni zplUsobené stavebni uzavérou, ktera navic obsahuje
podminky pro udéleni vyjimek v pomérné brzké fazi pfipravy ndvrhu Nového UP.

g. Pokud jde o chybéjici vymezeni potfebné verejné infrastruktury, je ze znéni stavajiciho
Platného UP zjevné, 7e tento ji skute¢né neobsahuje, je velice obecny a neskyta zadné zaruky
pro vybudovani potfebné infrastruktury. To, Ze je v Lokalité vymezena jedna plocha pro
obcanskou vybavenost, na které je navic mozné realizovat stavby pro ubytovani a neni vibec
zajistén kvalitni rozvoj této plochy s funkcemi pro uspokojeni zajm( Obce a jejich ob¢an(, neni
dostatecné. Je tfeba upresnit pozadavky na infrastrukturu a jeji vedeni v samotném Novém
UP tak, aby byly zavazné jak pro stavebniky, tak pro stavebni Gfad.

Namitka neni diivodna.

4) K tvrzené diskriminaci
a. Stavebni uzdvéra vhodné vysvétluje, pro¢ nebyly nékteré zastavitelné plochy do stavebni
uzdvéry zahrnuty a vcem se odliSuji. Na tomto misté nezbyvd neZ tuto argumentaci
zopakovat, nebot ji podatel namitky nijak konkrétné nezpochybriuje, pouze velmi obecnymi
namitkami.

b. Pokud jde o pfipadnou diskriminaci vlastnik(l pozemk( v Lokalité, Rada provedla porovnani
s jinymi zastavitelnymi plochami s funkénim vyuzitim BV. Jedna se o plochy 71, 72, 29 — Z13.
V téchto plochach bud'jiZz doslo na podstatné ¢asti pozemkd k vystavbé, nebo jsou zde vydana
potrfebnd rozhodnuti a povoleni podle stavebniho zakona. Jak sdm podatel uvadi, lokality Z1
a Z2 jsou navic regulovany prostrednictvim regulacniho planu z roku 2015. V lokalitach 29-212
sam podatel zminuje existenci obecnich komunikaci, kdy lokality nejsou také z hlediska uzemi
a parcel zdaleka tak komplikované oproti plocham, na které je stavebni uzdvéra vydavana.
Jsou zde navic vydavana uzemni rozhodnuti a dalsi tituly podle stavebniho zakona. Rada je
nucena respektovat zdsadu minimalizace zdsahl do vlastnickych prav, proto neni uzavéra
vydavana na celé Gzemi, ale pouze na v podstaté souvislou plochu lokalit Z3-Z8 a Z21, kde je
nejvétsi riziko, Ze by stavebni ¢cinnost mohla ztiZit nebo znemozZnit budouci vyuZiti tzemi podle
Nového UP.

c. Pozemky, pro které tato tvrzeni neplati, se nachazi bud uvnitf ploch a jsou obklopeny
pozemky, pro které uvedené plati, anebo jsou sice na okrajich ploch, ale je k nim dovedena
zejm. potiebna dopravni, ptipadné i technicka infrastruktura. Lokalita tedy neni srovnatelna
s ostatnimi pozemky v zastavitelnych plochach, nebot v Lokalité nedoslo k vydani zadného
rozhodnuti. Lokalita je posledni velkou nezastavénou oblasti v obci Zabcice a je nutno ji proto
specificky Fesit v Novém UP, co? vyplyva také z jeho schvéleného zadéni.

d. Pokud jde o plochu Z21, pak tato je jedinou zastavitelnou plochou, ktera se jednak nachazi
uprostied velkého rozvojového Uzemi (Lokalita) a jednak je jedinou zastavitelnou plochou
s funkénim vyuzitim OV — plochy pro obcdanskou vybavenost verejnou, kde je mj. mozno
umistovat stavby pro ubytovani. Proto neni mozné, aby byli vlastnici pozemk( nachazejicich
se na Z21 diskriminovani, nebot v Obci nejsou jiné srovnatelné pozemky (zastavitelné,
s funkénim vyuZitim OV a uprostred velké rozvojové plochy, kterou je tfeba resit komplexné).
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e. Pokud jde namitano, Ze v lokalitdch Z9-Z12 nedoslo k nové vystavbé, pak Rada v ramci
konkretizace od(ivodnéni predmétného opatfeni uvadi, e Méstsky trad Zidlochovice, Odbor
Zivotniho prostredi a stavebni Urfad vydal v roce 2022 a 2023 souhlas ¢i povoleni na vystavbu
vice nez 20 rodinnych dom{ a souvisejicich pripojek technické infrastruktury. Konkrétné se
jedna zejm. o tato rozhodnuti/souhlasy:

- ze dne 18.05.2022, ¢.j. MZi-OZPSU/23540/2021-7 na vystavbu RD na parc.¢. 1113/20

- ze dne 08.09.2022, ¢.j. MZi-OZPSU/11382/2022-6 - na vystavbu RD na pozemku parc. ¢.
1112/25, parc. &. 1113/22 a parc. ¢. 1112/1 v katastralnim Uzemi Zabgice.

- ze dne 07.09.2022, ¢.j. MZi-OZPSU/11383/2022-6 na vystavbu RD na pozemku parc. ¢. 1112/24,
parc. ¢. 1113/23 a parc. ¢. 1112/1

- ze dne 04.10.2022 ¢.j. MZi-OZPSU/13358/2022-7 na vystavbu RD na pozemku parc. ¢. 1110/1,
parc. ¢. 1111, parc. ¢. 1112/1

- ze dne 20.09.2022, ¢.j. MZi-OZPSU/13914/2022-4 na vystavbu RD na pozemku parc. ¢. 1110/20,
parc. ¢. 1112/1

- ze dne 20.09.2022, ¢.j. MZi-OZPSU/13915/2022-4 na vystavbu RD na pozemku parc. ¢. 1110/21,
parc. ¢. 1112/1

- ze dne 20.09.2022 ¢.j. MZi-OZPSU/13916/2022-4 na vystavbu RD na pozemku parc. ¢. 1110/22,
parc. ¢. 1112/1

- ze dne 20.09.2022 ¢.j. MZi-OZPSU/13917/2022-4 na vystavbu RD na pozemku parc. ¢. 1110/23,
parc. ¢. 1112/1

- ze dne 20.09.2022 ¢.j. MZi-0ZPSU/13918/2022-4 na pozemku parc. ¢. 1112/1, parc. ¢. 1112/23,
parc. ¢. 1113/24

- ze dne 20.09.2022 ¢.j. MZi-OZPSU/13919/2022-4 na vystavbu RD na pozemku parc. ¢. 1112/1,
parc. ¢. 1112/22, parc. ¢. 1113/25

- ze dne 04.10.2022 ¢.j. MZi-OZPSU/14882/2022-7 na vystavbu RD na pozemku parc. ¢. 1112/1,
parc. ¢. 1112/30, parc. ¢.1113/18

- ze dne 05.01.2023 ¢.j. MZi-OZPSU/20008/2022-7 na vystavbu RD na pozemku parc. ¢. 1112/1,
parc. ¢. 1112/21, parc. ¢.1113/26

- ze dne 06.06.2023 ¢.j. MZi-OZPSU/7188/2023-6 na vystavbu RD na pozemku parc. ¢. 1110/19,
parc. ¢. 1112/1

- ze dne 06.06.2023 ¢.j. MZi-OZPSU/7189/2023-6 na vystavbu RD na pozemku parc. ¢. 1110/18,
parc. ¢. 1112/1

- ze dne 13. 7. 2023, ¢.j. MZi-OZPSU/13623/2023-4 na vystavbu RD na pozemku 1112/1, 1112/29
a1113/19

- ze dne 21.10.2022 ¢.j. MZi-OZPSU/14088/2022-8 na vystavbu RD na pozemku parc. ¢. 1099/7,
parc. ¢. 1101

- ze dne 01.08.2022 ¢.j. MZi-OZPSU/8394/2022-9 na vystavbu RD na pozemku parc. ¢. 1100/1,
parc. ¢. 1101
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- ze dne 11.10.2022 ¢.j. MZi-OZPSU/16816/2022-7 na vystavbu RD na pozemku parc. ¢. 1101,
parc. ¢. 1103

- ze dne 11. 7. 2023 ¢.j. MZi-OZPSU/13731/2023-4 na vystavbu RD na pozemku parc. ¢. 1100/10 a
1101

-ze dne 2. 3. 2023 ¢.j. MZi-OZPSU/4877/2023-2 na vystavbu RD na pozemku parc. ¢. 1100/11 a
1101

- ze dne 4. 4. 2022 ¢.j. MZi-0ZPSU/5782/2022-3 na vystavbu RD na pozemku parc. ¢. 1102
Namitka neni divodna.

5) K legitimnim ocekavani vlastnik( pozemku a cile a tkoly izemniho planovani

a. Samotna stavebni uzdvéra pouze odklada moznost vystavby na dotéeném Uzemi do okamziku,
kdy bude upraven navrh po spole¢ném jednani, co? vzhledem k fazi, ve které se Novy UP
nachazi, neni tak vzdalena budoucnost (v této dobé bude mozné podat Zadost o vyjimku ze
stavebni uzavéry). Podatel namitky ani dalsi vlastnici tedy nejsou na svych pravech omezeni
nijak fatalné. Vedle toho sam podatel namitky zddrazriuje, Ze mél moznost stavét podle
Platného UP jiz od roku 2008, ale tuto moinost nevyuZil. Evidentné tedy ani nemé&l na
vystavbé zasadni zajem. Pokud tedy vlastnik pozemkl nemél zajem o vystavbu po 15 let, dost
tézko predstavuje zdsadni ujmu kratkodoba stavebni uzavéra. Podatel namitky navic ani
nevysvétlil, v éem presné tato Ujma ma spocivat.

b. Pokud chtél, aby jeho pozemky byly regulovany skrze regulacni plan, coz snad lze dovodit
z Casti namitky v bodé 11., kde uvadi, Ze se citi byt diskriminovan vici plocham Z1 a 72, neni
zfejmé, proc k potizeni regula¢niho planu nedal vlastnik pozemkd podnét jiz dfive. Nyni je
s ohledem na zahdjeni potizovani Nového UP na misté vystavbu Fesit koordinované v ramci
Nového UP.

c. Obec se nedomniva, Ze existuji legitimni ocekavdni, ze nebude vydana stavebni uzavéra,
zejména ne po tolika letech od nabyti G&innosti Platného UP. Obec pouze nasleduje legitimni
zdjem vsouladu s § 97 odst. 1 stavebniho zdkona. Dokonce v souvislosti s Gzemnim
planovanim samotnym soudy opakované judikuji, Ze neexistuje narok na to, aby mél pozemek
urcité funkéni vyuZiti nebo aby mu toto bylo zachovano, pokud tedy Novy UP dodrzi
pozadavky, které na néj klade pravni rad a judikatura, pak lze zménit regulaci vici pozemk(im
v lokalité, aniZ by bylo moZno hovofit o zklamnych legitimnich olekdvanich nebo o
nerespektovani kontinuity uzemniho planovani. Pro stavebni uzdvéru, kterd je mnohem
mensim zdsahem, to plati samoziejmé také.

Namitka neni diivodna.

Vyporadani uplatnénych pfipominek

Bez pripominek.
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Pouceni

Proti Uzemnimu opatfeni o stavebni uzavére vydanému formou opatfeni obecné povahy nelze podat
opravny prostredek (§ 173 odst. 2 spravniho radu).

Ucinnost

Toto opatieni obecné povahy nabyva Ucinnosti dle ustanoveni § 173 odst. 1 spravniho fadu patnactym
dnem po dni vyvéseni vefejnou vyhlaskou na uUfedni desce.

Ing. Jakub Coufalik
starosta obce Zab¢&ice

Ing. Bc. Iveta Jandova
mistostarosta obce Zabcice
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P¥ilohy:
Pfiloha €. 1:

Mapovy podklad v méfitku 1: 5000 s vyznacenim uzemi, pro které plati stavebni uzavéra

W5 HRANICE DOTEENEHO UZEMI,

PRO KTERE PLAT/ STAVEBNI UZAVERA

POZEMKY DOTCENE STAVEBNI UZAVEROU

KOTA UDAVAJICI VZDALENOST V METRECH

KOTA UDAVAJICT OHEL VE STUPNICH

POLOHOPIS - KATASTRALNI MAPA

H

(UzEMNI OPATRENI 0 STAVEBNI UZAVERE v K.U. ZABCICE - MAPOVY PODKLAD 1:5000

Priloha ¢. 2: Informativni vycet pozemku, které jsou dotceny stavebni uzavérou

1096/33, 1096/34, 1096/35, 1096/36, 1096/38, 1096/39, 1096/40, 1096/41, 1096/42, 1096/43,
1096/44, 1096/45, 1096/46, 1096/47, 1096/48, 1096/49, 1096/50, 1096/51, 1096/52, 1096/53,
1096/54, 1096/55, 1096/56, 1096/57, 1096/58, 1096/59, 1096/60, 1096/61, 1096/62, 1096/63,
1096/64, 1096/65, 1096/66, 1096/67, 1096/68, 1096/69, 1096/70, 1096/71, 1096/72, 1096/73,
1096/74, 1096/75, 1096/76, 1096/77, 1096/78, 1096/79, 1096/80, 1096/81, 1096/82, 1096/83,
1096/84, 1096/85, 1096/86, 1096/87, 1096/88, 1096/89, 1096/90, 1096/91, 1096/92, 1096/93,
1096/94, 1096/95, 1096/96, 1096/97, 1096/98, 1096/99, 1096/100, 1096/101, 1096/102, 1096/103,
1096/104, 1096/105, 1096/106, 1096/107, 1096/108, 1096/109, 1096/110, 1096/111, 1096/112,
1096/113, 1096/114, 1096/115, 1096/116, 1096/117, 1096/118, 1096/119, 1096/120, 1096/121,
1096/122, 1096/123, 1096/124, 1096/125, 1096/126, 1096/127, 1096/128, 1096/129, 1096/130,
1096/131, 1096/132, 1096/133, 1096/134, 1096/135, 1096/136, 1096/137, 1096/138, 1096/139,
1096/140, 1096/141, 1096/142, 1096/143, 1096/144, 1096/145, 1096/146, 1096/147, 1096/148,
1096/149, 1096/150, 1096/151, 1096/152, 1096/153, 1096/154, 1096/155, 1096/156, 1096/157,
1096/158, 1096/159, 1096/160, 1096/161, 1096/162, 1096/163, 1096/164, 1096/165, 1096/166,
1096/167, 1096/168, 1096/169, 1096/170, 1096/171, 1096/172, 1096/173, 1096/174, 1096/175,
1096/176, 1096/177, 1096/178, 1096/179, 1096/180, 1096/181, 1096/182, 1096/183, 1096/184,
1096/185, 1096/186, 1096/187, 1096/188, 1096/189, 1096/190, 1096/191, 1096/192, 1096/193,
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1096/194, 1096/195, 1096/196, 1096/197, 1096/198, 1096/199, 1096/200, 1096/201, 1096/202,
1096/203, 1096/204, 1096/205, 1096/206, 1096/207, 1096/208, 1096/209, 1096/210, 1096/211,
1096/212, 1096/213, 1096/214, 1096/215, 1096/216, 1096/217, 1096/218, 1096/219, 1096/220,
1096/221, 1096/222, 1096/223, 1096/224, 1096/225, 1096/226, 1096/227, 1096/228, 1096/229,
1096/230, 1096/231, 1096/232, 1096/233, 1096/234, 1096/235, 1096/236, 1096/237, 1096/238,
1096/239, 1096/240, 1096/241, 1096/242, 1096/243, 1096/244, 1096/245, 1096/246, 1096/247,
1096/248, 1096/249, 1096/250, 1096/251, 1096/252, 1096/253, 1096/254, 1096/255, 1096/256,
1096/257, 1096/258, 1096/259, 1096/260, 1096/261, 1096/262, 1096/263, 1096/264, 1096/265,
1096/266, 1096/267, 1096/268, 1096/269, 1096/270, 1096/271, 1096/272, 1096/273, 1096/274,
1096/275, 1096/276, 1096/277, 1096/278, 1096/279, 1096/280, 1096/281, 1096/282, 1096/283,
1096/284, 1096/285, 1096/286, 1096/287, 1096/288, 1096/289, 1096/290, 1096/291, 1096/292,
1096/293, 1096/294, 1096/295, 1096/296, 1096/297, 1096/298, 1096/299, 1096/300, 1096/301,
1096/302, 1096/303, 1096/304, 1096/305, 1096/306, 1096/307, 1096/308, 1096/309, 1096/310,
1096/311, 1096/312, 1096/313, 1096/314, 1096/315, 1096/316, 1096/317, 1096/318, 1096/319,
1096/320, 1096/321, 1096/322, 1096/323 a 1096/324, vie v k.U. Zabgice (794121).

Upozornéni: Jedna se o nezavazny informativni vyéet katastralnich ¢isel pozemka, které jsou k 1. 9.
2023 podle katastru nemovitosti dotceny stavebni uzavérou. Slouzi jako podklad pro vlastniky, aby
se lépe orientovali v tzemi dotéeném stavebni uzavérou. Nejedna se o zavazné vymezeni rozsahu
staveni uzavéry. Toto zavazné vymezeni je obsazeno v samotném tzemnim opatieni a pro ovéreni,
zda se na pozemek vztahuje ¢i nevztahuje stavebni uzavéra je nutno vychazet pouze z textové a
grafické casti samotného tizemniho opatieni o stavebni uzavére.

Tato ptiloha je doplnéna nad ramec pozadavkl pravnich pfedpist.

PRILOHA C. 3

Uplné znéni namitky proti stavebni uzavére:

Datovou schrankou ID DS hzwb22m

Obecni Ufad Zabtice Kopecek 4 66463 Zabcice

V Brné dne 6. 12. 2023 CJ.: OUZA-1378/2023

Namitky proti navrhu opatfeni obecné povahy, kterym se stanovi Uzemni opatfeni o stavebni uzavére
v k.0. Zabtice

A. Namitajici: SD Projekty Moravia s.r.o0., se sidlem Zelezna 505/26, 619 00 Brno ICO: 06121918,
spolec¢nost zapsana v obchodnim rejstriku vedeném Krajsky soudem v Brné, sp. zn. C 99953,
jednajici: Mgr. Ladislav Dlouhy, jednatel (ddle jen ,namitajici“) B. Oznaceni Uzemi dotéeného
namitkou a dolozeni dotéenych prav namitajiciho: Uzemi dotéené stavebni uzavérou: plochy
Z3-78 a 721 stavajiciho platného Gzemniho planu obce Zabéice (v Gplném znéni po zméné €. 1
Gzemniho planu). Dotéena prava — vlastnické pravo namitajiciho k pozemkim v k.4. Zabgice,
zapsanym v katastru nemovitosti u Katastralniho Ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni
pracovisté Brno-venkov, na LV ¢. 1258 pro k.U. Zabéice, které jsou zahrnuty v Gzemnim opatfenf
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o stavebni uzavére. Namitajici je tedy osobou, kterd v souladu s ust. § 172 odst. 5 spravniho
fadu mlze podat namitky proti ndvrhu opatreni obecné povahy. C. Namitky proti stavebni
uzavéte: Vefejnou vyhlaskou Obecniho Ufadu Zabcice ze dne 20. 10. 2023, Cl.: OUZA-
1378/2023, (vyvésenou dne 23. 10. 2023) byl ke dni 7. 11. 2023 zvefejnén navrh opatreni
obecné povahy, kterym se stanovi Uzemni opatFeni o stavebni uzavére v k.U. Zabcice. Stavebni
uzdvéra se podle ndvrhu ma tykat ploch, které jsou stdvajicim platnym dzemnim planem obce
Zabtice oznaceny jako plochy Z3-Z8 a 721 (dale také jako ,Lokalita®) a mistnim nazvem Zadni
trat. Shora oznaceny namitajici ve stanovené [h(té 30 dni od zvefejnéni timto podava namitky
proti uvedenému navrhu opatfeni obecné povahy ze dne 20. 10. 2023, ¢.j. OUZA-1378/2023,
kterym se stanovi Uzemni opatfeni o stavebni uzavére, a to do celého rozsahu. Stranka 2 z 8 D.
Oddvodnéni ndmitek: 1. Podle stavajiciho platného tzemniho planu obce Zabcice jsou plochy
Z3-Z8 vymezeny jako zastavitelné plochy k bydleni a plocha Z21 jako plocha pro obcanskou
vybavenost. Opatfenim obecné povahy, kterym se ma vydat Uzemni opatfeni o stavebni
uzdvére pravé a pouze k plocham Z3-Z8 a 721, je opatienim v daném pfipadé nezakonnym,
nebot zasahuje do vlastnického prava namitajiciho nepfimérenym zplsobem a soucasné
obchazi jiné zakonné povinnosti pofizovatele Uzemniho planu. 2. Namitajici je vlastnikem
mnoha pozemk( v predmétné Lokalité, a to pozemkU zapsanych v katastru nemovitosti na LV
¢. 1258 pro k.U Zabéice, k nim? ma zpracovany podnikatelsky zamér, ktery (s ohledem na
pGvodni sloZité majetkopravni vztahy v Uzemi) dlouhodobé pripravuje, coZ je spravnimu
organu z jeho Gfedni ¢innosti znamo, nebot namitajici zapocal svij podnikatelsky zamér ve
spolupraci a ve vzajemné komunikaci s pfedchozim vedenim obce Zabé&ice. Pfipravované
podklady pojimaji predmétnou lokalitu komplexné a s ohledem na aktudlni enviromentalni
trendy a pozadavky na vystavbu a kvalitu bydleni a Zivotniho prostredi, a jsou konzultovany a
zpracovavany ve spoluprdci s odborniky na pfedmétné oblasti. K planované vystavbé v dané
lokalité tedy namitajici pfistupuje komplexné a zodpovédné. 3. Stavebni uzdvéra v predmétné
Lokalité je tak zpUsobilda omezit vlastnicka prava namitajiciho k pozemkim v Lokalité, ackoli
stavajici uzemni plan stale plati a i v pribéhu procesu potizovani nového uzemniho planu
namitajici mohl mit a mél legitimni ocekdvani, Ze na pozemcich mlze pokracovat v pfipravé
svych podnikatelskych planG a do této piipravy investovat finanéni prosttedky. Uzemni
opatteni o stavebni uzavére vsak zcela zasadné do jeho vlastnickych prav zasahne, aniz by se v
daném pfipadé a v daném misté jednalo o opatfeni pfimérené. 4. Stavajici platny dzemni plan
obce Zabtice (dale jen , stavajiciUP“) vymezuje plochy Z3- Z8 jako zastavitelné plochy k bydleni
s odldvodnénim, Ze se jednak jedna o vhodnou lokalitu k dalSimu rozvoji obce, ale Ze je
sledovan také el propojeni dosud ,,oddélené” ¢4sti Malé Zabgice s hlavni sidelni ¢asti obce.
Pfipadnd vystavba je pak ve stavajicim UP podminéna: - v &asti ploch Z3, Z4 a Z5 posudkem za
Ucelem zjisténi pripustné hladiny hluku z dopravy prokazujiciho splnéni hygienickych limitd; -
u ploch pro bydleni Z3-Z5 preloZenim nebo respektovanim venkovniho el. vedeni VN ; - u ploch
pro bydleni Z6-Z8 provéfenim kapacity stavajici COV s ohledem na moznosti ev. rozéifeni
Cisticky a provérenim kapacity stavajici vodovodni sité. VSechny uvedené podminky nejsou ani
neobvyklé ani nefesitelné, pficemz dvé z nich se tykaji i ploch oznac¢enych Z9-11, které vSak do
stavebni uzdvéry zahrnuty nejsou. Plocha Z21 je pak podle stavajictho UP vymezena jako
plocha pro ob&anskou vybavenost, pficemz stavajici UP pFipousti moznost dalsich pozemk(
obcanské vybavenosti v rdmci ploch pro bydleni. Kromé uvedenych ploch je v Lokalité v
Uzemnim planu rovnéz zakreslena plocha krajinné zelené v lokalité Zadni trat, pficemz stavajici
UP i v tomto piipadé pripousti, e dal3i pozemky vefejnych prostranstvi mohou byt soucasti

24



OOP — Gzemni opatfeni o stavebni uzavéie na zemi obce Zabéice

ploch pro bydleni. Strdnka 3 z 8 5. Podle Zadani Gzemniho pldnu Zabgice z bFezna 2023 (dale
jako ,,Zadani uzemniho planu“) bylo ve vztahu k Lokalité (Zadni trat) uvedeny tyto konkrétni
podnéty a pozadavky obce (kap. A.4.2.): b) provéfit moznosti rozvoje obytné zastavby v lokalité
Zadni trat (véetné pfipadné etapizace rozvoje ¢i vymezeni Uzemni rezervy); d) provéfit moznost
rozvoje obc¢anského vybaveni v lokalité Zadni trat (v ndvaznosti na pfipadny rozvoj bydleni) i)
provéfit moznosti rozvoje zelené (lesoparku) v lokalité Zadni trat mezi navrhovanou zastavbou
a zeleznicni trati j) provérit moznosti rozvoje zelené v lokalité u workoutového hfisté (mezi
ulicemi Primyslova a Nadrazni), na vychodnim konci ulice Hrbitovni; v lokalité Zadni trat a v
jejim propojeni s rekrea¢nim tzemim kolem rybniku na vychodnim okraji obce. 6. Podle Zadani
uzemniho planu byl ve vztahu k Lokalité uveden tento konkrétni podnét verejnosti (kap.
A.4.3.): f) provéfit pozadavek na ponechdni rezervy pro bydleni navrzené platnym UP v lokalité
Zadni trat ve formé Uzemni rezervy. Ostatni uvedené podnéty vefejnosti se tykaji bud bydleni
v jinych lokalitach, nebo jiného Ucelu nez bydleni. 7. Ze zminénych kapitol A.4.2. a A.4.3 Zadani
uzemniho planu vyplyva, ze v lokalité Zadni trat (coz odpovida umisténi Lokality v navrhu
stavebni uzavéry) se pocita s vystavbou, tak jako je tomu ve stavajicim platném UP, a to pfi
moznosti ponechani stavajici rezervy pro bydleni (R1). Déle z téchto kapitol a ze zadani naopak
nevyplyva, Zze by se v ramci Lokality mély feSit problémy, kterymi je stavebni uzavéra
odlvodnovana. 8. V souladu s pravnimi predpisy obec s rozsitenou plsobnosti zpracovava
jednou za Ctyfi roky aktualizaci Uzemné analytickych podkladli — v daném pfipadé mésto
Zidlochovice vydalo v roce 2020 p&tou Uplnou aktualizaci Gzemné analytickych podkladd, kdy
v jeji €asti oznacené ,Rozbor udriitelného rozvoje tzemi“ se k obci Zab&ice uvadi tyto problémy
k feseni, které se objevuji i v kapitole A.3.1 Zadani Uzemniho planu: a) zaplavové Uzemi
zasahuje do zastavéného Uzemi (vyroba a bydleni) b) retence vody v krajiné — zapadni ¢ast k.U.
c) nedostatek ploch krajinné zelené a fragmentacnich prvkd - zapadni ¢asti k.4 d) velky zem.
objekt bez PHO v tésné navaznosti na bydleni — severovychod obce e) kfiZzeni vysokorychlostni
trati a plynovodu f) kfizeni vysokorychlostni trati a dobyvaciho prostoru g) kfizeni
vysokorychlostni trati a probihajici téZby $térkopisk( h) nenavazujici USES Nasledné v kapitole
A.3.2. Zadani uzemniho planu jsou z hlediska problém0 urbanismu pod pismenem a) uvedeny:
- tésna ndvaznost skolniho zemédélského aredlu na obytnou zastavbu; - enklavy bydleni
pfiléhajici vice k sousednim obcim (Unkovice, Pfisnotice) nez k jadrovému sidlu; - stret
soukromého zaméru (agrofotovoltaika) se zamérem platného UP pro VRT. Z uvedenychzavéri
Rozboru udrzitelného rozvoje Gzemi ve vztahu k obci Zab&ice a ani z kapitol A.3.1 a A.3.2 Zadani
uzemniho planu nevyplyva, Ze by se pripadné problémy, které je tfeba v ramci dzemniho
pldnovani fesit, nachazely pravé ve stavebni uzavérou Stranka 4 z 8 dotéené Lokalité. Stejné
tak z aktudlnich dzemné analytickych podkladd obce s rozsifenou plsobnosti nevyplyva, Ze by
pfipadna nova vystavba v obci byla problematickd ¢i nezadouci ¢i vyZadujici vétsi miru
regulace. 9. Ze zminéného Rozboru udrZitelného rozvoje tzemi ve znéni k roku 2020 citujeme
(str. 13) ve vztahu k obcanské vybavenosti véetné jeji dostupnosti: ,,Verejné vybaveni v rdmci
SO ORP Zidlochovice je v rozhodujicich oblastech (3kolstvi, zdravotnictvi, socidlni péce) ve
vétsiné pripadl v porovnani s celym JMK primérna. Prevazna Cast verejné vybavenosti je
soustiedéna do centra ORP — Zidlochovice, déle do Rajhradu. Obstojnd vybavenost je i v obcich
Té%any, Ménin a Zablice a HruSovany u Brna, v ostatnich sidlech prevlada zakladni
vybaveni.“Od roku 2020 k 74dnému zasadnimu rozvoji ve vystavbé k bydleni v Zabcicich
nedoslo, nedoslo ani k zasadnimu navyseni poctu obyvatel, tudiz ke dni zvefejnéni navrhu
stavebni uzavéry neexistuje nedostatek obcanské vybavenosti, ktera by branila dalsi obytné

25



OOP — Gzemni opatfeni o stavebni uzavéie na zemi obce Zabéice

vystavbé (v ramci které se navic s dalsi ob¢anskou vybavenosti ve velké vymére pocitd). 10.
Plochy bydleni Z3-Z8 byly jako plochy bydleni vymezeny jiz v roce 2008, pricemz z hlediska
celkového pohledu na katastralni izemi obce je zfejmé, Ze plochy bydleni v lokalité Zadni trat
zUstanou zachovany, nebot na jiném misté neptichazi smysluplny rozvoj sidla v dvahu. | v
novém Uzemnim planu bude jisté nutné zohlednit potfebu propojeni ¢asti Malé Zabéice se
sidelnim centrem obce, tato potfeba z hlediska Uzemniho planovéani stale trva. Nelze
odhlédnout ani od vhodného umisténi ploch bydleni z hlediska dopravniho napojeni jak na
okolni obce, tak i na spadové Brno, a to jak z hlediska osobni dopravy, tak i z hlediska
integrované autobusové a Zelezni¢ni dopravy. Zejména pak s ohledem na Zadani dzemniho
planu (kde je vyslovné rozvoj bydleni v lokalité Zadni trat zadan) budelokalita s nejvétsi
pravdépodobnosti hranicici s jistotou vymezena jako plochy uréené k bydleni i podle nového
uzemniho planu. Pfipadnou (komplexné pojatou) vystavbou v souladu se stavajicim dzemnim
planem do pfijeti nového Uzemniho planu nemize dojit k ohroZeni, ztizeni, ani znemoznéni
vyuziti Uzemi podle budouci regulace novym Uzemnim planem. 11. Pokud jde o vétsi regulaci
vystavby v plochach urcenych k bydleni, namitajici je pfesvédcen, Ze mozZnosti regulace jsou i
za stavajictho UP. Jednak je to stavebni Grad, ktery mdze, resp. musi aplikovat obecné
pozadavky na vystavbu, jednak je to obec, ktera jako ucastnik stavebniho fizeni mlZe podavat
namitky proti stavebnimu zdméru. Nehledé na to, Ze nejvétsi a nejlepsi moznost, jak ovlivnit
konkrétni podobu vystavby véetné jeji regulace spociva v komunikaci obce s potencialnim
stavebnikem. V neposledni fadé ma ale obec moznost vydat na svij vlastni podnét regulacni
plén pro danou lokalitu. V roce 2015 obec Zab¢ice vydala opatfenim obecné povahy €. 1/2015
Regulaéni plan ,Za hristém, Zabcice” (tykalo se ploch Z1 a 72 stavajiciho UP, plochy uréené k
bydleni). Regulacni plan v této plose stanovil podrobné podminky pro vymezeni a vyuziti
pozemk(, pro umisténi a prostorové usporadani staveb, pro ochranu hodnot a charakteru
Uzemi a pro vytvareni priznivého zivotniho prostfedi. Pfesné ty podminky, kterymi obec
odlvodnuje nynéjsi stavebni uzavéru. Tedy v roce 2015 obec uméla tvrzené nedostatecné
podminky regulace zastavitelnych ploch urcenych k bydleni fesit regulacnim planem, ale nyni
stavebni uzdvérou zasadné omezuje vlastnickd prava vlastniki pozemk( v Lokalité na
neumérné dlouhou dobu, aniz by bylo odlivodnéno a vysvétleno, proc se tentyz problém neda
resit cestou regulacniho planu Lokality (ktery by vlastnicka prava s nakladanim s pozemky na
rozdil od stavebni uzavéry neomezil tak zasadné, jako stavebni uzavéra). Spravni organ tedy
postupoval ve stejnych pfipadech rozdilné (aniz by tento rozdil odlivodnil), ¢imz porusil ust. §
2 odst. 4 spravniho radu a také zasadu primérenosti zdsahu. Stranka 5 z 8 12. Odlvodnéni
navrhu obecného opatieni ve formé stavebni uzadvéry je pak nepfezkoumatelné z toho ddvodu,
Ze neni zifejmé, které z tvrzenych nedostatku celého stavajiciho tzemniho planu se tykaji pravé
Lokality, na kterou se ma vztahovat stavebni uzdvéra. Obecné opatfeni uvadi obecné dlvody
v podobé absence podminek regulace a absence zohlednéni klimatickych zmén, ale neni
odlvodnéno, jakad konkrétné nastala zména skutecnosti oproti dosavadnimu stavu ve vztahu
k Lokalité, na niz je vyhlasena stavebni uzavéra. Obecné konstatovat potfebu zohlednéni
klimatickych zmén nestaci, nebot takové opatfeni budou zpracovavana v ramci nového
uzemniho planu celé obce a neni zfejmé, zda by se tykaly pfimo dané Lokality. Naopak lze
predpokladat, Ze opatteni tykajici se vyssiho zastoupeni zelené Ci opatieni k zamezeni eroze
pady ¢i protizaplavovd opatieni budou uplatnéna v jinych castech katastralniho Uzemi,
zejména v extravilanu obce. Pokud jde o zelenomodrou infrastrukturu, pak v rdmci realizaci
obytnych staveb se v poslednich letech v podstaté jiZz jinak neZz s pouZitim ekologicky
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vyhodnych technologii a zafizeni nestavi, nebot zelenomodra infrastruktura pfinasi
ekonomicky pfinos stavebnikiim, ktefi ji tak dobrovolné aplikuji a tento poZadavek sami
spliuji. 13. Navrh opatfeni obecné povahy se v mnohém nezakldda na spravném skutkovém
zjisténi. V odlvodnéni je tvrzeno, Ze platny Uzemni plan nefesi vymezeni ploch pro verejna
prostranstvi. Soucasné je ale v odlvodnéni potvrzeno, Ze platny Uzemni plan v Lokalité
vymezuje i ,navrzené mistni komunikace a plochu pro zelen sidelni vefejnou (oznacenou jako
Zsv)“ —to jsou plochy vefejného prostranstvi. Navic, jak shora uvedeno, i stavajici UP pripousti
pozemky pro verejna prostranstvi v plochdch vymezenych pro bydleni. Pokud se jednd o
argument, Ze platny uzemni plan nefesi plochy pro zasakovani, tak pozadavky na vsakovani
vod v ramci realizace staveb, nebo jejich zmén, pfipadné Upravy pozemkd jsou v ramci
povolovacich procest téchto staveb regulovany stavebnim zdkonem a jeho provadécimi
predpisy. Dal$im podkladem, ktery je uveden v rdmci odGvodnéni, ale neodpovida spravnému
skutkovému stavu je odkaz (str. 11 navrhu Gzemniho opatfeni) na Uzemné analytické podklady
pro ORP Zidlochovice, v nichz se ma uvadét, ze ,Vcelém SO ORP je znaéné intenzivni vystavba
rodinnych dom{; v obdobi 1997 -2005 byla nova vystavba rodinnych dom{ zaznamenana ve
vsech obcich (nejintenzivnéji v Blu¢iné, Hrusovanech u Brna, Moutnicich, Nosislavi, Rajhradé,
Vojkovicich, Zabgicich a Zidlochovicich).“ Jak je ziejmé, tato informace je k roku 2005, pficemz
stavajici UP obce Zabtice pochdzi z roku 2008 a jim vymezené plochy pro bydleni nebyly
zdaleka vyCerpany — zatim pouze ¢astecné plochy Z1 a Z2 a 713, coz je zjistitelné porovnanim
Uzemniho planu a webového portalu mapy.cz. Tedy plochy Z3-Z12 uréené k bydleni dosud
vycerpany nejsou. Ze stejného porovnani nevyplyva, ze by rozsahla vystavba k bydleni byla
realizovana v jinych ¢astech obce. Neodpovida to tedy tvrzeni v odlivodnéni stavebni uzavéry,
Ze ,,se Obec potyka s dopady rozsahlé vystavby jako jsou problémy s dopravou, rychly rist
poctu obyvatel, nekoordinovana zastavba, znacny tlak na vefejnou infrastrukturu a v
souvislosti s tim na vefejné finance anebo nadmérné zatéZovani Zivotniho prostredi.“Jak bylo
uvedeno vySe, podle aktualniho Rozboru udrZitelného rozvoje Uzemi, infrastruktura je
dostateéna. Z udaj Ceského statistického Gfadu je zjistitelné, Ze pocet obyvatel obce Zabéice
je od roku 2009 nad poctem 1600, v poslednich letech kolem 1630 obyvatel, coZ uvadi i sama
obec na svych webovych strankach. Pocet obyvatel se tedy nezvysil zdsadnim zplsobem.
Neml(zZe se uplatnit ani argument (str. 8 navrhu GUzemniho opatfeni), Ze ,nekontrolovana
developerska zastavba by proto bez stavebni uzavéry vedla k neodstranitelné Gjmé na Stranka
6 z 8 obecnim i vefejném zajmu.” Jednak neni mozné, aby pfi existenci stavebnich urad(
probihala ,,nekontrolovana developerska zastavba®. Hlavné ale dosavadni nezastavéné plochy
73-78 dokazuji pravé to, ani podle stavajiciho UP 74dna nekontrolovana vystavba neprobiha.
Jak spravni orgdn tvrdi, nebyly k téchto plocham zatim vydana ani Zadna povoleni. Neni tedy
pravdépodobné, Ze by nyni probéhla nekontrolovatelna zastavba a tudiz neni zadny dvod pro
vydani stavebni uzdvéry a pro zadsah do vlastnickych prav majiteld pozemkd. 14. V navrhu
obecného opatieni je s ohledem na poZadavek zakona konstatovano, Ze stavebni uzavéra byla
projednana s dot¢enymi organy. Z jejich vyjadreni, citovanych v navrhu obecného opatreni,
vsak vyplyva, Ze predmétnd plocha dotéena stavebni uzdvérou je mimo zajem dotéenych
organ( (s vyjimkou umisténi plynového zafizeni, k ¢emuz ale nebyly vzneseny zadné podminky
ze strany dotceného subjektu). Z této skutecnosti rovnéz vyplyva, Ze dana Lokalita neobsahuje
z pohledu dotéenych organi zajmy, které by mohly byt v ramci ptipravy nového tizemniho
planu ohrozZeny, pokud by doslo v Lokalité jiz nyni k vystavbé v souladu se stavajicim platnym
UP. Zajimavé je vyjadieni odboru Gzemniho planovani a stavebniho fadu Krajského tradu
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Jihomoravského kraje ze dne 16. 10. 2023, které uvadi: ,Stavebni uzavéra je navrhovdna pro
plochy, ve kterych p¥ipravovany Gzemni plan Zabcice provéfuje podstatné upravy podminek
pro jejich vyuZiti. Stavebni uzdvéra se tyka pozemk, na kterych by stavebni ¢innost mohla
ohrozit, ztiZit nebo znemoznit vyuZiti Uzemi podle p¥ipravovaného Uzemniho planu Zabéice.
Ucelem Gzemniho opatieni o stavebni uzivére je tedy zdkaz veskeré stavebni ¢innosti ve
vymezeném Uzemi kromé udrZovacich praci, a to do doby nabyti G¢innosti Nového UP, ktery
stanovi pro toto Uzemi nové podminky regulace.” Ze Zadani uzemniho planu nic takového
nevyplyva. Co se tyka lokality Zadni trat (Lokalita), pak Zadani uzemniho planu v podstaté
kopiruje stavajici vymezeni Lokality v platném UP, nebot se ma provéfit moznost rozvoje
obytné zastavby a moinosti rozvoje ob&anského vybaveni. Zadné dal$i podminky (co do
zptisnéni ¢i ztizeni staveb pro bydleni) specidlné pro tuto Lokalitu v Zadani uzemniho planu
zadany nebyly s vyjimkou pfipadné etapizace rozvoje (vymezeni Uzemni rezervy neni nové,
Uzemni rezerva R1 existuje i v platném UP). Etapizace pak sama o sobé vystavbé nebrani, na
rozdil od stavebni uzavéry. Lze se tedy domnivat, Ze citovana ¢ast vyjadreni krajského Uradu je
citaci navrhu stavebni uzavéry, se kterym se na kraj obratila obec v rdmci nezbytného
projednani s dotéenymi organy, nebot z zadného jiného podkladu by takové zavéry krajsky
urad nemohl ucinit. Odbor uUzemniho planovani a stavebniho fadu Krajského uradu
Jihomoravského kraje ale soucasné ve vyjadreni ze dne 16. 10. 2023 také uvadi, ze ,z
dostupnych Uzemné planovacich dokumentaci a podkladd nevyplyvaji pro Gzemi dotéené
navrhem Uzemniho opatfeni o stavebni uzavére zadné zvlastni pozadavky na ochranu a rozvoj
hodnot Gzemi. OUPSR také nejsou zndmy 7adné Uzemné planovaci zdméry nadmistniho
vyznamu, které by zasahovaly do ploch, na nichZ by méla byt vydana stavebni uzavéra.“Tim se
podle nazoru namitajiciho potvrzuje, Ze neni ddna prfimérenost opatreni v podobé stavebni
uzdvéry v Lokalité. 15. Pokud jde o tvrzeni, Ze nedochazi k diskriminaci, neni prezkoumatelné
tvrzeni, Ze oproti plocham Z3-Z8 je u zastavitelnych ploch Z9-Z12 situace od Lokality odlisna
pravé kvili existujicim rozhodnutim umoznujicim vystavbu. Na plochach Z9-Z12 vystavba
neprobihd (nepocitdme-li obecni komunikace a jiz dlouho existujici stavby na p.¢. 1106 a p.C.
1108) a v odlivodnéni stavebni uzavéry neni dolozeno, jaka rozhodnuti tykajici se uvedenych
ploch Stranka 7 z 8 byla vydana. Plochy Z9-Z12 jsou také dle platného UP vymezeny pro bydleni,
ale na rozdil od ploch Z3-Z8 nebyly do stavebni uzavéry zahrnuty, ackoli by se na né teoreticky
mély vztahovat stejné divody ohledné absence regulace, jako na plochy Z3-Z8. Pokud jde o
pouzité srovnani s plochami Z1-Z2, pak se diskriminace projevuje zcela zjevné, nebot pro tyto
plochy obec vydala regulacni plan, ktery regulovanou vystavbu v téchto plochdch umoznil. 16.
,Divodem pro rozhodnuti zastupitelstva Obce o pofizeni Nového UP byla skute¢nost, 7e Platny
UP reguluje Uzemi obce a vystavbu a ochranu zajem Obce a jejich ob¢and zcela nedostateéné
(kupt. vibec nefesi ochranu pred zménou klimatu, ani chybéjici verejnou infrastrukturu a
dopady na obecni rozpocet). Podle Obce je riziko, Ze v Lokalité dojde k nezadouci vystavbé,
kterd sice bude v souladu s Platnym UP (nicméné jiz zastaralym a nevyhovujicim), ale v rozporu
s regulaci pfipravovanou a s cili Nového UP, velice vysoké. V dlsledku nedostate¢né
konkrétnich pravidel se Obec ocita v situaci, kdy nema Zadny relevantni ndstroj, kterym by
mohla ovlivnit podobu vystavby tak, aby odpovidala potfebdm samospravy a aktualnim
limitdm Uzemi. U&ast samospravy v pfipadnych fizenich podle stavebnich predpisd tento
problém samozifejmé nefesi, nebot postaveni municipalit je stejné jako postaveni bézného
Ucastnika a namitky obci, Ze nemaji dostatecnou infrastrukturu k rozsahlé vystavbé, nebo ty,
které sméruji k ochrané Zivotniho prostredi, nebyvaji (nemusi byt) vyslySeny. Uvedené divody
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nejsou dostatecné nebo relevantni a svou vahou neodpovidaji disledkim, které ma vydani
stavebni uzavéry na prdva vlastnikl pozemk v Lokalité. Neni zdGvodnéno, jak se ma ochrana
pied zménou klimatu v novém Uzemnim planu tykat pfimo Lokality. Vefejna infrastruktura je
podle shora uvedeného Rozboru udrziteIného rozvoje Uzemi dostatec¢na a ta, jejiz potfeba by
vznikla v souvislosti s vystavbou v Lokalité je FeSitelnd jinymi nastroji (at uz regulaénim planem
¢i domluvou se stavebnikem), které jsou primérenéjsi, nez stavebni uzavéra. Opét neni
doloZena nezbytnost pouziti stavebni uzavéry ve vztahu k Lokalité. Dopady na obecni rozpocet
novy Uzemni plan nema pfimé a opét neni v odivodnéni vysvétleno, jak tento ,nedostatek”
platného UP souvisi konkrétné s Lokalitou a je diivodem pro vydani stavebni uzavéry. Cile
nového UP pak nemohou byt jiné ne? cile stavajiciho UP, nebot oba jsou a budou vydavény v
souladu se stavebnim zakonem, ktery definuje cile Uzemniho planovani. Mezi diivody stavebni
uzavéry je v odlvodnéni také zminéno, Ze ,V koncepci zdsobovani vodou je dale pouze
uvedeno, Ze pro realizaci zastavitelnych ploch Z6-Z10 bude nutno provéfit kapacitu stavajici
vodovodni sité.”. Jestlize spravni organ tvrdi, Ze byla vydana povoleni na lokality Z9 a Z10,
musela byt tato podminka splnéna, a nem(zZe se jednat o divod pro stavebni uzavéru na Z6-
Z8.Rovnéz je zminovana ochrana ZPF. V této souvislosti Ize konstatovat, Ze Lokalita, které se
tyka stavebni uzavéra, zabird maly rozsah ZPF v porovnani s celkovou plochou mezi ulici
PFisnotickd a Zeleznicni trati, ale zejména v porovnani s celkovou plochou ZPF v rdmci celého
katastralniho Gzemi obce Zabgice. 17. Lze shrnout, e zatimco opatfeni o stavebni uzavére se
snazi vytvorit dojem absolutni absence jakékoli regulace v ramci platného UP, pak naproti
tomu v Zadani uzemniho plédnu jsou jako dévody pro pofizeni nového UP uvedeny stafi
dokumentace, potfeby obce a pozadavky stavebniho zdkona, z ¢ehoz lze dovodit, Ze novy
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Uzemni plan ma byt spiSe ,,aktualizaci“ a ma zohlednit potfeby obce a pozadavky stavebniho
zakona, to vSe v obecné Stranka 8 z 8 roviné bez pfimé vazby na Udajnou nedostatecnou
regulaci vystavby v Lokalité. Dlvody uvedené ve stavebni uzdvére tedy nekoresponduji s
d@vody pro potizeni nového UP. Stavajici UP nebyl zrugen, stéle plati a je mozné v jeho ramci
dosahnout vétsi regulace Uzemi, a to napf. pomoci regulacniho planu, tak jako ho obec pofidila
v roce 2015, nebo konstruktivnim jednanim s potencidlnimi stavebniky, ¢emuz se namitajici
nikdy nebranil a ani do budoucna nebrani. 18. Nedostatky Uzemniho planu, kterymi je
odlvodnovana stavebni uzavéra, by mély vyplynout ze zprdv o uplatiovani uzemniho planu,
které se vydavaji jednou za Ctyti roky. Neni doloZené Zadnou zpravou o uplatiiovani tzemniho
planu obce Zabéice, Ze by tvrzené nedostatky stavajici UP mél. Ani z analytickych podkladd
obce s roziitenou plsobnosti 74dné tvrzenétakové nedostatky stavajictho UP nevyplyvaji. 19.
Zasahy do vlastnického prava musi mit podle ustalené judikatury zasadné vyjimecnou povahu,
musi byt provadény na zakladé zakona, z ustavné legitimnich dlvod(, jen v nezbytné nutné
mife a nejSetrnéjSim ze zpUsobl, vedoucich jesté rozumné k zamyslenému cili,
nediskriminac¢nim zplisobem a s vylou¢enim libovdle. Jak je shora uvedeno, opatreni o stavebni
uzavére neniv daném pripadé opatienim ani nezbytnym, ani nejSetrnéjsim z moznych zpuisobl
vedoucich k zamyslenému cili, a neni ani opatfenim nediskrimina¢nim. E. Zavér a navrh Ze
shora uvedeného je zfejmé, Ze namitajici nesouhlasi s vydanim navrzeného uzemniho opatfeni
o stavebni uzavére, které by v daném pripadé bylo opatfenim nezdkonnym. Namitajici
navrhuje Uzemni opatfeni o stavebni uzavére nevydavat.

SD Projekty Moravia, s.r.o.
Mgr. Ladislav Dlouhy, jednatel
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