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NAVRH ROZHODNUTI V PREZKUMNEM RIZENI VE VECI
UZEMNIHO OPATRENI O STAVEBNI UZAVERE NA
POZEMCICH PARC. C. 1624/1, 2, 3, 4, ST. 254, ST. 255,
ST. 251, ST. 256, 1622/4, 1509/4, 1583, 1585, 1592/2,
1596/3 VSE V K.U. DRAZiC

Krajsky Urad Jihoceského kraje, odbor regionalniho rozvoje, izemniho planovani a stavebniho fadu (dale
jen ,krajsky Urad"), jako prislusny organ podle § 67 odst. 1 pism. a) zakona €. 129/2000 Sb., o krajich
(krajské zfizeni), ve znéni pozdéjsich predpisli, ve vazbé na ustanoveni § 11 odst. 1 pism. b) a § 97
zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdéjsich predpisl (dale jen ,spravni rad“), rozhodl na
zakladé obdrzeného podnétu k provedeni prezkumného Fizeni podle § 174 odst. 2 spravniho rfadu ve
véci Uzemniho opatfeni o stavebni uzavéfe na pozemcich parc. €. 1624/1, 2, 3, 4, st. 254, st. 255, st.
251, st. 256, 1622/4, 1509/4, 1583, 1585, 1592/2, 1596/3 vsSe v k.U. Drazi¢ (dale téz jen ,opatteni
obecné povahy" nebo ,stavebni uzavéra Drazic"), které nabylo Gcinnosti dne 19. zafi 2023 (dale jen
~Stavebni uzavéra Drazic"):

opatfeni obecné povahy, jimz byla vydana stavebni uzavéra Drazic,
se podle § 97 odst. 3 ve vazbé na § 174 odst. 2 spravniho fadu
rusi.

Krajsky UFad ve vazbé na ustanoveni § 99 odst. 1 spravniho fadu stanovil, Ze ucinky tohoto rozhodnuti
v prezkumném fizeni nastavaji ode dne nabyti Gcinnosti tohoto rozhodnuti. Toto rozhodnuti nabyva
Ucinnosti dnem svého oznameni, tj. 15. dnem ode dne jeho vyvéSeni na Uredni desce organu, ktery
rozhodnuti vydal (§ 25 spravniho fadu).

Odtivodnéni:

Krajsky Ufad obdrzel podnét spoleCnosti ORLIK VILLAGE s.r.0., zastoupené Mgr. Markem Novotnym,
advokatem, ev. €. CAK 18510, se sidlem Na Vini¢nich horach 493/25, 160 00 Praha 6 (dale také jen
»podatel"), k provedeni prezkumného fizeni podle § 174 odst. 2 spravniho fadu tykajici se vyse
uvedeného opatfeni obecné povahy.

Krajsky Ufad se na zakladé tohoto podnétu zabyval skutecnosti, zda jsou naplnény predpoklady pro
vedeni prezkumného Fizeni o stavebni uzavére DraziC, tj. zda Ize mit d@vodné za to, Ze stavebni uzavéra
Drazi¢ byla vydana v rozporu s pravnimi predpisy, a to zejména v souvislosti s rozsahem a Ucelem
stavebni uzaveéry.

Krajsky Urad byl na zakladé predbézného posouzeni stavebni uzavéry Drazi¢ tohoto nazoru, Ze nelze
vyloucit rozpor s § 97 zakona ¢. 183/2006 Sb., ve znéni platném ke dni vydani stavebni
uzavéry Drazic¢, konkrétnéji rozpor s Gicelem vydavani stavebnich uzavér.

S ohledem na vyse uvedené skutecnosti se krajsky Ufad rozhodl zahajit prezkumné fizeni a vydal dne
9. Unora 2024 pod ¢.j. KUICK 21877/2024 z moci Ufedni usneseni o zahajeni prezkumného fizeni. Se
zahajenim prezkumného fizeni seznamil krajsky Urad verejnost verejnou vyhlaskou a zéroven ji upozornil
na moznost uplatnit k zahajenému prezkumnému fizeni pfipominky a navrhy. V ramci stanovené lhty
pro uplatnéni pfipominek a navrhd obdrzel krajsky Gfad pfipominku obce Drazi¢, zastoupené JUDr.
Janem Mareckem, advokatem, se sidlem Na Svihance 1476/1, Vinohrady, 120 00 Praha 2 a dale
pripominku pana Jifiho Papuli, zastoupeného JUDr. LuboSem PrdSou, advokatem, se sidlem t¥. Narodni
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svobody 32/11, 397 01 Pisek. Vyporadani uplatnénych pripominek je uvedeno v samostatné kapitole
tohoto rozhodnuti.

Obecna fakta o prezkumném rizeni

Prezkumné Fizeni o opattreni obecné povahy je vedeno na zakladé vlastniho podnétu spravniho organu
nebo na zakladé podnétu podaného jinym subjektem. Pfitom plati, Ze samotnym podanim podnétu treti
osobou neni prezkumné fizeni zahajeno. Pfezkumné Fizeni je zahajeno dle ustanoveni § 95 odst. 1
spravniho fadu az po prosetieni obdrzeného podnétu, a to v pfipadé, Ze pfislusny spravni organ (tj.
v tomto pripadé krajsky Ufad) po predbézném posouzeni véci dojde k zavéru, Ze Ize mit d@vodné za to,
Ze opatteni obecné povahy bylo vydano v rozporu s pravnimi predpisy. Z jiného ddvodu do ucinného
opatfeni obecné povahy krajsky Urad zasahovat nem{ze.

Jedna se tedy vzdy o fizeni zahajované z moci Uredni (ex offo), nikoliv z podnétu, resp. na navrh
podatele. Dale je nutné zddraznit, Ze krajsky Ufad, ktery je v tomto ptipadé pfislusny k prezkoumani
opatieni obecné povahy (tj. stavebni uzavéra Drazi¢) podle spravniho fadu, jej zrusi pouze tehdy, bylo-
li vydéno v rozporu s obecné zavaznym pravnim predpisem. V prezkumném fizeni musi byt v takovém
pfipadé zjiSténa nezakonnost takového stupné zavaznosti, Ze dané opatfeni obecné povahy nelze
ponechat v platnosti a je nezbytné nutné ve verejném zajmu do opatreni obecné povahy zasahnout.
Pokud se tyka prezkumu zakonnosti vydaného opatieni obecné povahy, v pravomoci krajského uradu
je prezkoumat, zda opatfeni obecné povahy (dale jen ,O0P") bylo vydano spravnim organem, ktery je
k tomu nadan zakonnou pravomoci, zda spravni organ pfi vydavani tohoto OOP neprekroCil meze
zakonem vymezené plisobnosti a zda bylo OOP vydano zakonem stanovenym postupem a v zakonem
stanovenych mezich (tj. zda nebylo vydano v rozporu se zakonem).

Jednotlivé kroky prezkumu jsou nasledujici (pfiéemz prvni tfi kroky maji povahu formalniho prezkumu
napadeného opatieni obecné povahy a posledni ma povahu materialni):

1. krok: Pfezkum pravomoci spravniho organu vydat opatteni obecné povahy.

2. krok: Prezkum otazky, zda spravni organ pti vydavani opatteni obecné povahy nepiekrocil meze
zdkonem vymezené plsobnosti.

3. krok: Pfezkum otazky, zda opatteni obecné povahy bylo vydano zakonem stanovenym postupem.

4. krok: Prezkum obsahu opatieni obecné povahy z hlediska jeho souladu se stavebnim zakonem a jeho
provadécimi vyhlaskami.

Vlastni prezkumné fizeni predmétného regulacniho planu
Pfi aplikaci vyse uvedeného algoritmu dospél krajsky Urad k témto nasledujicim zavériim:

(Ad 1.) K posouzeni hlediska, zda byla stavebni uzavéra vydana opravnénym organem, tj.

Zastupitelstvem obce Drazic krajsky Grad konstatuje:

Zastupitelstvo obce Drazi¢ mélo pravomoc stavebni uzavéru Drazi¢ vydat podle ustanoveni § 98
odst. 1 zakona €. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu, v tehdejs$im znéni (dale jen
~Stavebni zakon") v kombinaci s ustanovenim § 6 odst. 6 pism. c) stavebniho zakona. Zastupitelstvo
obce Drazi€ rozhodlo o vydani predmétné stavebni uzavéry dne 31. srpna 2023. Nasledné byla stavebni
uzaveéra, jakozto opatteni obecné povahy, vydana zverejnénim na Gfedni desce obce Drazi¢ dne 1. zati
2023, pricemz po 15 dnech od zverejnéni nabyla Gcinnosti. V tomto sméru nebylo zjisténo Zadné zavazné
pochybeni.

(Ad 2.) K posouzeni hlediska, zda Zastupitelstvo obce Drazic¢ pfi vydani stavebni uzavéry

nepiekrocilo zakonem mu stanovenou plisobnost, krajsky urad konstatuje:

Spravni organ postupuje v mezich své plisobnosti, jestlize prostfednictvim opatieni obecné povahy
upravuje okruh vztahd, ke kterym je zakonem zmocnén a v ramci nichZ tedy realizuje svoji pravomoc



KUJCK 80990/2024 OREG 21877/2024/vetr

vydavat opatfeni obecné povahy. O vydani stavebni uzavéry rozhodlo Zastupitelstvo obce Drazi¢, tedy
organ vécné prislusny podle § 6 odst. 6 pism. c) stavebniho zakona. Zastupitelstvo obce Drazi¢ vydalo
opatreni obecné povahy s takovou Uzemni plsobnosti, kterd odpovida Uzemnimu obvodu, v némsz je
opravnéno vykonavat svoji pravomoc. Vydana stavebni uzavéra Drazi¢ zahrnuje pouze ¢ast spravniho
Uzemi obce Drazi¢, tudiz zastupitelstvo obce bylo i orgdnem mistné prislusnym pro vydani napadeného
opatreni obecné povahy. V tomto sméru nebylo zjisténo zadné pochybeni.

(Ad 3.) K posouzeni hlediska, zda byla stavebni uzavéra vydana zakonem stanovenym
postupem, krajsky urad konstatuje:

Proces porizeni stavebni uzavéry byl proveden v souladu se stavebnim zakonem a spravnim radem.

Uzemni opatfeni o stavebni uzavére méze dle ustanoveni § 97 odst. 1 stavebniho zékona obec vydat
v pripadech, kdy existuje predpoklad, ze by stavebni ¢innost ve vymezeném U(zemi mohla ztizit nebo
znemoznit budouci vyuziti Uzemi dle pripravované Uzemné planovaci dokumentace, jestlize bylo
rozhodnuto o jejim pofizeni nebo pofizeni jeji zmény. Obec Drazi¢ rozhodla dne 2. bfezna 2023 o pofizeni
regulacniho planu Drazi¢ — lokalita Na vyhlidce (dale jen ,regulacni plan®). V soucasné dobé se proces
pofizeni regulacniho planu nachazi ve fazi schvaleného zadani. Zadani regulacniho planu schvalilo
Zastupitelstvo obce Drazi¢ dne 30. kvétna 2024. O pofizeni stavebni uzavéry rozhodlo Zastupitelstvo
obce Drazi¢ dne 18. brezna 2023.

V odlvodnéni vydané a ucinné stavebni uzavéry Ize dohledat podrobné zd{vodnéni potfeby vydani
stavebni uzavéry ve vztahu k podminkam uvedenym v § 97 odst. 1 stavebniho zakona a nahledu na
mozné ztizeni, resp. znemoznéni, vyuziti Uzemi v regulacich (resp. v koncepci) nastavenych dle
pripravovaného regulacniho planu. (pozn. Z hlediska procesnich postupid zde krajsky drad v obecné roviné
neshledal pochybeni, ovsem z hlediska veécné vazby na smysl stavebni uzaveéry zde krajsky urad shledava zasadni
pochybeni — viz krok 4)

Stavebni zakon z pohledu ¢asové hierarchie ¢i harmonogramu umoziuje v § 97 odst. 1 vydat stavebni
uzavéru v momenté, kdy je rozhodnuto o pofizeni tzemné planovaci dokumentace. Z pohledu vécného
obsahu se v § 97 odst. 1 stavebniho zakona uvadi, Ze v Gzemi musi panovat obava, Ze v soucasné dobé
umoznéna cinnost v Uzemi by mohla ztizit nebo znemoznit budouci vyuziti dle pfipravované Uzemné
pldnovaci dokumentace.

Z pohledu poZadavk{l stavebniho zakona ve smyslu Casové hierarchie neni v tomto kroku pofizeni
stavebni uzavéry Drazi¢ shledana nezakonnost.

Zakladni podminky pro zahajeni pofizovani a nasledné vydani stavebni uzavéry Drazi¢ jsou z pohledu
zakonnosti splnény a navrh stavebni uzavéry mohl byt s navrzenym odlvodnénim projednan v nize
uvedenych krocich v souladu s pravnimi predpisy.

Navrh stavebni uzavéry byl v souladu s § 98 odst. 2 stavebniho zakona pisemné projednan s dotcenymi
organy, jez byly vyzvany k uplatnéni svych stanovisek do 30 dnli ode dne obdrzeni navrhu stavebni
uzavéry. VSechny dotCené organy, které uplatnily sva stanoviska, nemély k navrhu stavebni uzavéery
pripominek, resp. neuplatnily nesouhlasna stanoviska.

Soucasné byl navrh stavebni uzavéry v souladu s § 97 stavebniho zakona a § 172 spravniho fadu
dorucen verejnou vyhlaskou.

K ndvrhu stavebni uzadvéry bylo mozné vznést v souladu s pravnimi predpisy namitky a pfipominky.
K navrhu stavebni uzavéry byly v zakonné Ihdté uplatnény 2 namitky. Ze spisového materialu je patrné,
Ze o0 namitkach bylo zakonem stanovenym zplisobem rozhodnuto Zastupitelstvem obce DraZi¢ — vSechny
namitky byly vécné zamitnuty. Odlvodnéni stavebni uzavéry obsahuje v souladu s pravnimi predpisy
jak vlastni namitky, tak vyrok rozhodnuti o namitkach (byt' formulovany velmi vagné ve smyslu
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prihlédnuti ¢ nepfihlédnuti k obsahu namitky) i odéivodnéni tohoto vyroku. V ramci odlvodnéni namitek
je obvykle reagovano na vécné argumenty vznesené v jednotlivych uplatnénych namitkach.

O vydani stavebni uzavéry rozhodlo Zastupitelstvo obce DraZi¢ dne 31. srpna 2023, stavebni uzavéra
byla poté v souladu s § 172 spravniho fadu vydana formou opatfeni obecné povahy zverejnénim na
Uredni desce obce a nasledné po uplynuti zakonem stanovené Ihdty nabyla Gcinnosti.

V Casti tykajici se procesu porizeni stavebni uzavéry neshledal krajsky Grad zadnou nezakonnost.

(Ad 4.) K posouzeni hlediska, zda byla stavebni uzavéra vydana v souladu se stavebnim
zakonem a jeho provadécimi vyhlaskami, krajsky Gfad konstatuje:

Stavebni zakon krom nékterych procesnich zaleZitosti upravuje ve vztahu k Uzemnimu opatfeni o
stavebni uzavére téZ podminky vymezeni takového opatfeni v nezbytném rozsahu (vCetné povinné
grafické prilohy s vymezenim) a stanoveni omezené doby trvani (§ 97 odst. 1 a § 99 odst. 1).
Samozrejmosti je poZadavek pravnich predpis na fadné uvedeni dlvodd, které k vymezeni stavebni
uzavéry organ prislusny k vydani vedly.

Na odlvodnéni potfeby vydani stavebni uzavéry nelze klast podrobnéjsi pozadavky, nez které je mozno
znat v dobé rozhodnuti o pofizeni Uzemné planovaci dokumentace, a to pravé z dlvodu, Ze stavebni
zakon pripousti rozhodnout o vydani Uzemniho opatfeni o stavebni uzavére jiz ve fazi rozhodnuti
0 porizeni Gzemné planovaci dokumentace, které je provadéno vesmés v obecné roviné. Bylo-li by pro
odlvodnéni potfeb vydani stavebni uzavéry vychadzet z podrobnéjsi znalosti pfipravované Uzemné
planovaci dokumentace, zakonodarce by tuto skutecnost musel reflektovat jiz ve znéni prislusného
zakonného ustanoveni.

K pozadavku na podrobnost od{vodnéni potfeby vydani stavebni uzavéry se vyjadril téz Nejvyssi spravni
soud napf. v rozsudku 1 As 454/2017 ze dne 22. fijna 2019, kde mj. uvedI: ,, Pokud by soud pristoupil
na stéZovatelovu argumentaci, tedy Ze stavebni uzavéra musi reflektovat pfipravovanou uzemné
planovadi dokumentaci v takovych konkrétnostech, které odpovidaji jiZ zadani uzemniho plénu, zcela by
tim poprel ucinnou pravni Upravu, ktera pro vydani stavebni uzavéry uzemné planovaci dokumentaci v
takto pokrocilé fazi jeji pripravy nevyZaduje. Timto zavérem soud nepripoust], Ze by odivodnéni
uzemniho opatreni o stavebni uzavére nemélo stran napinéni tohoto kritéria obsahovat Zadné uvahy.
Bude vsak postacovat, pokud tyto uvahy budou vysloveny v té mife obecnosti, ktera odpovidad obecnosti
informaci o pripravované tzemneé planovaci dokumentaci ve fazi rozhodnuti o jejim porizeni.*.

Obec Drazi¢ pristoupila k vypracovani pomérné obsahlého odlivodnéni s uvedenim Siroké Skaly
nedostatkl Uzemi, které je nutno provéfit v pripravovaném regulacnim planu, aby bylo zajisténo
vytvoreni relevantnich podminek pro zachovani udrzitelného rozvoje v daném tzemi. Obecné Ize dlivody
obce rozclenit do téchto kategorii:

1. absence koncepcniho feSeni dopravni infrastruktury (nevyhovujici komunikace zajistujici
dopravni obsluhu z mistni ¢asti Vranov do predmétné lokality Na vyhlidce),

2. absence koncepcniho feseni technické infrastruktury (likvidace splaskovych a dest'ovych vod,
napojeni staveb na vodu),

3. prekryv vymezeného prvku USES s plochou bydleni,

regulace ¢innosti v ochranné vzdalenosti od lesa,

5. nedostatek regulace konkrétni zastavby.

>

U vsech péti dilCich ¢asti od@ivodnéni jsou uvedeny spravni Uvahy, které vedly prislusny organ k vydani
stavebni uzavéry.
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V tomto misté vsak krajsky urad uvadi, Ze prevaznou vétsinu nastolenych problém{ nelze vyresit v ramci
navazujici izemné planovaci dokumentace, tedy v regulacnim planu, nybrz je nutné je fesit pfimo
v Uzemnim planu Drazi¢. Zde tedy spatfuje krajsky Gfad zasadni nezakonnost vyjadienou
zejména ve formé poruseni nezbytného rozsahu a omezené doby platnosti. V ramci
regulacniho planu nelze nastolenou problematiku vyresit, nebot’ regulacni plan neni nastrojem pro
nastaveni chybéjicich koncepci. Tvorba koncepci v Uzemi je predmétem Uzemniho planu, nikoliv
regulacniho planu (porovnej § 43 a § 61 stavebniho zakona). Zatimco Uzemni plan stanovuje koncepcni
feSeni, regulacni plan se jiz vénuje dil¢im pozemklm, popf. stavbam a pozadavkdm na né kladenym.
Pfedmétna stavebni uzaveéra, jejiz ukonceni platnosti je navazano na vydani regulacniho
planu, ktery ma vyresit problematické zalezitosti uvedené v odiivodnéni stavebni uzaveéry,
by tak nikdy nemohla byt ukoncena, nebot’ regulacni plan by v této podobé nemohl byt
vydan.

Krajsky Urad vnima potiebu obce zajistit v dané lokalité z pohledu obce kvalitnéjsi celkové feseni situace,
nicméné pro tuto pottebu je nezbytné, aby obec zahajila pofizeni zmény Gzemniho planu, nikoliv pofizeni
regulacniho planu, ktery jiz nem(ze nové a odlisSné od Uzemniho planu tvofit koncepcni Feseni a rozvoj
Uzemi v obci.

Predmétnd lokalita oznacena v pfipravovaném regulacénim planu ,Na Vyhlidce" je v Gzemnim planu
Drazi¢ feSena pod oznacenim ,Chlum®. V ramci Uzemniho planu nebyly zZadné z koncepcnich vytek
uvadénych nyni v ramci odfvodnéni stavebni uzavéry nejen uvedeny, ale ani shledany. Co se tyka
dopravniho napojeni lokality je u zastavitelné plochy Z-19 (rekreace) pfimo uvedeno, Zze bude dopravné
napojena pres sidlo Vranov, Brezi na silnici I1I/10561. Je tedy zjevné, Ze potfebou dopravniho napojeni
se v koncepcni roviné zpracovatel Uzemniho planu zabyval a nelze tedy tvrdit, Ze v soucCasné chvili
absentuje koncepéni feSeni dopravni infrastruktury. Soucasné Gzemni plan stanovuje, ze , Vsechny
komunikace zistavaji z hlediska koncepce nezménény s moznosti jejich rozsitens a uprav.... Zastavitelné
plochy je mozno pripojit ze stavajicich komunikaci.". Obec si jiz pti tvorbé Uzemniho planu musela byt
védoma o jak velkou lokalitu, jejiz napojeni umoZziuje na stavajici komunikace, se jednda. Soucasné Cast
vyuZziti této lokality obec podminila zpracovanim Gzemni studie, pficemz ani v podminkach zpracovani
této studie potfebu provéreni dopravni a technické infrastruktury nezd(raznila, naopak vyzdvihla, Ze
hlavnim Ukolem u plochy RE-1 je najit vhodné prostorové rozmisténi rekreace se zachovanim kvalitnich
a hodnotnych pfirodnich podminek. Lhétu pro pofizeni této studie pak obec nechala marné uplynout.

Je-li treba hledat nové koncepcni feSeni ve formé dopravniho napojeni (coz krajsky Gfad nerozporuje,
nebot’ tvorba koncepce je zalezitosti samospravy), je tfeba k této formé stanoveni koncepce vyuzit
zménu Uzemniho planu a nikoliv regulacni plan, ktery se jiz nem(ze odchylit od FeSeni stanovenych
v Uzemnim planu. Timto je zpochybnéna moznost vydani stavebni uzavéry z tohoto dlivodu a tedy i
rozsah stavebni uzavéry, ktery je na potfebu nového koncepcniho feSeni navazan.

Obdobné konstatovani plati téZ pro zalezitosti v oblasti technické infrastruktury. I v této oblasti predné
stanovuje koncepéni feSeni tizemni plan. Co se tyka pfimo lokality Chlum je v izemnim planu uvedeno,
ve , Solitérni lokality zejména Chlum je mo2no resit samostatné v souladu s prévnimi predpisy." Uzemni
plan pro tuto (i jinou) oblast (plochu) nestanovuje podminku vybudovani novych siti technické
infastruktury, ani neobsahuje etapizaci v tomto smyslu, byt’ vSechny tyto naleZitosti Uzemni plan
obsahovat mize. Tvrzeni uvedené v odlvodnéni stavebni uzavéry ,Je nezbytné, aby uzemi bylo reseno
koncepcné z hlediska technické a dopravni infrastruktury a vyuzivani pfedmeétného tzemi bylo primo
podminéno jejim zlepsenim." pak pfimo doklada, ze v obci chybi nastaveni potfebného koncepcniho
feSeni, resp. pfijaté koncepcni feSeni je jiz z pohledu obce neaktualni a je potfeba jeho zmény.

Dali déivod pro vymezeni stavebni uzavéry je prekryv vymezeného USES s plochou bydleni, kdy se ve
stavebni uzavére uvadi, ze ,...je nutné v dzemi resit kolizi hranic prvkd USES — biokoridoru, ktery
navazuje na lokaini biokoridor LBK 6 a ReZ3bka I. Hranice prvku USES zasahuji do plochy urcené
k bydleni, Vzhledem ke zcela odlisné funkci obou ploch je tak na casti urcené k bydleni, kterd je vsak
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soucasné i soucasti prvkd USES vyloucena stavebni nebo jind cinnost, kterd by narusovala funkc prvku
USES, tj. zachovani prirodé blizkého prostredi™ Déle se v od@ivodnéni uvadi, Ze obec DraZi¢ nechala
vypracovat odborné posouzeni bioty predmétného Uzemi, pfiemzZ v Gzemi byly zjiStény vyznamné
dreviny a zelen obecné, zvlasté chranéné druhy motyld a dalsi. V této véci krajsky Urad uvadi, ze
v Uzemnim planovani je vedeni biokoridor{ pfes zastavéna Uzemi béZznou zalezitosti. Biokoridory je tfeba
mnohdy prevést i v ramci zastavénych sidel obci a tudiz k prekryvim téchto ploch dochazi bézné. Nize
viz napf. Uzemni plan Dobra Voda. V téchto pripadech je obecné nezbytné obé funkce koordinovat,
pripadné byva v Gzemnich planech uvedeno, ktera funkce je vici té druhé dominantni. Nejedna se tedy
o nestandardni jev, ktery by oddvodioval potfebu stavebni uzavéry, navic v pfipadé, kdy je
v odfivodnéni stavebni uzavéry vylozeno, 7e prvek USES je pro pripadnou zastavbu limitujici. Je-li cilem
obce na zadkladé poznatkd z odborného posouzeni zcela zménit charakter Uzemi v zapadni Casti obce,
pak je na misté opét volit formu zmény Gzemniho planu, nikoliv formu podrobnéjsi regulace v Uzemi
v ramci regulacniho planu.

Obrézek 1: Vyrez z uzemniho planu Dobra Voda, v platném znéni

Dalsim dlvodem pro vyhlaseni stavebni uzavéry je regulace ¢innosti v ochranné vzdalenosti od lesa.
Zde krajsky Urad uvadi, Ze tato regulace je jiz obsazena v samotném Uzemnim planu, kde je stanoveno
(str. 41), Ze je zakazano umist'ovat stavby blize neZz 25m od hranic pozemk@ uréenych pro pinéni funkci
lesa. Zména této regulace je tedy nutné navazana na zménu Gzemniho planu.

Jako posledni stéZejni dlivod pro vyhlaseni stavebni uzavéry identifikoval krajsky Ufad nedostatek
regulace konkrétni zastavby. Zde samoziejmé plati, Ze obec ma pravo upresnit si tyto podminky v rdmci
regulacniho planu, nebot’ zde se jedna opravdu o podrobnéjsi regulaci Gzemi, ktera mdze byt soucasti
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Uzemniho planu jen v omezené mife (pokud se nejedna o Uzemni plan s prvky regulacniho planu).
Ovsem z odlvodnéni stavebni zavéry neni viibec patrno, Ze stav regulace zastavby je pro kazdou plochu
v ramci Uzemi stavebni uzavéry jiny. Napf. u plochy bydleni ,B" nejsou v ramci Uzemniho planu krom
konstatovani nutnosti respektovani hodnot Uzemi stanoveny zadné dalsi prvky prostorové regulace,
ovsem u plochy smisené obytné ,SOV-14" jiz prvky prostorové regulace stanoveny jsou (nékteré
nezavazné, nékteré zavazné), plocha rekreace téz zakladni prvky prostorového usporadani ve formé
regulace vySkové zastavby obsahuije.

Z vlastniho oddvodnéni stavebni uzavéry nelze jednoznacné seznat, jaké dlvody vedly obec k zarazeni
pozemk{ pro tézbu téZ do stavebni uzavéry. Obecné Ize z vySe uvedenych 5 zakladnich dvod( pro
vymezeni stavebni uzavéry aplikovat pouze dopravni obsluznost, pficemz zde krajsky Grad opétovné
opakuje nazor, ze dopravni koncepci je nutno vyresit jiz pfimo v Gzemnim planu. Rozsah i umisténi
plochy tézby byly obci, resp. zastupitelstvu, znamy jiz v dobé schvalovani Gzemniho planu, stejné tak
jako stav dopravni sité v obci.

Vysledek posouzeni zakonnosti vydaného opatfeni obecné povahy

Jak je ziejmé z vySe uvedeného, krajsky Gfad v souladu s ustanovenim § 94 spravniho fadu posoudil
napadenou stavebni uzavéru i postup pofizovatele a Zastupitelstva obce Drazi¢ pti vydani i v procesu
jejiho pofizovani a dospél k zavéruy, Ze zde nelze vydat stavebni uzavéru s cilem poridit regulacni
plan, ktery ma vsak resit zalezitosti, které mu dle stavebniho zakona nenalezi. Takovy
regulacéni plan by nemél byt zastupitelstvem vydan a stavebni uzavéra by nebyla casové
omezena.

Vyporadani podnétu obdrzeného k provedeni prezkumného Fizeni

Krajsky Ufad obdrzel podnét spole¢nosti ORLIK VILLAGE s.r.o., zastoupené Mgr. Markem Novotnym,
advokatem, ev. ¢ CAK 18510, se sidlem Na Vini¢nich horach 493/25, 160 00 Praha 6 (dale také jen
«podatel"), k provedeni prezkumného fizeni podle § 174 odst. 2 spravniho fadu tykajici se vyse
uvedeného opatfeni obecné povahy.

Podani se ve velké mife zabyva rozsahem a Ucelem vydané stavebni uzavéry, pricemz k témto tématlim
se krajsky Urad vyjadfil jiz vySe pfimo v posouzeni stavebni uzavéry, pricemz zde na sva vyjadreni pouze
odkazuje.

Pripominky, resp. podani, obdrzené v ramci zahajeni prezkumného Fizeni

Krajsky Ufad obdrzel v rdmci zahajeni prezkumného fizeni dvé pfipominky, resp. dvé podani, vazané
k zahajeni prezkumného Fizeni. Prvni podani bylo od obce Drazi¢ v pravnim zastoupeni panem JUDr.
Janem Mareckem, druhé od pana Papuly v pravnim zastoupeni panem JUDr. LuboSem Pr(sSou.

vrv

Podani od obce Drazic bylo krajskému ufadu doruceno dne 28. iinora 2024

Hlavnim obsahem podani byl pozadavek na zastaveni pfezkumného fizeni, kterému krajsky urad ze
shora uvedenych d@vodd nemohl vyhovét.

V podani je obecné shrnuto, Ze Zastupitelstvo obce Drazi¢ neporusilo stavebni zakon, kdyz rozhodlo o
stavebni uzavére navazané na predchozi rozhodnuti o pofizeni regulacniho planu. V tomto postoji je
s podatelem zajedno i krajsky Ufad. V obecné roviné jsou procesni ustanoveni dodrzeno, jak plyne i
z vySe uvedenych skutecnosti.
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Daéle je v podani podrobnéji rozvedeno, co je smyslem pofizeni regulacniho planu, konkrétné ,, 7imto
vsak popira smysl regulacniho plénu v resené plose stanovit podrobné podminky pro vyuZiti pozemkd,
pro umisténi a prostorové usporadani staveb (§ 61 odst. 1 stavebniho zékona . 183/2006 Sb.).
Regulacni plén tedy ,neprekonadva" uzemni plan, ktery v predmétném uzemi vymezuje nejen plochu
bydleni, ale navazuje na funkcni vymezeni ploch a bude konkretizovat umistén/ staveb, jejich prostorové
usporadani, a tedy vyuZziti jednotlivych regulacnim planem vymezenych stavebnich pozemkd. Toto je
vysostnym obsahem regulacniho planu a vysostnou samospravnou piisobnosti obce
svérenou ji stavebnim zakonem." S timto pravnim ndzorem se krajsky Urad zcela ztotoZriuje. Ovsem
ddvody pro vymezeni stavebni uzavéry oficidlné obsazené ve stavebni uzavéfe se od tohoto pravniho
nazoru odlisuji, nebot’ jako zakladni problém potfebu pofizeni stavebni uzavéry, potazmo regulacniho
planu, uvadéji absenci koncepcnich reseni, nikoliv pouze potiebu detailngéjSiho usporadani zemi. Dle
ddvodd pro vymezeni stavebni uzavéry tak ma regulacni plan ve své podstaté suplovat Gzemni plan,
¢imzZ se vSak odklani od zakonem stanovenych pozadavk{ na jeho obsah a prestava plnit roli navazujici
Uzemné planovaci dokumentace.

Krajsky Urfad se samoziejmé ztotoziuje téZz s nazorem, Ze Uzemni plan sdm o sobé neumoziuje
libovolnou zastavbu v Uzemi obce, kde je vymezena plocha bydleni. Vlastni zastavba musi projit dalSimi
povolovacimi procesy a obec v rdmci nich ma minimalné postaveni Gcastnika Fizeni, pripadné ma pravo
poridit regulacni plan ¢i Gzemni studii v souladu s pravnimi predpisy.

Podani od pana Papuly bylo krajskému Gfadu doruceno dne 7. kvétna 2024 (pozn. ve hité
stanovené k podani krajskému Ufadu byla pfipominka omylem zasana Odborovému svazu zaméstnancl krajského Gradu)

V podani je vyjadien souhlas se zahajenim prezkumného Fizeni a zejména se zde objevuji upozornéni
na nejasnost zahrnuti plochy téZzby do Gzemi stavebni uzavéry, uplynuti Ihlty pro pofizeni Gzemni studie,
dalsi mozZnosti Uc¢inné regulace v Uzemi v povolovacich procesech bez nutnosti pofizeni regulacniho
planu, spornost zafazeni plochy Z20, kterd svym rozsahem nemdZe znamenat rozsifeni nevhodné &i
Zivelné zastavby, do stavebni uzavéry a nesrozumitelnost stavebni uzavéry co do jejiho ddvodu a
nezbytnosti.

K vétsSiné konstatovani obsazenych v podani se krajsky urad vyjadril vySe. V navrhu rozhodnuti krajsky
Urad zpochybnil rozsah stavebni uzavéry v navaznosti na nutnost koncepcniho feSeni, které vsak nelze
oproti Uzemnimu planu suplovat regulacnim planem. S ohledem na zpochybnéni nemoznosti feSeni
novych koncepci je zpochybnén téz rozsah stavebni uzavéry.

ZAVER

Krajsky UFad shledal, Ze pfi vyhlaseni stavebni uzavéry Drazi¢ k poruseni pravnich predpisd spocivajicim
ve vySe popsanych skutecnostech (zejména nemoznost naplnéni koncepCnich feSeni, kterd jsou
dlvodem pro vyhlaseni stavebni uzavéry, regulacnim planem).

Krajsky ufad s ohledem na prava nabytd v dobré vife i s ohledem na Setrnost zasahu do Cinnosti
samospravnych celkd posuzoval, zda doslo k tak vyraznému poskozeni prav dotcenych osob, ¢i organl
verejné spravy, ze je nezbytné do opatfeni obecné povahy zasdhnout a dospél k zavéru, ze stavebni
uzaveéra byla vydana v rozporu se zakonnymi predpisy, pficemz na zakladé tohoto rozporu bylo nezbytné
do opatfeni obecné povahy zasahnout.
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Pouceni:
Pfezkumné fizeni vedené o opatfeni obecné povahy neni spravnim fizenim podle ¢asti druhé spravniho
fadu, nybrz postupem obdobnym postupu pfi vydavani opatieni obecné povahy, pro ktery se uplatruje
Cast Sesta spravniho fadu. Osoby dotcené prezkumnym Fizenim tak nemaji postaveni Ucastnik{ fizeni.
Vzhledem k charakteru prezkumného fizeni vedeného o opatfeni obecné povahy se nelze proti shora
uvedenému rozhodnuti odvolat.

Toto rozhodnuti nabyva Gcinnosti dnem svého oznameni, tj. 15 dnem ode dne jeho vyvéseni na Gfedni
desce organu, ktery rozhodnuti vydal.

Ing. arch. Petr Hornat
vedouci odboru

Ing. Véra Triskova
vedouci oddéleni
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