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Oduvodnéni
A.POSTUP PORIZENi VYMEZENI ZASTAVENEHO UZEMI

Proces pofizeni Zmény €. 1 vymezeni zastavéného Uzemi Dolni OlesSnice byl zahajen na zédkladé
zakonné povinnosti Uradu Uzemniho planovani vyplyvajici z pfechodnych ustanoveni § 325 odst. 4
zdkona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zdkon, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,stavebni zakon“).
Podle tohoto ustanoveni je Ufad Uzemniho planovani povinen vyhodnotit dosavadni zastavéné
Uzemi vymezené na Uzemi obce, kterd nema schvaleny Uzemni plan, a v pfipadé potreby pofidit a
vydat jeho zménu podle § 121 stavebniho zdkona, a to nejpozdéji do 2 let ode dne nabyti Ucinnosti
tohoto zakona. V souladu s timto mandatem ufad Uzemniho pldnovani nejprve dopisem ze dne 17.
zari 2025 (¢. j. MUTN 168661/2025) oficidlné informoval a seznamil pfislusnou obec s pfipravnymi
pracemi na pofizeni této zmény a nasledné v souladu s Organiza¢nim opatfenim ¢. 4/2025, Zadavani
vefejnych zakdzek, schvdlenym dne 24. 4. 2025, usnesenim Rady mésta Trutnova ¢. RM_2025-
492/9, zadal zpracovani odborného navrhu opravnéné osobé — jako zhotovitel byla vybrana
spole¢nost Atelier architektury a urbanismu, s. r. o., Cerveny Kostelec, zastoupena Ing. arch.
Markem Wajsarem.

Projektant pti zpracovdni navrhu grafické a textové c¢asti dokumentace postupoval striktné
podle kritérii stanovenych v § 116 stavebniho zdkona. Jeho uUlohou bylo objektivni zachyceni
faktického stavu v Uzemi, nikoliv koncep¢ni urbanistickd tvorba. V ramci tohoto mapovani byly do
navrhu zastavéného Uzemi nové zahrnuty pozemky, na kterych prokazatelné probéhla stavebni
¢innost na zdkladé platného stavebniho povoleni, nebo pro které bylo u pfislusného stavebniho
Uradu zahajeno fizeni o povoleni zdméru doloZené fadnou projektovou dokumentaci. Naopak
pozemky, které v terénu vykazuji charakter volné krajiny, nejsou zastavény a podle striktniho
vykladu stavebniho zakona a ustdlené judikatury Nejvy$siho spravniho soudu nenaplfuji ani
specifické znaky ucelené stavebni proluky, byly z ndvrhu zastavéného Uzemi vyjmuty, coz vedlo
k zdZeni hranice intravildnu oproti historickému stavu z roku 2008.

Po zkompletovani prvotniho ndvrhu dokumentace zahdjil pofizovatel fazi verejného
projedndni, kdy upraveny navrh hranice zastavéného Uzemi zverejnil formou verejné vyhlasky, ktera
byla na uredni desce pofizovatele, Ufedni desce obce a v narodnim geoportdlu tzemniho planovani
vyvésena dne 14. dubna 2026, ¢imz bylo umoznéno Siroké verejnosti a vlastnikim dotcenych
pozemku se s dokumentem detailné seznamit. Ze zakona (§ 119 odst. 2 ve spojeni s § 121 odst. 4
stavebniho zakona) mohla verejnost do 15 dn(i ode dne doruceni verejné vyhlasky uplatnit pisemné
své pripominky u pofizovatele. Doslé pfipominky jsou v souladu se zdkonem vyhodnoceny
v nasledujici kapitole.

V ndvaznosti na to svolal pofizovatel pfimo v dotéeném uUzemi mistni Setfeni, které se
uskutecnilo dne 14. kvétna 2026 za taxativné vymezené Ucasti zastupcl obce a dotéenych organt
hajicich verejné zajmy na Useku ochrany pfirody, ochrany zemédélského pldniho fondu, ochrany
lesa, statni pamatkové péce a pozemnich komunikaci v souladu s § 119 odst. 3 ve spojeni s § 121
odst. 4 stavebniho zakona. Na tomto mistnim Setfeni byla navriend hranice detailné prezentovdna
a projednana, pri¢emz zastupcim obce byl poskytnut prostor pro diskuzi, v niz byly vyjasnény
zakonné limity evidovani soucasného stavu a zdUraznéna nezbytnost pofizeni standardniho
uzemniho planu v pfipadé budoucich rozvojovych ambici obce.

Konanim mistniho sSetfeni dne 14. kvétna 2026 byla oteviena zakonna patnactidenni lhta,
béhem které byly dotéené organy opravnény uplatnit sva stanoviska a prislusna obec své pfipominky
v souladu s § 119 odst. 4 ve spojeni s § 121 odst. 4 stavebniho zakona.
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VSechna shromazdéna podani ufad Uzemniho planovani podrobné pravné a vécné vyhodnotil,
pficemZ u pfipominek smérujicich proti Usekdm hranice, které se oproti minulosti vécné nemeénily,
aplikoval ustanoveni § 121 odst. 4 stavebniho zakona, podle néhoz se k takovym pfipominkam ze
zakona nepfihlizi. Opravnénym a vécné podlozenym pfipominkam, jako byla formalni oprava
oznaceni objednatele v textové ¢asti dokumentace ¢i dodatecné zahrnuti pozemku na zakladé nové
ovérené zadosti o povoleni stavby u stavebniho Uradu, pofizovatel vyhovél a dokumentaci v tomto
smyslu upravil, zatimco neopodstatnéné i ploSné poZzadavky na mechanické zachovani historickych
rozvojovych hranic bez naplnéni materidlnich podminek zdkona zamitl.

Po zapracovani viech akceptovanych Uprav a findlnim odGvodnéni celého procesu pofizovatel
Zménu €. 1 vymezeni zastavéného Uzemi formou opatfeni obecné povahy fddné vydal a zaevidoval
do pfislusnych statnich registr(. Vydani opatfeni obecné povahy — Zmény €. 1 zastavéného uzemi
obce Dolni Olesnice nasledné pofizovatel v souladu se zakonem oznamil formou verejné vyhlasky
na Uredni desce pofizovatele a prislusné obce. Vystupem celého projednani je vykres nové zménéné
hranice zastavéného Uzemi vyjadfujici novy pravni stav, a pro prehlednost rovnéz srovnavaci vykres
plGvodni hranice z roku 2008 vytiStény soubézné s novou hranici zastavéného Uzemi, aby bylo zcela
zfejmé, které Casti se oproti plivodnimu vymezeni zménily.

B. VYHODNOCENIi SOULADU SE STANOVISKY DOTCENYCH ORGANU NEBO
S VYSLEDKEM RESENi ROZPORU

Stanoviska jednotlivych dotcenych organd k navrhu zmény vymezeni zastavéného Uzemi obce
Dolni Olesnice:
1) Méstsky afad Trutnov, Odbor vystavby, pamatkova péce (¢. j. MUTN 93240/2026) ze dne
27.5.2026 zni:
»Zhodnoceni predloZzeného ndvrhu vymezeni zastavéného uzemi obce Dolni Olesnice
Z hlediska historického urbanismu a archeologie: S prfedloZzenym ndvrhem zastavéného uzemi
Havlovice Ize z hlediska zajm{ pamdtkové péce souhlasit.”
2) Meéstsky arad Trutnov, Odbor Zivotniho prostiedi (¢. . MUTN 96686/2026) ze dne 28.5.2026
dle vyjadreni organ( statni spravy zni:

e Vodni hospodarstvi: ,Pfipadné budouci stavebni zdméry musi byt posuzovdny individudlné
s ohledem na zachovdni odtokovych poméri v uzemi a prokdzdni, Ze nedojde ke zhorseni
prichodu povodriovych pritoki ani ke zvySeni povodriovych rizik. K ndvrhu zmény vymezeni
zastavéného uzemi obce Dolni Olesnice nemdme pripominky.“

e Ochrana ovzdusi: ,Stanovisko kuzemné planovaci dokumentaci obsahujici podminky
ochrany ovzdusi je kompetentni vydat Krajsky urad Krdlovehradeckého kraje.”

e Odpadové hospodarstvi: ,[...] sdéluje, Ze verejné zdjmy na useku odpadového hospoddrstvi,
jejichZ ochrana je v ptsobnosti Méstského uradu Trutnov, Odboru Zivotniho prostredi, nejsou
dotceny.”

e Lesni hospodafrstvi: ,Méstsky urad Trutnov, odbor Zivotniho prostredi, jako orgdn statni
spravy lest, po posouzeni ndvrhu Ndvrh zmény vymezeni zastavéného uzemi obce Dolni
Olesnice konstatuje, Ze k predloZenému nemd pfipominky, nebot dle predlozené
dokumentace nejsou dotéeny pozemky urcené k pinéni funkci lesa.”

e Ochrana zemédélského pldniho fondu: ,K vyjadrovadni, jakoZ i ke schvalovdni tuzemnich
pldnu obci z hlediska ochrany zemédélského ptdniho fondu je [...] pfislusny krajsky urad.”

e Ochrana pfirody a krajiny: ,,K ndvrhu zmény vymezeni zastavéného uzemi obce Dolni Olesnice
nemdme pfipominky.”
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3) Krajsky urad Kralovehradeckého kraje se k ndvrhu Zmény ¢.1 vymezeni zastavéného Uzemi
nevyjadril.
4) Ministerstvo dopravy se k navrhu Zmény ¢.1 vymezeni zastavéného Uzemi nevyjadfilo.

Zastavéné Gzemi obce Dolni Olesnice je vymezeno v souladu s § 116 odst. 2 a 3 stavebniho
zakona a se stanovisky dotcenych organa.

V ramci pofizovani Zmény ¢. 1 vymezeni zastavéného tzemi obce Dolni Olesnice nebyly
feSeny rozpory.

C. VYHODNOCENI SOULADU S § 116 ODST. 2 A 3 ZAKONA C. 283/2021 SB.,
STAVEBNIHO ZAKONA

Obec Dolni Olednice nema uzemni plan. Ve spravnim Uzemi se rozhoduje dle vymezeného
zastavéného Uzemi vydaného v souladu s ustanovenim § 58-60 zdkona ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim
pldnovani a stavebnim Fadu, schvaleného dne 1.12.2008.

Navrh zmény ¢€.1 zastavéného Uzemi byl vytvoren v souladu s aktudlné platnym ustanovenim
§ 116 odst. 2 a 3 zdkona ¢. 283/2021 Sb., stavebniho zdkona, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen
»stavebni zakon“) na zdkladé mistniho prizkumu lokality a podkladni katastralni mapy.

Hranici kazdého zastavéného Uzemi tvofi ¢ara vedena po hranici parcel, ve vyjimecnych
pfipadech je hranice tvofena spojnici lomovych bodil stavajicich hranic nebo bodl na téchto
hranicich.

Do zastavéného uzemi byly dle § 116 odst. 2 a 3 stavebniho zdkona zahrnuty pozemky
intravildnu, s vyjimkou pozemka pfiléhajicich k hranici intravilanu navracenych do orné pldy nebo
do lesnich pozemku, a dale pozemky vné intravilanu, a to: zastavéné stavebni pozemky, stavebni
proluky, dalSi oplocené proluky mezi zastavénymi stavebnimi pozemky, verejnd prostranstvi,
pozemni komunikace nebo jejich ¢asti, ze kterych jsou vjezdy na ostatni pozemky zastavéného
Uzemi a drahy v ¢asti prochazejici intravildnem a ostatnimi pozemky zastavéného Uzemi a dalsi
pozemky, které jsou obklopeny ostatnimi pozemky zastavéného Uzemi, s vyjimkou pozemk vinic
a chmelnic.

Dale byly do zastavéného uUzemi zahrnuty dalSi pozemky, pokud se jednda o pozemky
pod oplocenim, které jsou uZivané jako zahrada, pfistupova komunikace nebo ze které je vjezd
na pozemky zastavéného Uzemi.

Ze zastavéného uUzemi schvdleného 1.12.2008 byly vyjmuty pozemky nespliiujici pozadavky
uvedené v § 116 odst. 3 stavebniho zakona a zemédélské pozemky (trvaly travni porost, ostatni
plocha a orna plida) priléhajici k hranici intravilanu netvofici stavebni proluku.

PFi ndvrhu vymezeni zastavéného Uzemi nebyly vymezeny nezastavitelné pozemky ve smyslu
§ 117 odst. 2 stavebniho zakona.

Zastavéné Uzemi je vymezeno ke dni 1.3.2026 nad aktualnim mapovym podkladem katastralni
mapy. Pofizovatel zpracoval a vydal vymezeni zastavéného uzemi v méritku 1: 5 000.
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D.VYHODNOCENI PRIPOMINEK
1) Podatel: Josef Cerman, bytem Dolni Olesnice 146, 543 75

a)

b)

c)

d)

Dotcené pozemky: parc. ¢. 411/4,411/5, 411/6 a 411/7 v katastralnim uzemi Dolni Olesnice
(druh pozemku podle KN: trvaly travni porost).

Obsah pfipominky: Podatel vyjadfuje nesouhlas s navrhovanym vymezenim zastavéného
Uzemi obce Dolni Olesnice, na jehoz zakladé maji byt jeho pozemky parc. ¢. 411/4, 411/5,
411/6 a 411/7 v k. 0. Dolni Olesnice vyjmuty ze zastavéného Uzemi. Argumentuje tim, Ze
pozemky koupil v roce 2025 za ucelem vystavby rodinného domu, pficemz v té dobé (a
historicky od roku 2008) byly tyto parcely soucasti platného zastavéného uzemi obce. Déle
uvadi, Ze ma uzavieny smlouvy o zfizeni vécnych bfemen na inZenyrské sité a vynalozil
znacéné finanéni prostredky na nakup parcel i pfipravu zdméru, ptri¢emz navrhovanou zménu
povazuje za znehodnoceni své investice.

Navrh vyporadani: Pfipomincesenevyhovuje. Pozemky parc. ¢. 411/4,411/5,411/6 a
411/7 v k. 0. Dolni Olesnice nebudou zahrnuty do nové vymezeného zastavéného Gzemi a
navrh opatfeni obecné povahy se ponechdva v predloZzené podobé.

ODUVODNENI VYPORADANI

Pofizovatel podrobné pfezkoumal vécnou i pravni stranku podané pripominky na zakladé
kritérii stanovenych v § 116 zdkona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon (dale jen ,stavebni
zakon”), a konstatuje, Ze ji nelze vyhovét z nasledujicich divodu:

Vymezeni zastavéného Uzemi podle § 116 a § 117 stavebniho zdkona je procesem, ktery
pouze stvrzuje a do mapovych podkladl prendsi existujici stav Uzemi. Jeho jedinym
zakonnym uUcelem je tedy zmapovani sou¢asného realného stavu v izemi a jeho uvedeni do
souladu s kritérii, které zakon striktné definuje. Pofizovatel v tomto typu fizeni nedisponuje
prostorem pro spravni uvazeni ani pravomoci k vlastni urbanistické tvorbé. Pofizovateli
nepfislusi rozhodovat o budouci pfipustnosti zastavby, ani nelze v grafické ¢asti zachovavat
plochy na zakladé historického vymezeni (z roku 2008), pokud tyto plochy nenapliuji
aktudlni zakonna kritéria pro zastavéné uzemi.

Vzhledem k tomu, Ze obec Dolni OleSnice nema platny Uzemni plan, postupuje pofizovatel
podle § 116 odst. 2 stavebniho zakona. Podle pism. d) tohoto ustanoveni je pofizovatel
povinen z podkladu pro vymezeni zastavéného uUzemi vyjmout ,zemédélské pozemky
pfiléhajici k hranici intravildnu netvofici stavebni proluku”. Oznaéeni dotéenych parcel
podatele za zemédélské pozemky neni vysledkem uvaZeni pofizovatele, nybrz je dano
zavaznou zakonnou definici, kterou je pofizovatel povinen respektovat:

e Podle § 3 odst. 2 zdkona €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon),
plati: ,Zemédélské pozemky se ¢leni na ornou ptdu, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné
sady a trvalé travni porosty.”

e Podle § 1 odst. 2 zdkona ¢. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského pldniho fondu,
plati: ,Zemédeélsky pudni fond tvori pozemky hospoddrsky vyuZivané a urcené pro
zemédeélskou vyrobu, a to ornd puda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, louky,
pastviny (trvalé travni porosty)...”
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Vzhledem k tomu, Ze jsou pozemky parc. ¢. 411/4, 411/5, 411/6 a 411/7 v katastru
nemovitosti vedeny s druhem pozemku trvaly travni porost, jedna se ze zakona o zemédélské
pozemky. JelikoZ tyto zemédeélské pozemky pfiléhaji k hranici intravildnu a netvofi stavebni
proluku, byl pofizovatel podle § 116 odst. 2 pism. d) stavebniho zdkona povinen je z navrhu
zastavéného Uzemi vyjmout.

Pofizovatel provéfil, zda predmétné pozemky nelze do zastavéného Uzemi zahrnout na
zakladé § 116 odst. 3 stavebniho zakona. Zjistil vsak, Ze:

e Nejedna se o zastavéné stavebni pozemky (§ 116 odst. 3 pism. a)): Pozemky vykazuji
charakter nezastavénych ploch, nebot se na nich nenachazi zadna legalné realizovana
Ci rozestavéna stavba.

e Nejedna se o stavebni ¢i oplocené proluky (§ 116 odst. 3 pism. b), c)): Pozemky nejsou
ze vSech stran obklopeny ostatnimi zastavénymi stavebnimi pozemky tak, aby
vykazovaly charakter proluky v souvislé zastavbé. Jedna se o volné oteviené Uzemi
smeérujici do volné krajiny.

e Nejedna se o jiné taxativné vymezené pozemky podle pism. d), e), f) téhoZ odstavce
(verejnd prostranstvi, komunikace apod.). Parcely tedy materialné i formalné vykazuji
veskeré znaky nezastavéného uzemi.

Vymezeni zastavéného Uzemi formou opatfeni obecné povahy ma pouze deklaratorni
povahu, coZ znamen3, Ze eviduje a mapuje realny stav — stavajici legdlni prava v Uzemi nijak
nekrati, nerusi ani neméni. Timto technickym narovnanim hranic se podateli v ni¢em
nebrani. Jeho pravo uzivat své pozemky k sou¢asnému ucelu, tedy jako trvaly travni porost
k zemédélskému vyuZiti, zastdva plné a bez jakychkoliv omezeni zachovano. Zakonné
podminky pro zarazeni téchto pozemkt do zastavéného uzemi nebyly po strance faktické ani
pravni naplnény.

Skutecnost, Ze podatel pozemky koupil za ucelem vystavby, sjednal vécnd bfemena na
inzenyrské sité a vynalozil financ¢ni prostredky, je projevem soukromé aktivity vlastnika.
Smlouvy o zfizeni vécnych bfemen k sitim na zemédélské louce nejsou podle § 116
stavebniho zakona dlvodem pro zahrnuti pozemku do zastavéného uUzemi. Samotna
existence siti status zastavéného uzemi nezaklada.

Snaha podatele zménit nynéjsi nezastavéné louky na novou lokalitu pro vystavbu rodinnych
domu je koncepcni, tvlrci urbanistickou Cinnosti. Takovy postup je vSak v tomto fizeni ze
zakona nepfipustny. Jak vyplyvd z § 80 stavebniho zdkona, rozvojové plochy a zmény
urbanistickych koncepci se fesi vyhradné v izemnim planu. Pokud ma vlastnik (v soucinnosti
s obci) zajem na budoucim rozvoji dané lokality, je k tomuto Ucelu nezbytné pofizeni
uzemniho planu. V ném dochazi k vymezeni novych zastavitelnych ploch a kuréeni
budouciho funkéniho vyuZiti Uzemi. Vyhovét podateli v tomto Cisté evidencnim fizeni o
vymezeni zastavéného Uzemi by znamenalo prekroéit zakonem vymezenou pravomoc
pofizovatele, coz by zplsobilo nezakonnost a zruseni celého dokumentu.

Zaver: Porizovatel postupoval striktné podle § 116 a § 117 stavebniho zakona, kdy na zakladé
objektivniho zmapovani soucasného stavu vyjmul zemédélské pozemky (trvalé travni
porosty) ptiléhajici k hranici intravildnu, které netvofi stavebni proluku. Pfipominka se proto
zamita a graficka i textova ¢ast navrhu vymezeni zastavéného Uzemi obce Dolni Olesnice se
ponechava v predloZené podobé (parcely zlstavaji vné zastavéného uzemi). Rozvoj lokality
pro budouci vystavbu je mozny pouze prostrednictvim pofizeni a schvaleni uzemniho planu.
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Zpracovala: Ing. arch. Markéta Jiréakova

2) Podatel: Jifi Stransky, bytem Hostivinska 688, 543 75 Hostinné.

a)

b)

c)

d)

Dotcené pozemky: parc. ¢. 557/1 a 579/2 v katastralnim uzemi Dolni Olesnice.

Obsah pFipominky: Podatel uplatiiuje pfipominku, ve které zZada o zahrnuti svych pozemka
parc. ¢. 557/1a579/2 vk. u. Dolni Olesnice do vymezeného zastavéného Uzemi (intravilanu).
Pozadavek odvodnuje tim, Ze predmétné pozemky jsou v jeho vlastnictvi, historicky patfily
k nemovitosti €.p. 124 a v budoucnu na nich planuje realizovat stavbu rodinného domu.

Navrh vyporadani: Pfipomince podatelese €astecné vyhovuje.

e V (asti tykajici se pozemku parc. €. 579/2 v k. 4. Dolni Olesnice se pfipominka odmita
jako bezpredmétna, tento pozemek je v ndvrhu Zmény ¢. 1 vymezeni zastavéného
Uzemi obce Dolni Olesnice jiz nyni zahrnut do zastavéného Gzemi.

e V (asti tykajici se pozemku parc. €. 557/1 v k. 4. Dolni Olesnice se pfipomince
nevyhovuje. Tento pozemek nebude do nové vymezeného zastavéného uzemi obce
zahrnut a hranice zastavéného Uzemi se v této ¢asti ponechava v predlozené podobé.

ODUVODNENI VYPORADANI

Pofizovatel podrobné pfezkoumal vécnou i pravni stranku podané pripominky na zakladé
kritérii stanovenych v zakoné ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich predpist
(dale jen ,stavebni zdkon“), a k jednotlivym pozemklm uvadi nasledujici podrobné
odlvodnéni:

Vymezeni zastavéného Uzemi podle § 116 a § 117 stavebniho zdkona je procesem, ktery
pouze stvrzuje a do mapovych podklad(l prenasi existujici redlny stav v Uzemi podle jasnych
zakonnych kritérii. Pofizovatel v tomto typu fizeni nedisponuje prostorem pro volné spravni
uvazeni ani pravomoci k vlastni urbanistické tvorbé (pldnovani budouciho rozvoje).
Pofizovateli nepfislusi posuzovat urbanistickou vhodnost budouci vystavby, ani do vymezeni
zastavéného Uzemi zahrnovat pozemky pouze na zakladé subjektivnich zaméra vlastnika i
historického majetkopravniho sepéti s konkrétnim rodinnym domem.

Vzhledem k tomu, Ze obec Dolni OleSnice nema platny Uzemni plan, postupuje pofizovatel
striktné podle § 116 stavebniho zakona, pricemz vyhodnotil kazdy z dotéenych pozemku
samostatné:

a. K pozemku parc. €. 579/2 v k. u. Dolni Olesnice (Bezpfedmétnost pozadavku)
Pfi podrobném reviznim prezkumu a mistnim Setfeni bylo ovéfeno, Ze pozemek parc.
¢. 579/2 je soucasti stavajiciho zastavéného Uzemi a jako takovy byl v plném rozsahu
zahrnut i v projedndavaném ndvrhu vymezeni. JelikoZ ndvrh stavajici zarazeni tohoto
pozemku nijak neméni, ani jej ze zastavéného Uzemi nevylucuje, je pfipominka
podatele v této ¢asti bezpfedmétna, nebot pozadovany pravni stav je naplnén.
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Zpracovala: Ing. arch. Markéta Jiréakova

b. K pozemku parc. €. 557/1 v k. 0. Dolni Olesnice (Nevyhovéni)

U pozemku parc. €. 557/1 je situace diametralné odlisna. Podle § 116 odst. 2 pism. d)
stavebniho zdkona je pofizovatel povinen z podkladu pro vymezeni zastavéného tzemi
vyjmout ,zemédélské pozemky pfiléhajici k hranici intravilanu netvofici stavebni
proluku”“. Oznaceni parcely ¢. 557/1 za zemédélsky pozemek je dano zavaznou
zakonnou definici, kterou je pofizovatel povinen respektovat:

v

e Podle § 3 odst. 2 zdkona ¢&. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni
zakon), plati: ,Zemédélské pozemky se cleni na ornou pidu, chmelnice, vinice,
zahrady, ovocné sady a trvalé travni porosty.”“

e Podle § 1 odst. 2 zakona ¢. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského pldniho fondu,
plati: ,Zemédélsky pidni fond tvori pozemky hospoddrsky vyuZivané a uréené pro
zemédélskou vyrobu, a to ornd plda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady,
louky, pastviny (trvalé travni porosty)...”

Pozemek parc. ¢. 557/1 je z hlediska platného stavu katastru nemovitosti i faktického
stavu vterénu zemédeélskym, zcela nezastavénym pozemkem. PrestoZe pfiléhd
k hranici zastavéného Uzemi, sdm netvofi stavebni proluku. Podle § 116 odst. 3 pism.

’

b) stavebniho zakona je proluka definovdana jako nezastavény pozemek tvofici

’

ucelenou ¢ast souvisle zastavéného uUzemi, kterd je prostorové uzaviena stavajici
souvislou zastavbou. Pozemek parc. ¢. 557/1 vsak vykazuje charakter volné, oteviené
plochy, ktera se z vnéjsich stran plné otevira do volné zemédélské krajiny a extravilanu

obce.

Potizovatel provéfil, zda tento pozemek nelze zahrnout na zdkladé jinych vyjimek podle
§ 116 odst. 3 stavebniho zdkona, avsak zjistil, Ze:

e Nejednd se o zastavéné stavebni pozemky (§ 116 odst. 3 pism. a)): Na pozemcich
se v soucasné dobé nenachazi zZaddna legalné povolend, dokoncena Ci rozestavénad
stavba.

e Nejednd se o stavebni ¢i oplocené proluky (§ 116 odst. 3 pism. b), c)): Pozemky
vykazuji charakter volné, oteviené plochy navazujici na nezastavénou krajinu,
nikoliv proluku uvnitf ucelené uli¢ni ¢ary.

e Nejednd se o jiné zakonné vyjimky podle pism. d), e), f) téhoZ odstavce (verejna
prostranstvi, pozemni komunikace atd.). Zdmér podatele realizovat zde vystavbu
v budoucnu je pro toto fizeni pravné irelevantni, nebot vymezeni zastavéného
Uzemi mapuje stav soucasny, nikoliv budouci.

Zamér podatele realizovat zde vystavbu v budoucnu je pro toto specifické fizeni pravné
irelevantni, nebot vymezeni zastavéného Uzemi mapuje stav soucasny, nikoliv budouci.

Vymezeni zastavéného Uzemi ma povahu evidenéniho aktu. To znamena3, Ze stavajici
legalni prava v Uzemi nijak nekrati, nerusi ani neméni. Vlastnické pravo podatele uzivat
pozemek parc. ¢. 557/1 k dosavadnim Gceldm (zemédélskému vyuziti) zGstava plné a
bez jakychkoliv omezeni zachovéno. Vzhledem k tomu, Ze pozemek dosud nebyl
zastavén a nebylo pro néj vydano pravomocné povoleni stavby, verejnopravni status
zastavitelnosti na této parcele fakticky nikdy nevznikl. Stat ani porizovatel tedy podateli
neodejimaji zadné existujici pravo.
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Planovani budouci stavby nemovitosti na nezastavénych zemédeélskych pozemcich
predstavuje subjektivni podnikatelsky zamér. Proména nezastavéného Uzemi na Uzemi
zastavitelné je koncepcni Cinnosti. Jak jasné vyplyva z § 80 stavebniho zakona, k tomuto
ucelu slouzi vyhradné uzemni plan.

Pokud ma vlastnik (v soucinnosti s obci Dolni Ole$nice) zajem zménit tento zemédélsky
pozemkovy celek na stavebni parcely, jedinou legdlni cestou je pofizeni a schvaleni
nového Uzemniho planu obce, v jehoZ rdmci dojde k fadnému provéreni a vymezeni
novych zastavitelnych ploch. Zahrnuti pozemku parc. ¢. 557/1 do zastavéného uzemi
vramci tohoto (Cisté evideniniho postupu by znamenalo nepfipustné obchazeni
institutl Uzemniho planovani, coZ by vedlo k nezakonnosti vydaného opatieni obecné
povahy.

e) Zavér: Pofizovatel postupoval striktné v souladu s § 116 a § 121 stavebniho zdkona. Na
zakladé objektivniho vyhodnoceni redlného stavu v Uzemi potvrdil stavajici zarazeni
pozemku parc. €. 579/2, ktery v plném rozsahu splfiuje zakonné parametry pro ponechani
v zastavéném uzemi. Ve zbyvajici ¢asti prfipominky, tj. u zemédélského pozemku parc. ¢.
557/1, ktery netvofi stavebni proluku, se pfipomince nevyhovuje. Navrh vymezeni
zastavéného Uzemi obce Dolni Olesnice se v této ¢asti ponechdva v predlozené podobé.
Rozvoj dané lokality pro budouci vystavbu podatele na pozemku parc. ¢. 557/1 je mozny
vyhradné prostfednictvim budouciho pofizeni tzemniho planu.
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a)

b)

d)

Dotcené pozemky: parc. €. 62/1, 62/2 a 965/4 zapsané na LV ¢. 329 pro k. U. Dolni Olesnice.

Obsah pfipominky: Podatel prostfednictvim svého pravniho zastupce nesouhlasi s tim, Zze v
rdmci pripravovaného vymezeni zastavéného Uzemi obce Dolni OleSnice maji byt jeho
pozemky parc. €. 62/1, 62/2 a 965/4 vedeny jako nezastavitelné. Zada, aby byly tyto pozemky
zahrnuty do zastavéného uzemis funkénim uréenim jako ,plochy smisené obytné“ ve smyslu
§ 20 vyhlasky ¢. 157/2024 Sb., pfipadné jako ,plochy bydleni“ podle § 15 téZe vyhlasky.
Podatel argumentuje, Ze pozemky jsou vhodné k umisténi staveb, vymezeni odpovida
obecnym pozZadavklm na vyuZivani Uzemi a opacny postup by predstavoval neimérny a
nezakonny zdsah do jeho vlastnickych prav.

Navrh vypofadani: Pfipomince podatele se nevyhovuje. Pozemky parc. ¢. 62/1, 62/2
a 965/4 v k. u. Dolni Olesnice nebudou zahrnuty do nové vymezeného zastavéného uzemi
jako plochy smisené obytné ani plochy bydleni a navrh opatfeni obecné povahy se
ponechdva v predlozené podobé.

ODUVODNENI VYPORADANI

Pofizovatel podrobné prezkoumal vécnou i pravni stranku podané pfipominky a konstatuje,
Ze ji s ohledem na ustanoveni zakona €. 283/2021 Sb., stavebni zakon (déle jen ,stavebni
zakon“), nelze vyhovét z nasledujicich divodu:

Argumentace pravniho zastupce podatele se opird o nepresnou interpretaci procesnich a
legislativnich pojm(, které neodpovidaji povaze tohoto fizeni. Vymezeni zastavéného uzemi
je procesem, jehoz Ucelem je objektivni zachyceni stavajiciho stavu v Uzemi, nikoliv vytvareni
novych urbanistickych koncepci. Pofizovatel zde pouze objektivné ovéruje fakticky stav
vterénu a prenasi zjisténé skutecnosti do mapovych podkladl. V tomto typu fizeni
pofizovatel nedisponuje prostorem pro spravni uvazeni a neni opravnén posuzovat
urbanistickou pripustnost pozemk( pro budouci vystavbu. Budouci zaméry vlastnika jsou
z hlediska naplnény zakonnych znak( zastavéného Uzemi pravné nepfripadné.

Pravni zastupce v daném pripadé nespravné dovozuje moznost vymezeni funkénich ploch
podle vyhlasky ¢. 157/2024 Sb. V fizeni o vymezeni zastavéného Uzemi se funkéni vyuZiti
ploch nestanovuje, nebot toto je vyhrazeno pouze pro proces pofizeni Gzemniho planu
PoZadavek pravniho zastupce je proto v tomto fizeni pravné neuskutecnitelny.

Vzhledem k tomu, Ze obec Dolni OleSnice nemad platny Uzemni plan, postupuje pofizovatel
podle § 116 odst. 2 stavebniho zakona. Podle pism. d) tohoto ustanoveni je pofizovatel
povinen z podkladu pro vymezeni zastavéného uUzemi vyjmout ,zemédélské pozemky
pfiléhajici k hranici intravildnu netvofici stavebni proluku”. Oznaéeni dotéenych parcel
podatele za zemédélské pozemky neni vysledkem uvazeni pofizovatele, nybrz je ddno jasnou
definici v pravnim fadu Ceské republiky:
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e Podle § 3 odst. 2 zdkona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon),
plati: ,Zemédélské pozemky se cleni na ornou ptdu, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné
sady a trvalé travni porosty.”

e Podle § 1 odst. 2 zdkona ¢. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského pldniho fondu,
plati: ,Zemédélsky pudni fond tvori pozemky hospoddrsky vyuZivané a urcené pro
zemédeélskou vyrobu, a to ornd ptda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, louky,
pastviny (trvalé travni porosty)...”

Pfredmétné parcely ¢. 62/1, 62/2 a 965/4 jsou zemédélskymi, v terénu volnymi pozemky,
které sice priléhaji k zastavéné casti, avSak netvofi stavebni proluku (nejsou obklopeny
souvislou stavajici zastavbou). Potizovatel byl proto podle § 116 odst. 2 pism. d) stavebniho
zakona povinen tyto pozemky z ndvrhu zastavéného Uzemi vyjmout, respektive je do néj
vibec nezahrnout.

Pofizovatel provéfil, zda predmétné pozemky Ize do zastavéného GUzemi zahrnout na zakladé
§ 116 odst. 3 stavebniho zadkona. Zjistil vsak, ze:

e Nejedna se o zastavéné stavebni pozemky (§ 116 odst. 3 pism. a)): Pozemky vykazuji
charakter nezastavénych ploch, nebot se na nich nenachazi zadna legalné realizovana
Ci rozestavéna stavba.

e Nejedna se o stavebni ¢i oplocené proluky (§ 116 odst. 3 pism. b), c)): Pozemky nejsou
ze vSech stran obklopeny ostatnimi zastavénymi stavebnimi pozemky tak, aby
vykazovaly charakter proluky v souvislé zastavbé. Jedna se o volné oteviené Uzemi
smérujici do volné krajiny.

e Nejednad se o jiné taxativné vymezené pozemky podle pism. d), e), f) téhoz odstavce
(verejna prostranstvi, komunikace apod.). Parcely tedy materidlné i formdlné vykazuji
veskeré znaky nezastavéného uzemi.

Tvrzeni pravniho zastupce, Ze nynéjsSim vymezenim dochdzi k nedmérnému a nezakonnému
zkraceni prav klienta, je zcela nespravné a pravné liché. Vymezeni zastavéného Uzemi ma
pouze deklaratorni povahu — stavajici legalni prava v Uzemi nijak nekrati, nerusi ani neméni.
Pravo podatele uzivat pozemky k dosavadnimu (zemédélskému) ucelu z(stdva nedotceno.
Verejnoprdvni status zastavitelnosti na téchto pozemcich nikdy nevznikl (nebylo pro né
vydano stavebni povoleni), tudiz jim ani Zaddné pravo na vystavbu nemf(iZe byt odebirano.

Pokud ma podatel zajem o zménu nezastavénych pozemkl na plochy zastavitelné, jedinou
legitimni cestu je pofizeni Uzemniho planu. Teprve v procesu tvorby Uzemniho planu dochazi
k urbanistickému planovani novych rozvojovych ploch a kfunkénimu vymezeni
pozadovanych ploch bydleni ¢i ploch smisenych obytnych. Zahrnout tyto pozemky do
zastavéného Uzemi v ramci tohoto Cisté evidencniho postupu by znamenalo nepfipustné
prekroceni kompetenci pofizovatele, coz by zpUsobilo nezakonnost a zruseni celého opatreni
obecné povahy.

Zavér: Potizovatel postupoval striktné podle § 116 a § 117 stavebniho zdkona. Argumentace
pravniho zastupce podatele v tomto bodé zaménuje evidencni zachyceni stavajiciho stavu
s procesem koncepcéniho planovani. Pripominka se proto zamita a navrh vymezeni
zastavéného Uzemi obce Dolni Olesnice se ponechava v predloZzené podobé. Zména vyuziti
parcel je mozna vyhradné prostfednictvim Uzemniho planu.
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kancelar KS legal s.r.o., se sidlem ndmésti T. G. Masaryka 153, Piibram I, 261 01 Piibram.
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a)

b)

d)

Dotcené pozemky: parc. ¢. 201/1, 201/3, 201/13, 201/14, 201/15, 201/16, 201/17, 963/1,
963/2, 963/3 a 963/4 zapsané na LV €. 299 pro k. 4. Dolni Olesnice.

Obsah pripominky: Podatelé prostfednictvim svého pravniho zdstupce vyjadfuji nesouhlas
s tim, Ze v rdmci pfipravovaného vymezeni zastavéného Uzemi obce Dolni OleSnice maji byt
jejich pozemky vedeny jako nezastavitelné. PoZzaduiji, aby byl cely soubor dotéenych parcel
zafazen do zastavéného Uzemi jako ,plocha smiSend obytnd“ podle § 20 vyhlasky
€. 157/2024 Sb., pripadné jako ,plocha bydleni” podle § 15 téZe vyhlasky. Argumentuji tim,
Ze pozemky jsou vhodné k umisténi staveb, vymezeni vyhovuje obecnym poZadavkim na
vyuZivani Uzemi a jejich nezahrnuti by znamenalo neimérny a nezakonny zasah do jejich
vlastnickych prav.

Navrh vypofadani: Pfipomince podatelli senevyhovuje. Pozemky parc. ¢. 201/1, 201/3,
201/13, 201/14, 201/15, 201/16, 201/17, 963/1, 963/2, 963/3 a 963/4 v k. (. Dolni Olesnice
nebudou zahrnuty do nové vymezeného zastavéného uzemi jako plochy smiSené obytné ani
plochy bydleni a ndvrh opatieni obecné povahy se ponechava v predlozené podobé.

ODUVODNENI VYPORADANI

Pofizovatel podrobné prezkoumal vécnou i pravni stranku podané pfipominky a konstatuje,
Ze ji s ohledem na kogentni ustanoveni zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon (dale jen
,stavebni zakon“), nelze vyhovét z nasledujicich divoda:

Argumentace pravniho zastupce podatele se opird o nepresnou interpretaci procesnich a
legislativnich pojm, které neodpovidaji povaze tohoto fizeni. Vymezeni zastavéného uzemi
je procesem, jehoz Ucelem je objektivni zachyceni stavajiciho stavu v Uzemi, nikoliv vytvareni
novych urbanistickych koncepci. Pofizovatel zde pouze objektivné ovéfuje fakticky stav
vterénu a prenasi zjisténé skutecnosti do mapovych podkladl. V tomto typu fizeni
pofizovatel nedisponuje prostorem pro spravni uvazeni a neni opravnén posuzovat
urbanistickou pripustnost pozemk( pro budouci vystavbu. Budouci zaméry vlastnika jsou
z hlediska naplnény zakonnych znak( zastavéného Uzemi pravné nepfipadné.

Pravni zastupce v daném pfripadé nespravné dovozuje moznost vymezeni funkénich ploch
podle vyhlasky ¢. 157/2024 Sb. V fizeni o vymezeni zastavéného Gzemi se funkéni vyuZiti
ploch nestanovuje, nebot toto je vyhrazeno pouze pro proces pofizeni Gzemniho planu
PoZadavek pravniho zastupce je proto v tomto fizeni pravné neuskutecnitelny.

Vzhledem k tomu, Ze obec Dolni OleSnice nemad platny Uzemni plan, postupuje pofizovatel
podle § 116 odst. 2 stavebniho zakona. Podle pism. d) tohoto ustanoveni je pofizovatel
povinen z podkladu pro vymezeni zastavéného uUzemi vyjmout ,zemédélské pozemky
pfiléhajici k hranici intravildnu netvofici stavebni proluku”. Oznaéeni dotéenych parcel
podatele za zemédélské pozemky neni vysledkem uvazeni pofizovatele, nybrz je dadno
definici v pravnim fadu Ceské republiky:
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e Podle § 3 odst. 2 zdkona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon),
plati: ,Zemédélské pozemky se cleni na ornou ptdu, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné
sady a trvalé travni porosty.”

e Podle § 1 odst. 2 zdkona ¢. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského pldniho fondu,
plati: ,Zemédélsky pudni fond tvori pozemky hospoddrsky vyuZivané a urcené pro
zemédeélskou vyrobu, a to ornd ptda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, louky,
pastviny (trvalé travni porosty)...”

Pfredmétné parcely ¢. 201/1, 201/3, 201/13, 201/14, 201/15, 201/16, 201/17, 963/1, 963/2,
963/3 a 963/4 jsou zemédélskymi, v terénu dosud volnymi a nezastavénymi pozemky, které
sice pfiléhaji k zastavéné ¢asti, avSak samy netvofi stavebni proluku (nejedna se o prazdna
mista kompletné obklopena souvislou zdstavbou). Potizovatel byl proto podle § 116 odst. 2
pism. d) stavebniho zdkona povinen tyto pozemky z navrhu zastavéného Uuzemi vyjmout a
ponechat je vné jeho hranic.

Pofizovatel provéfil, zda predmétné pozemky Ize do zastavéného GUzemi zahrnout na zakladé
§ 116 odst. 3 stavebniho zakona. Zjistil vsak, ze:

e Nejedna se o zastavéné stavebni pozemky (§ 116 odst. 3 pism. a)): Pozemky vykazuji
charakter nezastavénych ploch, nebot se na nich nenachazi zadna legalné realizovana
Ci rozestavéna stavba.

e Nejedna se o stavebni ¢i oplocené proluky (§ 116 odst. 3 pism. b), c)): Pozemky vykazuji
charakter otevieného celku navazujiciho na volnou krajinu, nikoliv proluku uvnitt
ucelené zastavby.

e Nejednd se o jiné zakonné vyjimky podle pism. d), e), f) téhoz odstavce (verejnd
prostranstvi, pozemni komunikace atd.). Parcely tedy materidlné i formdlné splnuji
veskeré zakonné znaky nezastavéného Uzemi. Budouci stavebni zamér vlastnikd je pro
toto technické fizeni pravné bezvyznamny, nebot vymezeni mapuje vyhradné stav
soucasny, nikoliv budouci.

Tvrzeni pravniho zastupce, Ze nynéjsSim vymezenim dochdzi k nedmérnému a nezakonnému
zkraceni prav klient(l, je vécné i pravné liché. Vymezeni zastavéného uUzemi ma pouze
deklaratorni povahu — stavajici legalni prava v Uzemi nijak nekrati, nerusi ani neméni. Pravo
podatell uZivat své pozemky k dosavadnimu zemédélskému ucelu zlstava plné zachovano.
Verejnopravni status zastavitelnosti na téchto pozemcich nikdy fakticky ani pravné nevznikl
(nebylo pro né vydano povoleni stavby), tudiz jim Zadné existujici prdvo na vystavbu
odebirano neni.

Pokud maji podatelé zajem o zménu nezastavénych pozemk( na plochy zastavitelné, jedinou
legitimni cestu je pofizeni Uzemniho planu. Teprve v procesu tvorby tzemniho planu dochazi
k urbanistickému planovédni novych rozvojovych ploch a kfunkénimu vymezeni
pozadovanych ploch bydleni ¢i ploch smisenych obytnych. Zahrnout tyto pozemky do
zastavéného Uzemi v ramci tohoto Cisté evidencniho postupu by znamenalo nepfipustné
prekroceni kompetenci pofizovatele, coz by zpUsobilo nezakonnost a zruseni celého opatreni
obecné povahy.
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e)

Zodpovédny projektant: Ing. arch. Marek Wajsar
Zpracovala: Ing. arch. Markéta Jiréakova

Zavér: Porizovatel postupoval striktné podle § 116 a § 117 stavebniho zdkona. Argumentace
pravniho zadstupce podatele vtomto bodé zaménuje evidencni zachyceni stavajiciho stavu
s procesem koncepcéniho planovani. Pfipominka se proto zamitd a navrh vymezeni
zastavéného uzemi obce Dolni Olesnice se ponechava v predloZzené podobé. Zména vyuZiti
parcel je mozna vyhradné prostfednictvim uzemniho planu.

5) Podatel: KOMPLETN{ STAVBY ROUBAL s.r.o0., IC: 287 87 951, se sidlem Dolni Ole$nice 32, 543 71
Dolni Olesnice (dale jen ,,podatel”).

Zastupce podatele: Mgr. Jifi Kokes, advokat, ev. ¢. CAK 11680, spole¢nik spole¢nosti Advokatni
kancelar KS legal s.r.o., se sidlem ndmésti T. G. Masaryka 153, P¢ibram |, 261 01 Piibram.
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a)

b)

d)

Dotceny pozemek: parc. €. 1715/36 zapsany na LV €. 76 pro k. 4. Dolni Olesnice

Obsah pfipominky: Podatel prostiednictvim svého pravniho zastupce vyjadfuje nesouhlas
s tim, Ze v ramci ptipravovaného vymezeni zastavéného Gzemi obce Dolni OleSnice ma byt
jeho pozemek veden jako nezastavitelny. PoZaduje, aby byl pfedmétny pozemek zafazen do
zastavéného Uzemi jako ,,plocha smisend obytna“ podle vyhlasky ¢. 157/2024 Sb., pfipadné
jako ,plocha bydleni podle téze vyhlasky. Argumentuje tim, Ze pozemek je vhodny
k umisténi staveb, vymezeni vyhovuje obecnym poZadavkim na vyuZivani Uzemi a jeho
nezahrnuti by znamenalo neimérny a nezakonny zdsah do jeho vlastnickych prav.

Navrh vyporadani: Pfipomince podatele se vyhovuje v {asti poZzadavku na zahrnuti
pozemku do zastavéného Uzemi. Pozemek parc. ¢. 1715/36 v k. 0. Dolni Olesnice bude
zahrnut do nové vymezeného zastavéného uzemi obce.

Ve zbytku pozadavku, tj. stran stanoveni specifického funkéniho vyuziti (plocha smisena
obytnd nebo plocha bydleni), se pfipominka odmita, nebot stanoveni funkénich ploch
vyhlasky ¢. 157/2024 Sb. neni pfedmétem tohoto typu fizeni.

ODUVODNENI VYPORADANI

Pofizovatel podrobné pfezkoumal vécnou i pravni stranku podané pripominky na zakladé
kritérii stanovenych v zakoné ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich predpist
(dale jen ,,stavebni zdkon“), a konstatuje nasledujici:

Vymezeni zastavéného Uzemi podle § 116 a § 117 stavebniho zdkona je procesem, jehoz
ucelem je objektivni zachyceni stavajiciho stavu v Gzemi a jeho uvedeni do souladu s kritérii,
ktera zakon striktné definuje.

Pfi podrobném prezkumu a analyze prostorového usporadani bylo zjiSténo, Ze pozemek parc.
¢. 1715/36 je v katastru nemovitosti veden s druhem pozemku vodni plocha a zplsobem
vyuziti vodni tok (koryto vodniho toku). Z hlediska polohy v Uzemi tento pozemek
bezprostfedné priléha k soucasné zastavénému Uzemi obce a dotvari ucelenou prostorovou
a urbanistickou strukturu intravilanu.

Podle § 116 odst. 3 pism. e) stavebniho zakona lIze do zastavéného Uzemi zahrnout pozemky
vefejnych prostranstvi, pozemnich komunikaci a ostatni vefejnou i soukromou zelen, vodni
plochy a vodni toky, pokud pfiléhaji k zastavénym stavebnim pozemk({m nebo k prostorové
uzavienym prolukam a dotvareji ucelenou ¢ast zastavéného Gzemi. Vzhledem k tomu, Ze
predmétné koryto vodniho toku tvofi pfirozenou a bezprostfedni morfologickou hranici
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Zpracovala: Ing. arch. Markéta Jiréakova

pfimo navazujici na stavajici zastavéné pozemky a objekty v obci, dospél pofizovatel k zavéru,
Ze jsou splnény zdkonné podminky citovaného ustanoveni. Pofizovatel proto pfipomince
v tomto sméru vyhovél a v ndvrhu Zmény €. 1 hranici zastavéného Uzemi upravil tak, Ze do
ni pozemek parc. ¢. 1715/36 v celém rozsahu zahrnul.

K poZadavku pravniho zdstupce na zatazeni pozemku do specifické urbanistické kategorie,
resp. urceni funkcni plochy jako ,plocha smiSend obytna“ nebo ,plocha bydleni“ podle
vyhlasky ¢. 157/2024 Sh., vsak porizovatel uvadi, Ze jej vtomto fizeni nelze akceptovat.

Vymezeni zastavéného Uzemi vyhradné evidencni charakter — jeho ucelem je objektivni
zachyceni realnych hranic soucasné zastavby a souvisejicich ploch podle § 116 stavebniho
zakona, avSak nestanovuje ani neméni budouci funkéni vyuZiti Uzemi. Podle § 80 a
nasledujicich stavebniho zdkona je detailni vymezeni funkcnich ploch s konkrétnim
zplUsobem vyuziti (véetné ploch bydleni ¢i smiSenych obytnych dle provadécich vyhlasek)
vyhrazeno vyhradné pro proces pofizeni a vydani uzemniho planu. Jelikoz obec Dolni
Olesnice aktudlné platnym uzemnim planem nedisponuje, technické vymezeni zastavéného
Uzemi nem(iZze proces Uzemniho planovani nahrazovat ani obchazet. Zahrnuti pozemku do
zastavéného Uzemi sice usnadiuje jeho pozici v Uzemi, avSak detailni uréeni ploch pro
budouci rozsdhlou vystavbu bude muset byt koncepcéné vyreSeno az v ramci budouciho
uzemniho planu obce.

Zavér: Porizovatel po prezkoumani realného stavu v Uzemi pfipomince podatele vyhovél.
Pozemek parc. ¢. 1715/36 (vodni tok), k. G. Dolni Olesnice, je jako plocha pfriléhajici
k soucasné zastavbé v souladu s § 116 odst. 3 pism. e) stavebniho zdkona zahrnut do nové
vymezeného zastavéného uUzemi obce. Pozadavku na stanoveni konkrétniho funkéniho
vyuziti pro bydleni ¢i smiSenou zastavbu se s ohledem na deklaratorni povahu tohoto fizeni
nevyhovuje, nebot toto stanoveni prislusi vyhradné budoucimu Gzemnimu planu.
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Zodpovédny projektant: Ing. arch. Marek Wajsar
Zpracovala: Ing. arch. Markéta Jiréakova

6) Podatel: Josef Roubal, bytem Dolni OleSnice 26, 543 71 Dolni Olesnice (dale jen ,klient” nebo
»podatel”).

Zastupce podatele: Mgr. Jifi Kokes, advokat, ev. €. CAK 11680, spole¢nik spole¢nosti Advokatni
kancelar KS legal s.r.o., se sidlem ndmésti T. G. Masaryka 153, Piibram I, 261 01 Piibram.
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a)

b)

c)

d)

Dotcené pozemky: parc. ¢. 239/1 a 239/3 zapsany na LV ¢. 149 a parc. ¢. 233/2 zapsany na
LV €. 320 v3e k. u. Dolni Ole3nice.

Obsah pfripominky: Podatel prostfednictvim svého pravniho zastupce vyjadfuje nesouhlas
s tim, Ze v rdmci pfipravovaného vymezeni zastavéného Uzemi obce Dolni OleSnice maji byt
jeho pozemky vedeny jako nezastavitelné. PoZaduje, aby byly tyto pozemky zarazeny do
zastavéného Uzemi jako ,plocha smiSena obytnad“ podle § 20 vyhlasky ¢. 157/2024 Sb.,
pfipadné jako ,plocha bydleni” podle § 15 téZe vyhlasky. Argumentuje tim, Ze pozemky jsou
vhodné k umisténi staveb, vymezeni vyhovuje obecnym pozadavkim na vyuzivani Uzemi a
jejich nezahrnuti by znamenalo neimérny a nezdkonny zasah do jeho vlastnickych prav.

Ndavrh vyporadani: Pfipomince podatele se nevyhovuje. Dotéené pozemky v k. . Dolni
Olesnice nebudou zahrnuty do nové vymezeného zastavéného Uzemi jako plochy smisené
obytné ani plochy bydleni a ndvrh opattfeni obecné povahy se ponechdva v predlozené
podobé.

ODUVODNENI VYPORADANI

Pofizovatel podrobné prezkoumal vécnou i pravni stranku podané pfipominky a konstatuje,
Ze ji s ohledem na kogentni ustanoveni zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon (dale jen
,stavebni zakon“), nelze vyhovét z nasledujicich dlivoda:

Argumentace pravniho zastupce podatele se opird o nepresnou interpretaci procesnich a
legislativnich pojm, které neodpovidaji povaze tohoto fizeni. Vymezeni zastavéného Uuzemi
je procesem, jehozZ ucelem je objektivni zachyceni stavajiciho stavu v izemi, nikoliv vytvareni
novych urbanistickych koncepci. Pofizovatel zde pouze objektivné ovéruje fakticky stav v
terénu a prenasi zjiSténé skutecnosti do mapovych podkladu. V tomto typu fizeni pofizovatel
nedisponuje prostorem pro spravni uvazeni a neni opravnén posuzovat urbanistickou
pfipustnost pozemk( pro budouci vystavbu. Budouci zaméry vlastnika jsou z hlediska
naplnény zakonnych znak(l zastavéného Uzemi pravné nepfipadné.

Pravni zastupce v daném pripadé nespravné dovozuje moznost vymezeni funkcnich ploch
podle vyhlasky ¢. 157/2024 Sb. V fizeni o vymezeni zastavéného Uzemi se funkéni vyuziti
ploch nestanovuje, nebot toto je vyhrazeno pouze pro proces pofizeni Gzemniho planu
PoZadavek pravniho zastupce je proto v tomto fizeni pravné neuskutecnitelny.

Vzhledem k tomu, Ze obec Dolni OleSnice nemad platny Uzemni plan, postupuje pofizovatel
podle § 116 odst. 2 stavebniho zakona. Podle pism. d) tohoto ustanoveni je pofizovatel
povinen z podkladu pro vymezeni zastavéného uUzemi vyjmout ,zemédélské pozemky
pfiléhajici k hranici intravildnu netvofici stavebni proluku”. Oznaéeni dotéenych parcel
podatele za zemédélské pozemky neni vysledkem uvdaZeni pofizovatele, nybrz je dano
definici v pravnim fadu Ceské republiky:
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e Podle § 3 odst. 2 zdkona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon),
plati: ,Zemédélské pozemky se cleni na ornou ptdu, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné
sady a trvalé travni porosty.”

e Podle § 1 odst. 2 zdkona ¢. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského pldniho fondu,
plati: ,Zemédélsky pudni fond tvori pozemky hospoddrsky vyuZivané a urcené pro
zemédeélskou vyrobu, a to ornd ptda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, louky,
pastviny (trvalé travni porosty)...”

Pfredmétné parcely ¢. 239/1, 239/3 a 233/2 jsou zemédélskymi, v terénu volnymi pozemky,
které sice priléhaji k zastavéné casti, avSak netvofi stavebni proluku (nejsou obklopeny
souvislou stavajici zastavbou). Potizovatel byl proto podle § 116 odst. 2 pism. d) stavebniho
zakona povinen tyto pozemky z ndvrhu zastavéného Uzemi vyjmout, respektive je do néj
vibec nezahrnout.

Pofizovatel provéfil, zda predmétné pozemky Ize do zastavéného GUzemi zahrnout na zakladé
§ 116 odst. 3 stavebniho zadkona. Zjistil vsak, ze:

e Nejedna se o zastavéné stavebni pozemky (§ 116 odst. 3 pism. a)): Pozemky vykazuji
charakter nezastavénych ploch, nebot se na nich nenachazi zadna legalné realizovana
Ci rozestavéna stavba.

e Nejedna se o stavebni ¢i oplocené proluky (§ 116 odst. 3 pism. b), c)): Pozemky vykazuji
charakter otevieného celku navazujiciho na volnou krajinu, nikoliv proluku uvnitt
ucelené zastavby.

e Nejednd se o jiné zakonné vyjimky podle pism. d), e), f) téhoz odstavce (verejnd
prostranstvi, pozemni komunikace atd.). Parcely tedy materidlné i formdlné splnuji
veskeré zakonné znaky nezastavéného Uzemi. Budouci stavebni zamér vlastnikd je pro
toto technické fizeni pravné bezvyznamny, nebot vymezeni mapuje vyhradné stav
soucasny, nikoliv budouci.

Tvrzeni pravniho zastupce, Ze nynéjsSim vymezenim dochdzi k nedmérnému a nezakonnému
zkraceni prav klient(l, je vécné i pravné liché. Vymezeni zastavéného Uzemi ma pouze
deklaratorni povahu — stavajici legalni prava v Uzemi nijak nekrati, nerusi ani neméni. Pravo
podatell uZivat své pozemky k dosavadnimu zemédélskému ucelu zlstava plné zachovano.
Verejnopravni status zastavitelnosti na téchto pozemcich nikdy fakticky ani pravné nevznikl
(nebylo pro né vydano povoleni stavby), tudiz jim Zadné existujici prdvo na vystavbu
odebirano neni.

Pokud ma podatel zajem o zménu nezastavénych pozemk( na plochy zastavitelné, jedinou
legitimni cestu je pofizeni Uzemniho planu. Teprve v procesu tvorby tzemniho planu dochazi
k urbanistickému planovédni novych rozvojovych ploch a kfunkénimu vymezeni
pozadovanych ploch bydleni ¢i ploch smisenych obytnych. Zahrnout tyto pozemky do
zastavéného Uzemi v ramci tohoto Cisté evidencniho postupu by znamenalo nepfipustné
prekroceni kompetenci pofizovatele, coz by zpUsobilo nezakonnost a zruseni celého opatreni
obecné povahy.

Zavér: Porizovatel postupoval striktné v souladu s § 116 a § 117 stavebniho zakona.
Argumentace pravniho zastupce podatele vtomto bodé zaménuje evidencni zachyceni
stavajiciho stavu s procesem koncepcéniho pldnovani. Pfipominka se proto zamitd a navrh
vymezeni zastavéného Uzemi obce Dolni OleSnice se ponechava v predloZzené podobé.
Zména vyuziti parcel je mozna vyhradné prostrednictvim uzemniho planu.
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Vymezeni zastavéného Uzemi Dolni Olesnice, Z.1

Zodpovédny projektant: Ing. arch. Marek Wajsar
Zpracovala: Ing. arch. Markéta Jiréakova

7) Podatel: Obec Dolni Olednice, ICO: 00580171, se sidlem Dolni Olesnice 39, 543 71 Hostinné,
zastoupend Radoslavou Cermanovou, starostkou obce.
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a)

b)

d)

Dotcené lokality: Celé iUzemi obce Dolni Olesnice, zejména pak pozemky p. ¢. 280/1, 1710/2
a 1247/3 v k. 4. Dolni Olesnice (lokalita u matefské Skoly) a pozemky, které byly soucasti
zastavéného Uzemi schvaleného v roce 2008.

Obsah pripominky: Obec Dolni OlesSnice vyjadfila nesouhlas s navrhovanym vymezenim
(z4Zenim) zastavéného Uzemi obce. Samosprava pozaduje zachovani plvodni hranice z roku
2008, pripadné jeji rozsiteni, pficemzZ konkrétné poukazuje na lokalitu u materské Skoly
(pozemky p. ¢. 280/1, 1710/2 a 1247/3 v k. 0. Dolni Olesnice). Obec zde planuje vystavbu
infrastruktury pro 7 rodinnych domu a argumentuje tim, Ze k tomuto zameéru jiz disponuje
platnym koordinovanym zavaznym stanoviskem Odboru rozvoje mésta Méstského uUradu
Trutnov, kterym byl projekt odsouhlasen.

Ndavrh vypofradani: Pfipomince Obce Dolni OleSnice se nevyhovuje. Pozemky p. ¢.
280/1, 1710/2 a 1247/3 v k. 4. Dolni Olesnice nebudou zahrnuty do nové vymezeného
zastavéného Uzemi a navrh opatfreni obecné povahy se ponechava v predlozené podobé.

ODUVODNENI VYPORADANI

Pofizovatel podrobné prezkoumal vécnou i pravni stranku podané pfipominky a konstatuje,
Ze ji s ohledem na kogentni ustanoveni stavebniho zdkona nelze vyhovét, a to z nasledujicich
dlvodu:

Predmétem nynéjsiho fizeni je Zména €. 1 vymezeni zastavéného uzemi obce Dolni Olesnice.
Dotcené pozemky p. ¢. 280/1, 1710/2 a 1247/3 v k. 4. Dolni Olesnice jiz v soucasné dobé
(pfed zahdjenim této zmény) nebyly soucdsti zastavéného Uzemi obce. Jednd se o volné,
nezastavéné plochy nachazejici se vné platné hranice. Podle § 121 odst. 4 stavebniho zakona
plati striktni procesni pravidlo, Ze k novym stanoviskiim, vyjadrenim a pripominkam
uplatnénym k neménénym cdstem zastavéného uzemi se nepfihliZi. Vzhledem k tomu, Ze
pfedmétné pozemky lezi mimo ménéné casti a soucasny ndvrh s jejich zahrnutim vibec
nepocital, sméfuje pfipominka obce proti neménénému stavu (snaha o dodate¢nou extenzi
nad ramec revidovaného Uzemi). Pofizovatel je proto ze zdkona povinen k této Casti
pripominky nepfihlizet.

Skutecnost, Ze obec disponuje koordinovanym zavaznym stanoviskem organ( statni spravy
pro budouci zdmér vystavby rodinnych domu a infrastruktury, je pro toto fizeni pravné
irelevantni. Samotné koordinované zavazné stanovisko je pouze podkladovym aktem pro
budouci povoleni stavby, avsak fakticky ani pradvné nemeéni stavajici charakter pozemku
v terénu. Rizeni o vymezeni zastavéného Uzemi podle § 116 stavebniho zdkona ma vyhradné
mapovaci charakter stavajiciho realného stavu. Dokud nedojde k faktické realizaci staveb
hlavniho vyznamu nebo k vydani pravomocného stavebniho povoleni, které by parcely
prokazatelné transformovalo na stavebni pozemky ve smyslu § 116 odst. 3 pism. a)
stavebniho zdkona, musi byt tyto pozemky nadale vedeny jako nezastavéné Uzemi.

Argument obce, Ze vynaloZené Uusili a pfiprava infrastruktury (sité, napojeni) vyzaduji
zahrnuti do zastavéného Uzemi, je z hlediska stavebniho prava lichy. Stavebni zdkon v ramci
ochrany nezastavéného Uzemi vyslovné pamatuje na to, Ze verejnou infrastrukturu (véetné
technické a dopravni) Ize v souladu s jejim u¢elem umistovat a realizovat i v nezastavéném
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uzemi. Skutecnost, Ze pozemky zlstanou mimo hranici zastavéného uUzemi, tedy nijak
nebrani obci v tom, aby na zdkladé platnych povoleni infrastrukturu pro budoucich 7
rodinnych dom( legdlné vybudovala. Ponechdni pozemk(l v nezastavéném udzemi
neznamena zmareni pldnovaného projektu infrastruktury.

Pokud by pofizovatel na zakladé pouhého planu obce a existence koordinovaného zavazného
stanoviska zahrnul tyto dosud nezastavéné zemédélské pozemky do zastavéného Uzemi,
dopustil by se nepfipustného prekroceni zakonnych kompetenci potizovatele. Obec Dolni
Olesnice nema platny uzemni plan. Plosné rozsifovani zastavitelnych ploch pro bydleni a
zména nezastavéného Uzemi na zastavitelné je koncepcnim krokem, ktery lze provést
vyhradné prostfednictvim pofizeni a vydani Uzemniho pldnu. Samostatné vymezeni
zastavéného uzemi nesmi slouZit jako ndstroj k obchazeni standardniho procesu uzemniho
planovani.

Zavér: Vzhledem k tomu, Ze pozemky p. ¢. 280/1, 1710/2 a 1247/3 v k. 4. Dolni Ole3nice lezi
v nezastavéném uUzemi mimo aktudlné ménéné casti, pofizovatel podle § 121 odst. 4
stavebniho zakona k této pfipomince nepfihlizi. Existence koordinovaného zavazného
stanoviska na této situaci nic neméni a planovana verejnd infrastruktura muaze byt
realizovana i mimo zastavéné Uzemi. PlosSny rozvoj a definovani novych stavebnich parcel je
obec odkazana realizovat v ramci fadného procesu tvorby uzemniho planu. Pfipominka se
proto zamita.

8) Podatel: Obec Dolni Olednice, Dolni Olednice 39, 543 71 Hostinné, ICO: 00580171

a)

Dotcené uzemi: Zastavéné Uzemi obce Dolni OleSnice

b) Podani: Pfipominky ze dne 27. kvétna 2026 (& j. 151/0U/2026) k navrhu vymezeni

c)

zastavéného uzemi obce Dolni Olesnice (Zména €. 1)

Obsah pfipominky: Obec Dolni Olesnice uplatnila v zdkonné lhté pfipominky proti ndvrhu
Zmény €. 1 vymezeni zastavéného Uzemi. Podatel vznasi procesni i vécné namitky:

e Namita, Ze vyhodnoceni stavajiciho vymezeni z roku 2008 a pofizeni nového navrhu
probéhlo pouze formalné, tzv. ,od stolu“, bez dostate¢ného zapojeni samospravy
obce.

e Tvrdi, Ze nova pravni Uprava podle zdkona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon (dale jen
»Sstavebni zakon”), pfinasi oproti predchozi Upravé (zakon ¢. 183/2006 Sb.) pouze
nepatrné formulaéni zmény a nezavadi vécny posun, pro ktery by se hranice mély lisit
v neprospéch obce.

e Pozaduje, aby byl ndvrh upraven tak, aby byla zachovdana minimalné stavajici hranice
zastavéného Uzemi z roku 2008, pripadné aby doslo k jejimu rozsifeni o ¢&asti
specifickych pozemkovych parcel (napt. parc. ¢. 1247/3 a 5280/1 v k. 4. Dolni Olesnice).
Zmenseni Uzemi vnima jako zasah do své nezavislosti a samospravy.

d) Navrh vyporadani: Pfipomince obce Dolni OleSnice se nevyhovuje. Navrh vymezeni

zastavéného Uzemi obce Dolni Olesnice se v této ¢asti ponechdva beze zmén.
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e) ODUVODNENi VYPORADANI

1. K namitce formalniho postupu a pofizeni dokumentu ,,0d stolu“: Pofizovatel (Méstsky

urad Trutnov, odbor rozvoje mésta) zasadné odmita tvrzeni podatele o ryze formalnim
postupu. Cely proces vymezeni zastavéného Uzemi probihd podle ustanoveni § 116 az §
121 stavebniho zdkona. Obec Dolni Olesnice byla do procesu radné zapojena v souladu
s legislativnimi poZadavky, coZ potvrzuje i jeji Ucast na mistnim Setreni, které v dzemi
prokazatelné a za Ucasti zastupcl obce probéhlo dne 14. 05. 2026. Pravé od tohoto data
bézZela zdkonna patnactidenni Ihdta pro uplatnéni pfipominek, kterou obec plné vyuzila.
Procesni pochybeni tedy nenastalo a legitimni zajmy obce byly v fizeni ochranény.

K vécné argumentaci ohledné ,,pouze formulacnich zmén” v nové pravni tpravé: Nazor
podatele, Ze nova pravni Uprava (zdkon ¢. 283/2021 Sb.) nepredstavuje vécny posun a
pfinasi pouze drobné Upravy textu, je nespravny. Novy stavebni zdakon v § 116
jednoznacné zpfisnil a presnéji definoval kritéria a taxativni vycet ploch, které lze do
zastavéného Uzemi zahrnout (napf. explicitni vymezeni pojmu stavebni proluka,
zastavéné stavebni pozemky apod.). Pofizovatel je povinen pfi revizi hranic (Zméné ¢. 1)
postupovat podle aktudlné platného stavu a kritérii nového stavebniho zdkona. Nem{Uze
pasivné prevzit historicky stav z roku 2008, pokud vybrané pozemky mezidobi neziskaly
redlny status zastavénosti nebo pro né nebylo vydéno platné povoleni zaméru.

K pozadavku na plo$né zachovani hranic z roku 2008 a jejich rozsifovani: Rizeni o
vymezeni zastavéného Uzemi samostatnym postupem ma povahu fizeni evidencniho.
Jeho jedinym zdkonnym smyslem a ucelem je objektivni registrace a zmapovani
faktického stavu v uUzemi k rozhodnému datu. V tomto typu fizeni pofizovatel
nedisponuje Zadnym prostorem pro urbanistické uvazeni ¢i tvorbu rozvojovych koncepci
obce. Pokud pozemky, které byly v roce 2008 do zastavéného uzemi zahrnuty, vykazuji k
dnesnimu dni jednoznacné charakter volné krajiny (louky, trvalé travni porosty) a nebylo
pro né vydano povoleni stavby, musi byt z hranice intravilanu vynaty. Svévolné
ponechani nezastavénych ploch v mapovych podkladech pouze na zakladé pfani obce by
zpUsobilo nezakonnost celého opatieni obecné povahy.

K namitce zasahu do samospravy a nezavislosti obce: Zména kompetenci, kdy o
vymezeni zastavéného Uzemi samostatnym postupem nové rozhoduje Urad Uzemniho
pldnovani jako orgdn statni spravy, a nikoliv samosprava obce (jak tomu bylo v roce
2008), je prfimym dlsledkem koncepce nového stavebniho zdkona schvéleného
zakonoddrcem. Tento pfenos pravomoci nelze povazovat za nezakonny zasah do prav
obce, nybrz za naplnéni platného prava. Pokud ma Obec Dolni Olesnice rozvojové
ambice, chce rozsifovat plochy pro budouci vystavbu (napr. o poZzadované ¢asti parcel ¢.
1247/3 a 5280/1) a transformovat nezastavéné Gzemi na zastavitelné, je k tomuto ucelu
urcena uzemné planovaci dokumentace — konkrétné zemni plan (§ 79 a nasl. stavebniho
zakona). Evidenéni a zjistovaci fizeni o vymezeni zastavéného Uzemi podle § 116
stavebniho zakona k tomuto Ucelu slouzit nemuZe a nesmi.
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Zavér: Pofizovatel konstatuje, Ze ndvrh Zmény €. 1 vymezeni zastavéného Uzemi obce Dolni
Olesnice byl zpracovan v souladu s kritérii a znénim zakona ¢. 283/2021 Sb. PoZadavky obce
na zachovani historickych hranic z roku 2008 nebo jejich rozSifovani bez naplnéni
materidlnich podminek stanovenych zakonem jsou v tomto fizeni neakceptovatelné.
Pfipominka se proto zamita a grafickd i textova ¢ast navrhu nového vymezeni zastavéného
Uzemi zUstava v této lokalité beze zmén.

9) Podatelka: Ing. Eliska Ryndova, Dolni Olednice 88, 543 75 Dolni Olesnice (vlastnice nemovitosti
Cp. 88 a dotcenych pozemkd, jednd rovnéz na zdkladé plné moci za pana Jifiho Ryndu).

a)

b)

c)

d)

Dotcené pozemky: 1. parc. ¢. 121/6, k. U. Vestrev (orna plda). 2. parc. ¢. 131/1 a 129, k. q.
Vestrev (trvaly travni porost). 3. parc. ¢. 291/3, k. 0. Vestrev (trvaly travni porost, vlastnik Jifi
Rynda).

Obsah pfipominky: Podatelka nesouhlasi s navrhovanym ziZenim hranice zastavéného
Uzemi. Pozaduje ponechani pozemkl parc. ¢. 121/6, 131/1 a 129 v k. 4. Vestfev uvnitf
zastavéného uzemi (odkazuje na pavodni vymezeni z roku 2008 a pfitomnost verejného
vodovodu) a déle poZaduje nové do zastavéného Uzemi zaclenit pozemek parc. ¢. 291/3 v k.
U. Vesttev pro potreby rozvoje ekofarmy (chov zvitat, pojezd techniky).

Navrh vypofadani: Pfipominkam podatelky se nevyhovuje. Pozemky parc. ¢. 121/6,
131/1, 129 a 291/3 v k. 0. Vestfev budou v souladu s ndavrhem Zmény ¢. 1 vyjmuty ze
zastavéného Uzemi obce Dolni OlesSnice a ndvrh opatfeni obecné povahy se ponechdva v
predlozené podobé.

ODUVODNENI VYPORADANI

Pofizovatel podrobné prezkoumal vécné i pravni dlvody pro vyjmuti, resp. nezahrnuti téchto
parcel a konstatuje nasledujici:

Skutecnost, Ze pozemky parc. ¢. 121/6,131/1 a 129 byly od 1. 12. 2008 zahrnuty v pdvodnim
zastavéném uzemi, nezakldda prdvo na jejich trvalé ponechani. Novy stavebni zakon (zakon
¢. 283/2021 Sb.) v § 116 uklada pofrizovateli povinnost provadét pravidelné revize a
zmapovat stavajici redlny stav v Uzemi. Podle § 116 odst. 2 pism. d) stavebniho zdkona je
pofizovatel povinen ze zastavéného Uzemi vyjmout ,,zemédélské pozemky priléhajici k hranici
intravilanu netvorici stavebni proluku”. Pfedmétné parcely jsou v katastru nemovitosti
vedeny jako orna puada a trvalé travni porosty a v terénu jsou dosud zcela volné a
nezastavéné. JelikoZz na nich za uplynulych 18 let nevznikla Zadna legdlni stavba hlavniho
vyznamu a neni pro né vydano platné stavebni povoleni, spliuji definici nezastavéného
Uzemi a pofizovatel byl ze zdkona povinen pfistoupit k jejich vyjmuti.

Argument podatelky, Ze na pozemcich byl v minulosti umistén vefejny vodovodni fad a
parcely jsou pfipravené pro napojeni, je z hlediska vymezeni zastavéného Uzemi irelevantni.
Stavebni zdkon vyslovné stanovuje, Ze stavby a sité verejné infrastruktury (technické i
dopravni) Ize v souladu s jejich ucelem umistovat, provozovat a realizovat i v nezastavéném
Uzemi. Vyjmuti pozemkl ze zastavéného Uzemi tedy nijak nebrani fungovani, adrzbé ani
napojeni stavajiciho vodovodniho radu.

Pokud jde o pozemek parc. €. 291/3, ktery podatelka pozaduje nové zahrnout pro potfeby
ekofarmy (pastva zvitat, manipulace s technikou), pofizovatel uvadi, Zze chov hospodarskych
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zvitat, pastva a udrzba krajiny jsou primarnimi, zdkonem predpokladanymi zplsoby vyuZiti
nezastavéného Uzemi. Ponechani tohoto pozemku vné hranic zastavéného Uzemi nijak
neomezuje ani neohroZuje jeho stavajici zemédélské vyuzivani pro potreby ekofarmy. Pro
UCely pastvy neni zahrnuti do zastavéného Uzemi pravné nutné ani pfipustné, nebot
pozemek nema charakter stavebni parcely i proluky podle § 116 odst. 3 stavebniho zdkona.

Samostatné vymezeni zastavéného Uzemi ma povahu vyhradné deklaratorni (zmapovani
stavajiciho stavu). Uvahy podatelky o ,logickém moiném rozvoji zastavby obce“ jsou
defini¢nim znakem Uzemniho planovani. Obec Dolni OleSnice nema platny Uzemni plan.
PloSné rozsifovani zastavitelnych ploch a zména nezastavéného Uzemi na zastavitelné je
koncepénim krokem, ktery lze provést vyhradné prostifednictvim pofizeni a vydani izemniho
pldnu. Samostatné vymezeni zastavéného Uzemi nesmi slouZit jako ndstroj k obchdazeni
standardniho procesu tzemniho planovani.

Zavér: Predmétné pozemky byly z hranice zastavéného Uzemi vyjmuty (resp. do ni nebyly
zahrnuty) dvodné, nebot vykazuji charakter volnych zemédélskych ploch a netvofi stavebni
proluku. Pfitomnost vodovodniho fadu ani provoz ekofarmy nejsou touto zménou nijak
dotéeny, protoZe oboji je v nezastavéném uzemi plné legdlni. Pfipadny budouci stavebni
rozvoj a koncepcni rozsSifovani obce musi byt feSeno prostfednictvim fadného procesu
tvorby uzemniho planu. Pfipominky se proto zamitaji.

10) Podatel: Tereza Prasingrova, nar. 25. 03. 1984, bytem Slikova 404/18, 169 00 Praha 6 - Bfevnov,
Mgr. Radka Mackova, nar. 06. 07. 1969, bytem Ostrovni 124/21, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto,
Mgr. Monika Kotinkova, nar. 29. 04. 1969, bytem Biskupsky dvir 1154/1, 110 00 Praha 1 - Nové
Mésto.

Zastupce podatele: JUDr. Martin Ondra, advokat, ev. €. CAK: 20136, se sidlem Hole¢kova 419/21,
150 00 Praha 5 - Smichov
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a)

b)

Obsah pripominky: Podatelky nesouhlasi s navrhovanym zizZenim hranice zastavéného
Uzemi. PoZaduji ponechani pozemku parc. ¢. 682/1, 682/11 a 682/12 vie v k.U. Dolni Olesnice
uvnitt zastavéného uUzemi (odkazuji na puvodni vymezeni z roku 2008 a pfritomnost
zastavovaci studie).

Navrh vyporadani: Pfipomince podatelekse nevyhovujevcelém rozsahu.

ODUVODNENI VYPORADANI
Pofizovatel podrobné prezkoumal vécnou i pravni stranku podané pfipominky a konstatuje,

Ze ji s ohledem na ustanoveni zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon (dale jen ,stavebni
zakon“), nelze vyhovét z nasledujicich dlivodu (pfipominky podatelek jsou psany kurzivou):

Podatelky konstatuji, Ze v soucasné vymezeném zastavéném utzemi z roku 2008 jsou jejich
pozemky parc. ¢. 682/1, 682/11 a 682/12 vse v k.u. Dolni Olesnice zahrnuty v zastavéném
uzemi obce, v ndvrhu Zmény ¢. 1 jiZ vymezeny nejsou a jsou vyjmuty.
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Stanovisko pofizovatele: Skutec¢nost, Ze pozemky parc. ¢. 682/1, 682/11 a 682/12 byly od 1.
12. 2008 zahrnuty v plvodnim zastavéném uzemi, nezaklddd pravo na jejich trvalé
ponechani. Novy stavebni zdkon (zakon ¢. 283/2021 Sb.) v § 116 ukladd pofizovateli
povinnost provadét pravidelné revize a zmapovat stavajici realny stav v izemi. Podle § 116
odst. 2 pism. d) stavebniho zédkona je pofizovatel povinen z vymezeni vyjmout ,, zemédélské
pozemky pfiléhajici k hranici intravildnu netvorici stavebni proluku”. Pfedmétné parcely jsou
v katastru nemovitosti vedeny jako orna plida a trvalé travni porosty a v terénu jsou dosud
zcela volné a nezastavéné. JelikoZ na nich za uplynulych 18 let nevznikla Zadnd legalni stavba
hlavniho vyznamu a neni na né vyddno platné stavebni povoleni, spliuji definici
nezastavéného Uzemi a pofizovatel byl ze zakona povinen ptistoupit k jejich vyjmuti.

Dle podatelek je dand zména vymezeni zastavéného uzemi v rozporu s pravnimi predpisy a
soucasné neproporciondIni a hrubym zpisobem zasahuje do jejich vlastnického prdva, ¢imz
je soucasné porusSena zdsada minimalizace zdsahu.

Stanovisko porizovatele: Tvrzeni se zamitd. Vymezeni zastavéného Uzemi ze své podstaty
definuje hranici mezi zastavénymi a nezastavénymi pozemky. Skutecnost, Ze urcité pozemky
zUstavaji vné této hranice, je pfimym dlsledkem aplikace zakonnych kritérii, nikoli projevem
libovile pofizovatele. Tento zasah je pIné legitimni a proporcionalni, nebot sleduje zakonem
chranény verejny zdjem na ochrané nezastavéného Uzemi a zemédélského pldniho fondu.

Soucasné je dle podatelek v ramci daného ndvrhu s obdobnymi pozemky zachdzeno rozdilné,
coZ vykazuje znaky diskriminace a nerovnosti.

Stanovisko pofizovatele: Tvrzeni se zamita. K diskriminaci by doslo tehdy, pokud by
pofizovatel vyjmul pozemky podatelek a pfitom v zastavéném Uzemi ponechal jiné pozemky
vykazujici identické urbanistické, stavebni a geografické vlastnosti. Jak je podrobné
prokdzano nize, namitané ,srovnatelné” pozemky se nachdzeji v diametralné odlisné
urbanistické situaci nez pozemky podatelek.

Podatelky uvddi, Ze vymezeni zastavéného uzemi v obci, kterd nemd uzemni pldn, se svoji
podstatou uzemnimu pldnu bliZi.

Stanovisko pofizovatele: Argumentace se zamitd. Vymezeni zastavéného Uzemi je institutem
deklaratorni povahy — pouze mapuje a registruje realny stav v Uzemi podle jasnych
zakonnych kritérii (§ 116 stavebniho zdkona). Uzemni plan je oproti tomu dokumentem
koncepénim a zakladajicim, ktery urcuje budouci rozvoj a nové stanovuje funkéni vyuziti
ploch, ¢imz vytvari predpoklady pro budouci vystavbu. Skutecnost, Ze obec aktudlné nema
uzemni plan, nem(Ze zménit povahu tohoto evidencniho postupu ani vytvofit prostor pro
rozSifovani zastavitelnosti pozemkU nad rdmec zakonnych kritérii.

Byt vymezeni zastavéného uzemi neni zarazeno mezi uzemné pldnovaci dokumentaci, je
pfinejmensim ndstrojem tuzemniho pldnovdni a na jeho zdkladé je urcovdno, zda je pozemek
zastavitelny Ci nikoliv.

Stanovisko pofizovatele: Tvrzeni se bere na védomi s upfesnénim. Pofizovatel souhlasi, Ze
vymezeni zastavéného Uzemi ma zdsadni vliv na urceni zastavitelnosti pozemku (pfedevsim
v obcich bez Uzemniho planu). Pravé proto, Ze ma tento akt zavaziné dlsledky, musi
pofizovatel striktné dbat na to, aby v zastavéném Uzemi byly vedeny pouze pozemky, které
spliuji zakonna kritéria, a aby nedochdazelo k neopravnénému blokovani zemédélské pady
jako stavebnich parcel v rozporu se skute¢nym stavem.
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Z tohoto duvodu maji podatelky za to, Ze i na vymezeni zastavéného tzemi se analogicky
vztahuje judikatura tykajici se uzemnich pldnd, zejména stran regulace zdsahu do
vlastnickych prav.

Stanovisko pofizovatele: Tvrzeni se akceptuje pouze ¢astecné. Obecné Ustavni principy
ochrany vlastnického prava (legitimita, proporcionalita, zdkaz libovlle) se samoziejmé
vztahuji na jakoukoliv ¢innost verejné spravy. Nicméné mira volného uvazeni pofizovatele je
u vymezeni zastavéného uzemi podstatné nizsi nez u Uzemniho planu. Zatimco u tzemniho
pldnu obec disponuje Sirokou samospravnou autonomii, u zastavéného Uzemi je pofizovatel
striktné vazan zakonnymi mantinely: pokud pozemek nesplfiuje definici zastavéného bloku
Ci proluky, pofizovatel jej ze zdkona nemUZe do zastavéného Uzemi zahrnout.

Odkaz na rozsudek Nejvyssiho sprdvniho soudu ze dne 31.07.2009, ¢. j. 1 Ao 1/2009-120
(Zdsada subsidiarity a minimalizace zdsahu).

Stanovisko pofizovatele: Pravo vlastnika pozemku na trvalé ¢i neménné urbanistické urceni
jeho majetku v rdmci uzemniho planovani je v ¢eském pravnim radu vylouceno. Jak v této
souvislosti konstatoval rozsiteny senat Nejvyssiho spravniho soudu v usneseni ze dne 21. 7.
2009, ¢.j. 1 Ao 1/2009 - 120: ,Za predpokladu dodrzeni zasady subsidiarity a minimalizace
zdsahu mlze uzemnim planem (jeho zménou) dojit k omezenim vlastnika nebo jiného
nositele vécnych prav k pozemklm ¢i stavbam v Uzemi regulovaném timto planem,
nepresahnou-li spravedlivou miru; takovd omezeni nevyzaduji souhlasu doty¢ného vlastnika
a tento je povinen strpét je bez nahrady.” Je vsak nutné zdlraznit, Ze citovany judikat se
vénuje vyhradné problematice pfijimani a zmén uUzemniho planu, ktery predstavuje
koncepéni nastroj s Sirokou mirou samospravného a urbanistického uvazeni obce.
Projednavané véci se tato argumentace netyka, nebot v tomto pfipadé se jedna o vymezeni
zastavéného Uzemi. Tento proces je striktné vazan prislusSnymi paragrafy stavebniho zadkona,
které spravnimu orgdnu neddavaji prostor pro volné urbanistické Gvahy. Vymezeni
zastavéného uzemi ma totiz deklaratorni povahu — pouze fakticky mapuje a zaznamenava
soucasny, realné existujici stav v terénu podle zdkonnych kritérii. Na rozdil od Uzemniho
pldnu toto opatreni Uzemi nijak nové neurbanizuje ani nenavrhuje budouci zastavitelné
plochy; k takovému koncepénimu rozvoji a rozsifovani zastavby slouzi pravé a jen dzemni
plan.

Odkaz na rozsudek Nejvyssiho sprdavniho soudu ze dne 07.01.2022, ¢. j. 5 As 223/2020-63
(PoZadavek na radné odlvodnéni zmény funkcniho vyuZiti vefejnym zdjmem).

Stanovisko pofizovatele: Argumentace je vécné nepfipadna. NSS v citovaném rozhodnuti
vytykal obci situaci, kdy v novém Uzemnim planu zménila pozemek na nezastavitelny, aniz
by v textové casti uvedla jakykoliv vécny dlivod ¢i verejny zajem na takovém postupu. V nyni
posuzovaném piipadé Zmény €. 1 obce Dolni Olesnice je vsSak odlavodnéni zcela
transparentni, prezkoumatelné a oprené o zdkon: zakonnym dlvodem a vefejnym zajmem
je uvedeni pravniho stavu do souladu se stavem faktickym. Stavebni zakon nedovoluje
udrZovat v zastavéném Uzemi prazdné a nezastavéné plochy volné krajiny, které dlouhodobé
nespliuji zdkonné podminky pro zarazeni do intravilanu.

Podatelky tvrdi, Ze ndvrh neobsahuje Zadné prezkoumatelné odivodnéni, proc byly zrovna
pozemky podatelek vyjmuty, a Ze vyjmuti vykazuje znaky liboviile.
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Stanovisko pofizovatele: Tvrzeni se zamitd. Navrh Zmény €. 1 je odlvodnén objektivné.
Vyjmuti pozemk( podatelek neni projevem libovile namifenym proti jejich osobam, nybrz
vysledkem vyhodnoceni redlného stavu v Uzemi: pozemky parc. ¢. 682/1, 682/11 a 682/12
jsou v katastru nemovitosti vedeny jako trvaly travni porost a orna plda, nejsou zastavény
zadnou stavbou a tvofi volny, otevieny zemédélsky celek pfiléhajici k nezastavéné krajiné.

Diskriminaci podatelek a projevy nezdkonné libovile spatfuji podatelky v tom, Ze
s obdobnymi pozemky je zachdzeno rozdilné.

Stanovisko poftizovatele: Tvrzeni se zamita. Viz podrobné vécné porovnani urbanistického
charakteru nize.

Pozemky parc. ¢. 211, 407/1, 407/5, 417/1, 436/1, 436/2 a 682/10, vse k. u. Dolni Olesnice,
jsou zjevnymi stavebnimi prolukami v kontextu obce a tyto jsou do zastavéného uzemi
zahrnuty.

Stanovisko pofizovatele: Tvrzeni o nerovném zachazeni se zamitd. Urbanisticka a prostorova
situace jmenovanych parcel je zdsadné odlisnd od situace pozemk( podatelek:

e Parcely¢. 211, 407/1, 407/5, 436/1 a 436/2 jsou pozemky malé rozlohy, které jsou pIné
integrovany do stavaijici uli¢ni ¢ary, jsou obklopeny realizovanou zastavbou rodinnych
domu a zahrad ze vsech stran a tvofi klasické vnitini proluky v intravilanu obce.

e Pozemek parc. ¢. 682/10 primo sousedi se stavajicim zastavénym a uzivanym aredlem.

e Naproti tomu pozemky podatelek (parc. ¢. 682/1, 682/11, 682/12) tvofi rozsahly,
otevieny Uzemni celek o celkové vymére nékolika tisic metrd ctverecnich, ktery se z jizni
a zadpadni strany pIné otevira do volné zemédélské krajiny a extravilanu. Nejedna se tedy
o srovnatelné pozemky.

Podatelky uvadi, Ze jejich pozemky maji zjevné charakter stavebni proluky, tedy jednoznacné
maji byt soucdsti zastavéného uzemi, a to v souladu s § 116 odst. 3 pism. d) stavebniho
zdkona.

Stanovisko pofizovatele: Pravni vyklad se zamita jako chybny. Stavebni zakon v § 116 odst. 3
pism. b) jasné definuje proluku jako nezastavény pozemek tvofici ucelenou ¢ast souvisle
zastavéného Uzemi. Podminkou pro definici proluky je jeji prostorova uzavienost a
obklopenost souvislou zastavbou. Pozemky podatelek nejsou uvnitt zastavby uzavieny; tvori
jeji vnéjsi okraj a plynule pfechdzeji do otevienych poli a luk. Poukazovani na pism. d) je navic
zjevnym omylem, nebot toto ustanoveni definuje specifické plochy zelené a vefejnych
prostranstvi, nikoliv stavebni proluky.

Podatelky tvrdi, Ze pozemky podatelek jsou ze zdpadni ¢dsti lemovdny zastavénym tzemim
(pozemkem parc. ¢. 682/10), resp. vystavbou na pozemcich parc. ¢. st. 85/1 a st. 85/2, k. u.
Dolni Olesnice.

Stanovisko potizovatele: Skutecnost se potvrzuje, avSak pouze prokazuje, Ze z jedné
(zapadni) strany pozemky navazuji na stavajici zastavbu. To k naplnéni zakonné definice
proluky (ucelené ¢asti uvnitf zastavby) nestadi.

Podatelky tvrdi, Ze z vychodni strany se jednd o vystavbu na pozemcich parc. ¢. st. 197, st.
198, st. 200 a rozestavénou stavbu na pozemku parc. ¢. 682/4.
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Stanovisko pofizovatele: Skutec¢nost se potvrzuje. Pozemky podatelek se sice nachazeji
v SirSim prostoru mezi témito dvéma skupinami staveb, avSak vzdalenost mezi nimi a celkova
rozloha predmétnych parcel vylucuji, aby se jednalo o drobnou uli¢ni proluku. Jde o rozsahly
nezastavény zemédélsky prostor volné krajiny.

Podatelky tvrdi, Ze v celkovém kontextu jde o souvislou vystavbu jiZ od pozemku parc. C.
121/23, k. u. Vestrev, smérem na zdpad po celé severni strané silnice I/16 prdvé aZ
k pozemkim podatelek, na kterych se nachdzi zjevnd stavebni proluka, s tim, Ze vystavba ddle
pokracuje zdpadnim smérem.

Stanovisko pofizovatele: Tvrzeni se zamitd. Pfitomnost liniové komunikace (silnice 1/16) a
skutecnost, Ze podél ni v SirSim Gzemi stoji rozptylené stavby, neznamen3, Ze jakakoliv louka
¢i pole pfiléhajici k této silnici automaticky tvori soucast zastavéného uzemi. Severni a jizni
okraj parcel se otevird do volného prostoru krajinného razu.

Podatelky poukazuji na to, Ze pozemek parc. ¢. 417/1, k. 4. Dolni Olesnice, do zastavéného
uzemi zahrnut (spravné) je, protoze je rovnéz stavebni prolukou.

’

Stanovisko poftizovatele: Skutecnost se potvrzuje a doklddd nediskriminacéni postup.
Pozemek parc. ¢. 417/1 je prostorové maly, plné sevieny stavajici zadstavbou a uli¢ni ¢arou ze
vSech stran, cozZ z néj ¢ini priklad stavebni proluky. Pozemky podatelek takové prostorové
usporadani nemaji a vykazuji odlisné vlastnosti.

Podatelky odkazuji na komentdrovou literaturu, podle které neni v ramci stavebni proluky
nezbytné nutné, aby stdvajici souvisld vystavba bezprostredné pfiléhala k posuzovanému
pozemku a bude nutné zkoumat i sirsi okoli.

Stanovisko pofizovatele: S citovanym pravnim nazorem pofizovatel plné souhlasi. Pravé pfi
prozkoumani SirSiho okoli a celkového urbanistického kontextu je zjevné, Ze posuzované
parcely netvofi funkéni ani kompoziéni soucast vnitini uliéni struktury obce, nybrz jsou
integralni soucasti vnéjsiho otevieného krajinného a zemédélského horizontu. Komentarova
literatura neuvadi, Ze rozsahlé polni celky na okraji obce maji byt povazovany za proluky.

Podatelky ddle uvddi, Ze neni ziejmé, zda se jednd o zcela nové vymezeni zastavéného tuzemi
obce, nebo jenom o zménu (¢. 1) vymezeni zastavéného tzemi obce.

Stanovisko pofizovatele: Namitka nejasnosti se zamita. Z formalniho i vécného hlediska je
proces jasné identifikovan. Jedna se o Zménu €. 1 vymezeni zastavéného Uzemi obce Dolni
Olesnice. Podle § 121 odst. 1 stavebniho zakona se pfi zméné vymezeni zastavéného Uzemi
postupuje prfimérené podle ustanoveni o jeho novém vymezeni. Prava vlastnik(i poddvat
pfipominky i procesni postup projednani jsou v obou pripadech totozné, podatelky tedy
nemohly byt na svych pravech nijak zkraceny.

Podatelky poukazuji na nesoulad v oznaceni dokumentu ve vyhldsce (,Ndvrh vymezeni...“) a
v textové cdsti (,Vymezeni zastavéného uzemi... Zména c. 1°).

Stanovisko pofizovatele: Tvrzeni se zamita. Jedna se o drobnou terminologickou nepresnost
v nadpisu oznameni, kterd nedosahuje intenzity procesni vady zpUsobujici nezdkonnost
fizeni. Kazdému adresdatovi verejné spravy muselo byt z obsahu pisemnosti zfejmé, Ze se
reviduje stdvajici hranice zastavéného Uzemi obce Dolni Olesnice z roku 2008. Podatelky
nebyly na svych procesnich pravech nijak zkraceny, coz dokazuje i fakt, Ze jejich zastupce
v€as podal tyto podrobné pfipominky.
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Podatelky tvrdi, Ze grafickd ¢dst méla obsahovat ménéné cdsti (odliseni toho, co pfibylo a co
ubylo) a ndsledné uplné znéni podle § 121 stavebniho zdkona.

Stanovisko pofizovatele: Tvrzeni se zamita. Stavebni zdkon ani jeho provadéci vyhlasky
neuklddaji pofizovateli povinnost vyhotovovat grafickou ¢&ast vymezeni & zmény
zastavéného uzemi formou srovnavaciho vykresu (tzv. barevného preskrtavani zmén), jako
je tomu u rozsahlych zmén uzemnich plant. Grafickd ¢ast Zmény €. 1 jednoznacné, prehledné
a srozumitelné vyty€uje nové navrhovanou celistvou hranici zastavéného Uzemi, coz plné
postacuje pro orientaci vlastnikl i vefejnosti.

Podatelky odkazuji na analogicky rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 08.01.2010, ¢.
j. 2 Ao 1/2009-74, o zdkazu rozporu mezi textovou a grafickou ¢dsti opatreni obecné povahy.

Stanovisko pofizovatele: Tvrzeni o rozporu se zamitd. Tento obecny prdvni princip je spravny
a pofrizovatel jej plné respektuje. Mezi textem a grafikou Ndvrhu zmény €. 1 vSak Zadny
rozpor neexistuje. Textova ¢ast v odUvodnéni uvadi obecnou metodickou tezi, Ze ,do
zastavéného Uzemi byly zahrnuty stavebni proluky”. Graficka ¢ast pak toto pravidlo spravné
aplikuje na konkrétni parcely v terénu. Skutec¢nost, Ze pofizovatel po vyhodnoceni Uzemi
dospél k zavéru, Ze pozemky podatelek kritéria proluky nesplfiuji, neni rozporem mezi

textem a grafikou, nybrz vécnym vysledkem aplikace obecného pravidla do mapy.

Podatelky tvrdi, Ze textovad ¢dst uvddi zahrnuti proluk, cozZ je pravda u parcel ¢. 211, 407/1
atd., ale nikoliv u podatelek, coz zaklddd vnitini rozpor.

Stanovisko pofizovatele: Tvrzeni se zamitd s odkazem na vyporadani vySe. Rozdil mezi
parcelami je dan jejich faktickym stavem v terénu, nikoliv chybou v dokumentaci.

Podatelky uvadi, Ze pfedmétné pozemky koupily jako pozemky stavebni s tim, Ze na nich
planuji vystavbu.

Stanovisko pofizovatele: Argumentace se zamitd jako pravné irelevantni. Soukromopravni
motivace Ci predchozi investi¢ni zaméry vlastnikll jsou z hlediska stavebniho zakona pfi
vymezeni zastavéného Uzemi pravné irelevantni a nemohou byt predmétem spravniho
posouzeni. Skutecnost, Ze podatelky nabyly pozemky s virou v jejich budouci stavebni vyuziti,
nezaklada trvaly ndrok na konzervaci stavu v rozporu s redlnym vyvojem v tzemi.

Podatelky tvrdi, Ze za timto ucelem dlouhodobé resi rozdéleni pozemki na stavebni parcely
a nezahrnuti do zastavéného uzemi jejich zamér zcela znemoZriuje.

Stanovisko pofizovatele: Tvrzeni se zamitd. Pouhé pfipravné kroky ¢&i zaméry na parcelaci
pozemku, které nebyly stvrzeny podanim formdlni Zadosti a vydanim pravomocného
povoleni zdméru, nezakladaji pravni ndrok na zahrnuti pozemkd do zastavéném Uzemi.
Pokud na predmétnych pozemcich nedoslo k faktické realizaci vystavby ani po uplynuti 18
let od roku 2008, nemohou budouci zaméry vlastnikl nahradit stavajici absenci znaku
zastavéni v Uzemi.

Podatelky jako argument pro zahrnuti do zastavéného uzemi uvaddi, Ze jejich pozemky jsou
primo pristupné z pozemni komunikace silnice 1/16.

Stanovisko pofizovatele: Tvrzeni se bere na védomi s upfesnénim. Samotnd dopravni
dostupnost (pfistup z komunikace) je nutnou technickou podminkou pro pfipadnou budouci
vystavbu, avsak neni samostatnym pravnim titulem pro automatické zarazeni pozemku do
zastavéného Uzemi. Rozsahlé zemédélské parcely podél silnic prvni tfidy jsou béiné
pristupné, a presto tvori nezastavitelné uzemi (extravilan).
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Podatelky jako diikaz predklddaji zastavovaci studii od Ing. Jaroslava Mdsla (10/2025).

Stanovisko pofizovatele: Bere se na védomi. PredloZena zastavovaci studie je
soukromoprdavnim koncepénim materidlem vlastnikl. Tento dokument nemd povahu
zavazného spravniho aktu a nem(ze pofizovateli diktovat vedeni hranice zastavéného uzemi.
Studie pouze prokazuje subjektivni prani podatelek v Uzemi stavét, nikoliv objektivni
existenci stavajici zastavby vyZadovanou stavebnim zakonem.

Podatelky uvddi, Ze na jejich pozemcich t. . zfejmé hospodari spolecnost EKO Humburky, s.
r. 0., ovSem bez jejich souhlasu a bez prdvniho titulu.

Stanovisko pofizovatele: Tvrzeni se zamitd jako bezprfedmétné. Spory o uZivaci tituly,
pachtovni vztahy ¢i neopravnéné hospodareni na pozemcich jsou cisté soukromoprdvnimi
spory, které prislusi resit obecnym civilnim soudlm, nikoliv Uradu Uzemniho planovani
v ramci tohoto fizeni. Fakt, Ze pozemky jsou realné zemeédélsky obhospodarovany, naopak
fakticky potvrzuje jejich nezastavény charakter a spravnost jejich vyjmuti z hranic intravilanu.

Podatelky své pripominky rekapituluji ndsledovné:
a) Ndvrh v rozporu s pravnimi predpisy nezahrnul pozemky podatelek.

Stanovisko potizovatele: Zamita se. Postup je plné v souladu s § 116 odst. 2 stavebniho
zakona, nebot jde o zemédélské pozemky netvorici stavebni proluku.

b) Tato zména a zdsah neni odivodnén.

Stanovisko pofizovatele: Zamita se s odkazem na podrobné odlvodnéni viz vyse.
¢) Zdasah neni proporciondlni a porusuje minimalizaci zdsahu.

Stanovisko poftizovatele: Zamita se s odkazem na podrobné odlivodnéni viz vyse.
d) S obdobnymi pozemky je zachdzeno rizné.

Stanovisko pofizovatele: Zamita se. Rozdilny pfistup je dan objektivné odliSnym
urbanistickym charakterem porovndavanych parcel (viz vécny rozbor vyse).

e) Postup vykazuje znaky diskriminace a liboviile.

Stanovisko potizovatele: Zamita se. Postup Uradu je veden vyhradné zakonnymi kritérii
aplikovanymi rovné na celé Uzemi obce.

f) Pozemky jsou zjevnou stavebni prolukou, kterd ze zdkona soucdsti uzemi je.

Stanovisko pofizovatele: Zamita se. Pozemky nespliuji zakonnou definici proluky podle
§ 116 odst. 3 pism. b) stavebniho zakona (viz odivodnéni vyse).

g) Z postupu neni ziejmé, zda jde o nové vymezeni ¢i zménu a textovd Cdst je v rozporu
s grafickou.

Stanovisko pofizovatele: Zamita se. Charakter fizeni je jasny (Zména €. 1) a vnitini
rozpor v dokumentaci nebyl shledan (viz odlivodnéni vyse).
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Podatelky navrhuji, aby na zdkladé jimi uplatnénych pripominek byly pozemky parc. ¢. 682/1,
682/11 a 682/12, vse k. u. Dolni Olesnice, znovu zahrnuty do zastaveného tzemi obce v celém
jejich rozsahu.

Stanovisko potizovatele: Navrhu podatelek se nevyhovuje. Pozemky budou v souladu
s predloZzenym ndvrhem Zmény €. 1 vyjmuty ze zastavéného Uzemi.

d) Zavér: Navrhu podatelek se nevyhovuje vcelém rozsahu. Pozemky budou v souladu
s pfredloZzenym ndvrhem Zmény €. 1 vyjmuty ze zastavéného Uzemi.

Zavérecné shrnuti: Samostatné technické vymezeni zastavéného uzemi slouzi vyhradné k evidenci
stdvajiciho redlného stavu obce, nikoliv k definovani koncepce budouciho rozvoje obce. Obec Dolni
Olesnice aktualné nedisponuje platnym uUzemnim planem. Pokud maji podatelky zdjem o
systémovou a koncepcni transformaci svych rozsahlych zemédélskych pozemku na stavebni parcely
(v souladu s prfedloZzenou zastavovaci studii), jedinou legalni cestou je uplatnéni tohoto pozadavku
v ramci procesu potizeni a vydani nového Uzemniho planu. Pouziti procesu vymezeni zastavéného
Uzemi k legalizaci budoucich developerskych zamér( by bylo nezdkonnym obchazenim institutu
uzemniho planovani.
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E. POSOUZENI SOULADU VYMEZENi ZASTAVENEHO UZEMi JEDNOTNYM
STANDARDEM

Zména ¢. 1 Vymezeni zastavéného Uzemi obce Dolni OleSnice je zpracovana v souladu
s vyhlaskou ¢. 157/2024 Sb., o Uzemné analytickych podkladech, zemné planovaci dokumentaci
a jednotném standardu, ve znéni pozdéjsich predpisl. Povinnost zpracovdvat vybrané ¢asti Uzemné
planovaci dokumentace, jeji zmény a Uplné znéni v jednotném standardu je dana v § 59 zdkona
¢. 283/2021 Sb., stavebniho zadkona, ve znéni pozdéjsich predpisi (dale jen ,stavebni zakon“).
Soulad respektuje nejnovéjsi standardizaci platnou od 1. 7. 2024,

Uplatnéni jednotného standardu se projevilo zejména v nasledujicich dil¢ich dpravach:

e Zpracovanim dokumentace v geodetickém referenénim systému

e Jednotnou strukturou standardizovanych ¢asti

e Jednotnym grafickym vyjaddienim standardizovanych ¢asti (zastavény pozemek
i nezastavitelny pozemek jsou vyjadieny danym symbolem ¢i vizualizaci)

e Jednotnym vyménnym formatem dat a metadat (oznaceni sloZzek a soubor(
predavanych dat jsou pojmenovany dle pozadavku)
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Pouceni:

Podle ustanoveni § 173 odst. 2 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravniho radu, ve znéni pozdéjsich
predpist (dale jen ,spravni fad“), nelze proti opatieni obecné povahy podat opravny prostfedek.

Podle ustanoveni § 174 odst. 2 spravniho rfadu lze soulad opatfeni obecné povahy s pravnimi
predpisy posoudit v pfezkumném Fizeni. Usneseni o zahdjeni pfezkumného fizeni Ize vydat do 3 let
od ucinnosti opatfeni obecné povahy.

Podle ustanoveni §173 spravniho radu opatreni obecné povahy nabyva ucinnosti patnactym
dnem po vyvéseni verejné vyhlasky, kterou je opatfeni obecné povahy oznameno.

Toto opatiené obecné povahy nahrazuje dfive vydana opatieni obecné povahy vymezujici
zastavéné uzemi obce Dolni Olesnice.
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