Navrh opatieni obecné povahy €. 1/2020,

kterym se stanoveni Uzemni opatieni o stavebni uzavére

Zastupitelstvo obce Ceska, na zakladé usneseni €. 13/6/2020 ze dne 30.9.2020, dorucuje, v souladu s §
99 odst. 2 zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni); § 171, § 172, § 173 zakona ¢. 500/2004
Sh., spravni rad; § 97 odst. 1, § 98 a § 99 zakona ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim
radu (stavebni zakon) a § 17 vyhlasky ¢. 503/2006 Sb., o podrobnéjsi upravé dzemniho rozhodovani,
Uzemniho opatreni a stavebniho fadu, navrh tohoto Uzemniho opatteni o stavebni uzavére.

Clanek 1

Vymezeni Uzemi, pro které plati stavebni uzavéra

Timto opatfenim obecné povahy jsou dotéeny pozemky parcelnich ¢&isel 155/1, 158, 159, 160/1, 161,
162, 163/1 v rozsahu vymezeném v grafické priloze, (Lokalita ,Nad Kovolitem®), jakoZ i pfipadné nové
pozemky z vyjmenovanych pozemkUl vzniklé oddélovanim nebo scelovanim. Vsechny dotéené pozemky
se nachazeji v katastralnim Gzemi Ceskd, obec Ceska.

Grafické vymezeni dotéeného Uzemi tvofi pfilohu €. 1 tohoto opatfeni obecné povahy.

Clanek 2
Rozsah a obsah omezeni nebo zdkazu stavebni ¢innosti

V Uzemi vymezeném v ¢lanku I. se zakazuje provadéni veskerych staveb, ve smyslu § 2 odst. 3
stavebniho zdkona, provadéni zmén dokoncenych staveb v rozsahu § 2 odst. 5 pism. a) a b) stavebniho
zakona, provadéni zmén v Ucelu uZivani staveb ve smyslu § 126 odst. 4 stavebniho zdkona v rozsahu §
2 odst. 5 pism. a) a b) stavebniho zdkona a zmén staveb pred jejim dokoncenim ve smyslu § 118
stavebniho zakona, které jsou spojeny se zménou jejich plidorysu nebo jejich vysky.

Clanek 3

Doba trvani stavebni uzavéry

Doba trvani stavebni uzdvéry se stanovuje do nabyti Ucinnosti opatfeni obecné povahy, jimz bude
vyddna zména Uzemniho planu obce Ceska, o jejim? obsahu rozhodlo zastupitelstvo obce Ceskd na
zasedani dne 29.4.2019 usnesenim €. 4/9/2019, a ktera je projednavana jako zména Gzemniho planu
¢. 2.
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Podminky pro povoleni vyjimek

Vyjimky ze zakaz(i a omezeni uvedenych v ¢lanku 2. mizZe podle § 99 odst. 3 stavebniho zdkona ve
spojeni s § 99 odst. 2 zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), na Zaddost povolit zastupitelstvo
obce Ceska svym usnesenim, a to za predpokladu, Ze povoleni vyjimky neohroiuje sledovany uéel
tohoto opatfeni.

Clanek 5

Podminky vyplyvajici ze stanovisek dotéenych organt

Dotcené organy ve svych stanoviscich neuplatnily podminky k ndvrhu opatfeni obecné povahy.
Povinnosti uvedené v jinych pravnich predpisech nejsou timto opatfenim dotéeny.

Priloha:
Pfiloha ¢. 1 — Vymezeni Uzemi stavebni uzavéry lokalita ,,Nad Kovolitem*
Oduvodnéni:

Zastupitelstvo obce Ceskd vydalo dne 29.09.2014 opatieni obecné povahy - Uzemni plan Ceska.
Koncepce dalsiho rozvoje obce Ceska byla timto Gzemnim planem zaloZena mj. na stabilizaci tizemniho
rozvoje po obdobi skokového rlstu predchozich let a snaze po odstranéni disproporci v urbanistické
strukture obce, véetné feseni dopravni obsluhy obce individualni dopravou. Hlavnim cilem dzemniho
planu bylo vytvoreni vyvazenych podminek hospodarského a socidlniho rozvoje za soucasného
zajiSténi kvality Zivotniho prostredi. Urbanistickd koncepce Uzemniho pldnu tak byla postavena na
principu dokonceni zaloZené urbanistické struktury obce a doplnéni nezbytnych verejnych ploch a
vybavenosti.

V Gzemnim planu je severné od provozu spolecnosti Kovolit umisténa plocha prestavby P1. Tato plocha
je dle uzemniho planu napojena na dopravni a technickou infrastrukturu prostfednictvim nové ulice
vedouci pres plochu prestavby P1 (areal firmy Driml). Firma Driml realizovala vystavbu nové haly na
svém pozemku. PGvodni zdmér prenechdni ¢asti pozemk pro vybudovani verejného prostoru pro ulici
jiz neni pro firmu Driml aktudlni. Z téchto dlvodu jiz neni mozno pfedpokladat napojeni Uzemi pres
tento areal a pozemky mezi ulici Hlavni a zahumenni komunikaci ztraceji moZnost dopravniho napojeni.
Zménou je navrzeno reseni, které reaguje na vySe zminéné skutecnosti a to ndvrhem pro severni ¢ast
v lokalité ,,U kaplicky” a jizni ¢ast v lokalité ,,Nad Kovolitem*.

Obsah zmény tzemniho planu schvélilo zastupitelstvo obce Ceskd na zasedani dne 29.4.2019
usnesenim €. 4/9/2019 a jejiz vefejné projednani probéhlo v prostorach Sokolovny v obci Ceska dne
14.10.2019, coby zmény ¢. 2 UP Ceska .

NavrZenou zménou uUzemniho planu je zrusena plvodni Uzemnim planem navrhovana plocha
prestavby P1 (pres aredl firmy Driml) a nové jsou vymezené plochy prestavby P2 v lokalité ,U kaplicky”
a P3 v lokalité ,,Nad Kovolitem”, pfes které je navrieno vedeni mistnich komunikaci zajistujicich pfistup

do uzemi a obsluhu ploch bydleni v rodinnych domech.



V navrhu zmény Uzemniho planu je navrzeno vyuziti pozemkl p. ¢. 160/1, 161, 162, 163/1 (ve
vlastnictvi firmy Brycon) pro vystavbu rodinnych dom{, a to pfi zachovani rodinného domu (véetné
pfilehlych pozemkl) na ulici Hlavni Cislo popisné 17 pro stavajici funkéni vyuZiti (plochy smisené
obytné). Jedinou moznosti dopravniho a technického napojeni novych rodinnych dom je vybudovani
slepého pristupového verejného uli¢niho prostoru zapojeného do ulice Hlavni. Napojeni do zahumenni
komunikace neni pro automobilovou dopravu mozné, ale pési propojeni je Zadouci.

Pro napojeni navrhovanych ploch pro bydleni je navriena slepa ulice napojena na ulici Hlavni severné
od ponechaného rodinného domu ¢islo popisné 17 vedend po pozemcich p. ¢. 158 a 159. Zbyvajici ¢ast
téchto pozemkd je zménou ponechana ve stavajicim funkénim vyuZziti jako plochy smisené obytné. Na
zapadni strané slepé ulice je navrZen prostor pro obratisté a pési priichod na zdhumenni komunikaci.
Po obou stranach slepé ulice je navriena zastavba formou volné stojicich rodinnych domd nebo
dvojdomd.

Zajmem obce Ceskd je zajistit na jejim Uzemi podminky pro vystavbu za soucasného zajisténi
udrzitelného rozvoje Uzemi, tedy vyvazeného vztahu podminek pro pfiznivé Zivotni prostredi, pro
hospodarsky rozvoj a pro soudrznost spolecenstvi obyvatel Uzemi, v souladu s § 18 odst. 1 stavebniho
zakona. Tohoto pfiznivého stavu rozvoje mGze obec Ceskd dosdhnout pouze funkénim tzemnim
planem. S ohledem na skutecnost, Ze Uzemni plan byl vyvojem v Gzemi ¢astecné prekonan a obec
Ceskad neni stavebnim Gradem, hrozi v lokalité ,Nad Kovolitem“ zahdjeni realizace vystavby bez
predchoziho zrealizovani dostatecné dopravni a technické infrastruktury. Vzhledem k tomu, Ze obec
Ceska se snazi Gzemnim planem takovéto Zivelné vystavbé, s niz ma historicky negativni zkugenosti,
predejit a pofizeni zmény tzemniho planu sméfuje k témuz tcelu, pfistupuje zastupitelstvo obce Ceska
k prijeti tohoto Uzemniho opatfeni o stavebni uzavére.

Ucelem tohoto Gzemniho opatfeni o stavebni uzavére je zabranéni vystavbé v lokalité ,Nad Kovolitem*“
v projedndvané zméné Uzemniho planu soucasti plochy Z5 do doby, nez bude zménou tdzemniho planu
obce Ceské zabezpedena ochrana Gzemi pro moznost umisténi kapacitné odpovidajicich siti dopravni
a technické infrastruktury pro tuto lokalitu. Toto Uzemni opatfeni o stavebni uzavére je tedy nejzazSim
efektivnim nastrojem, jenz umozni obci Ceska dosdhnout shora uvedeného zakonného cile.

Obec Ceska s vydanim tohoto opatteni obecné povahy vyckala, nicméné s ohledem na skuteénost, 7e
zastupitelstvo Jihomoravského kraje vydalo dne 17.9.2020 aktualizace €. 1 a ¢. 2 zdsad Uzemniho
rozvoje Jihomoravského, nezbyvd obci nez toto opatreni obecné povahy vydat a preklenout tak obdobi,
neZ bude opakované verejné projednana zména ¢. 2 Gzemniho planu, po zapracovani zmén vyvolanych
praveé krajskou izemné planovaci dokumentaci.

K ndvrhu opatfeni obecné povahy nevznesl Zadny dotéeny orgdn statni sprdvy pozadavek na Upravu
znéni vyroku ani odivodnéni.

Rozhodnuti o ndmitkach:

Namitce spole¢nosti BRYCON, spol. s r.o., ICO: 49976222, se sidlem Ptikop 843/4, Zabrdovice, 602 00
Brno, (dale také jen ,spolecnost BRYCON“), ze dne 15.01.2020, v nizZ tvrdi, Ze navrhované opatreni
negativné ovliviiuje investice spolecnosti a hrozi tak vznik skody velkého rozsahu a poZaduje nevydani
tohoto opatfeni obecné povahy

se castecné vyhovuje,



a to tak, Ze se ve vyrokové casti i odlvodnéni opravuje datum a ¢islo usneseni zastupitelstva obce, jimz
zastupitelstvo obce rozhodlo o schvaleni pofizeni zmény Uzemniho planu a jejim obsahu,

ve zbytku se ndmitka zamita.
Odavodnéni:

Obec Ceska v zakonem stanovené lhité obdrzela proti ndvrhu opatieni obecné povahy toliko namitku
spoleénosti BRYCON. Z podané namitky se podava, Ze spolecnost BRYCON nesdili divody, pro néz se
obec rozhodla pro vydani uzemniho opatfeni o stavebni uzdvére. Spole¢nost BRYCON se dozaduje
nevydani napadeného opatfeni obecné povahy, které povazuje za omezujici a invazivni. Tvrdi potencidl
vzniku Skody velkého rozsahu a negativni ovlivnéni investice. Dale spolecnost BRYCON uvadi, Ze pro
predmétnou lokalitu byla zaregistrovana Uzemni studie a domniva se, Ze cil, kterého chce obec
dosahnout lze zajistit zabezpelenim dodrzovani podminek zminéné Gzemni studie. Spole¢nost
BRYCON také povaZzuje za nezakonné vymezeni délky trvani stavebni uzavéry do ucinnosti zmény ¢. 2
Uzemniho planu Ceska a rovné? se domniva, Zze podminky pro povolovani vyjimek z opatieni obecné
povahy nejsou dostatecné konkrétné urceny. Konec¢né spolec¢nost BRYCON poukazuje na nespravné
uvedeny datum schvaleni obsahu pofizované zmény €. 2 tzemniho planu.

Ke shora uvedenym skute¢nostem obec Ceskd uvadi, Ze dlvody, které ji vedou k vydani opatieni
obecné povahy o stavebni uzavére v pribéhu roku 2020 neodpadly a hrozba Zivelné zastavby lokality
,Nad Kovolitem“ nadale pretrvava. Obec Ceska nesdili obavu spole¢nosti BRYCON o jeji investici, nebot
Uzemni opatfeni o stavebni uzdvére je opatfenim docasnym a spolecnost BRYCON délkou drzeni
pozemku v predmétné lokalité demonstruje, Ze neni kratkodobym investorem. Z tohoto pohledu je
zfejmé, Ze spolecnost BRYCON bez dalsiho mizZe coby investor vidét spiSe zhodnoceni své investice
vydanim projedndvané zmény €. 2 izemniho planu obce, nez-li tvrzenou potencialni Skodu na svém
majetku v dusledku vydani opatfeni obecné povahy o stavebni uzavére. K tvrzeni spolecnosti BRYCON
o potencialni $kodé velkého rozsahu se nelze ze strany obce dobfe vyjadrit, nebot ke svému tvrzeni

sz

spolecnost BRYCON nepredlozila Zadné podklady a neni tak zfejmé, z ¢eho jeji tvrzeni vychazi.

A¢ se obec Ceska pfi zahajeni projednavani opatieni obecné povahy o stavebni uzdvére domnivala, 7e
k vydani zmény Uzemniho planu €. 2 dojde do konce roku 2020, vydanim aktualizace €. 1 zasad
uzemniho rozvoje Jihomoravského kraje, coby nadfazené izemné planovaci dokumentace, je vyvolana
potieba Upravy Uzemniho planu v koridoru uUzemni rezervy pro jizni obchvat Kufimi, a to na tzv.
navrhovy koridor. Uprava uvedeného koridoru vyvolava potfebu opakovani vefejného projednani
zmény €. 2 Uzemniho planu. S ohledem na posledné uvedené a pretrvavajici pandemii nemoci COVID-
19 predpoklada nové obec vydani zmény €. 2 Uzemniho planu aZ v roce 2021.

K dalSim namitkovym bodim je mozné uvést, Ze zaregistrovanad Uzemni studie u lokality ,Nad
Kovolitem* slouzi zejména k potizeni zmény €. 2 tzemniho planu Ceskd a jeji dodrzeni nad stévajicim
Uzemnim pldnem nelze ze strany obce na spoleénosti BRYCON pravné vynutit. Obec Ceska jiz
v odlvodnéni ndvrhu tohoto opatfeni obecné povahy uvedla, Ze se jim snaZi zabranit Zivelné vystavbg,
s niz ma historicky negativni zkusenosti. K témuz ucelu usiluje i o vydani zmény uzemniho planu obce.
Stran piimérenosti zvoleného néstroje obec Ceska jiz v odiivodnéni tohoto opatfeni obecné povahy
uvedla, a na tom trvd, Ze se ze strany obce jedna o nejzazsi efektivni nastroj, byt docasny, k dosazeni
harmonického a udrziteIného rozvoje obce. Neochranéni predmétné lokality pred Zivelnou zdstavbou
mUZe vést k nedostatecnosti technické i dopravni infrastruktury, které nebude mozné v budoucnu bez



enormnich nakladd a zasah( do majetkovych prav jednotlivcl vytesit. Ze strany obce Ize uzavrit, Ze
svym aktivnim pristupem v Uzemi predchazi budoucim konfliktim a problémam.

K domnénce spole¢nosti BRYCON o nezakonnosti casového rozsahu, délky trvani, opatieni obecné
povahy o stavebni uzdvéie obec Ceska uvadi, e omezeni jejiho trvani do nabyti G¢innosti zmény ¢&. 2
uzemniho planu je s ohledem na dosavadni judikaturu spravnich soudu dostate¢né urcité a pfimérené.
Neprimérenym se takové casové urceni mlize stat pouze v pripadé velmi rozsdhlého prodleni vydani

zmény Uzemniho planu, k ¢emuz doposud nedoslo.

K tvrzeni spole¢nosti BRYCON o nepredvidatelnosti rozhodovani zastupitelstva o vyjimkach z opatfeni
obecné povahy o stavebni uzavére obec tvrdi, Zze podminka pro povoleni vyjimky je zcela jasna a
prehledna. Podminéni povoleni vyjimky z opatfeni obecné povahy tim, Ze povolena vyjimka
neohrozuje sledovany ucel tohoto opatfeni nejenom legalni, ale i legitimni.

Obec Ceska dale ¢asteénd vyhovéla namitce spoleénosti BRYCON a opravila chybné oznadeni usneseni
zastupitelstva obce o obsahu pofizované zmény €. 2 izemniho planu a datum jeho pfijeti.

Koneéné obec Ceskd uvadi, ze mezi zahadjenim potizovani opatieni obecné povahy o stavebni uzavére
a jejim vydanim ubéhla doba dostate¢né dlouhd na to, aby spolec¢nost BRYCON ucinila takové kroky,
které by ji umoznily vystavbu v predmétné lokalité, pokud se od pocatku domnivala, Ze jeji zamér je
v souladu se stdvajicim Uzemnim planem. Spole¢nost BRYCON ovsem, ke dni rozhodnuti o ndmitkach,
nedisponuje tzemnim rozhodnutim na ji zamyslenou vystavbu a obec Ceskd jako obligatorni u¢astnik
kazdého uzemniho fizeni na Uzemi obce ani nemd kdispozici informaci od mistné pfislusného
stavebniho ufadu o tom, ze by bylo zahajeno spolecnosti BRYCON Uzemni fizeni na umisténi staveb.
S ohledem na vie shora uvedené povazuje obec Ceska rozhodnuti o ndmitce i samotné opatfeni

obecné povahy za zakonné a nikoliv nepfimérené.

Pouceni:

Navrh opatfeni obecné povahy se zvefejiiuje na Uredni desce Obecniho Gradu obce Ceska po dobu 15
dnd, a v téZe dobé zplsobem umozriujicim dalkovy pfistup na adrese http://ceska.cz/uredni-deska/ .

K navrhu opatreni obecné povahy mize kdokoli, jehoZ prava, povinnosti nebo zdjmy mohou byt
opatfenim obecné povahy pfimo dotceny, uplatnit u spravniho organu pisemné pripominky ve |h(té
30 dnu ode dne jeho zvefejnéni. Zmeskani ukonu nelze prominout.

Vlastnici nemovitosti, jejichZ prava, povinnosti nebo zajmy souvisejici s vykonem vlastnického prava
mohou byt opatfenim obecné povahy pfimo dotceny, zdstupce verejnosti a osoby, o kterych tak
stanovi zvlastni pravni predpis, mohou podat proti navrhu opatfeni obecné povahy pisemné namitky
ke spravnimu organu ve lhaté 30 dnli ode dne jeho zverejnéni. Zmeskani ukonu nelze prominout.

Ing. Jana Chiniova

starostka
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