Obecni urad Vraz

Opatfeni obecné povahy €. 1/2022

Uzemni opatieni o stavebni uzavéie Vraz

Rada obce Vraz, pfisluina podle § 6 odst. 6 pism. c¢) zdkona & 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani
a stavebnim radu (ddle jen stavebni zakon), za pouiiti § 97 a nasledujicich stavebniho zakona, dale §
17 vyhlasky ¢. 503/2006 Sb., o podrobnéjii tpravé Gzemniho fizeni, vefejnopravni smlouvy a tzemniho
opatfeni, a § 171 a nasledujicich zékona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, v platném znéni,

vydava

Uzemni opatieni o stavebni uzdvéie Vrai

schvalené na jedndni Rady obce Vraz konaném dne 4. 5. 2022 usnesenim ¢. 2/81-2022.

Stavebni uzévéra plati pro uzemi vymezené v grafické pfiloze €. 1 tohoto opatfeni obecné povahy.

V uzemivymezeném v bodé 1 se zakazuje umistovani a povolovani veikerych novych staveb, zmén
staveb pFed jejich dokon&enim a zmén dokoncenych staveb vyZaduijicich spravni rozhodnuti, popf.
obdobny spravni tkon jako je Uzemni souhlas, vefejnopravni smlouva, ohladeni stavby, popf.
oznameni stavebniho zaméru s certifikdtem autorizovaného inspektora vydévany dle stavebniho
zakona.

Stavebni uzavéra se nevztahuje na provadéni udriovacich praci a na stavbu zkapacitnéni dalnice
D5 véetné souvisejicich staveb.

Stavebni uzavéra plati do doby ukonéeni procesu pofizovani Zmény ¢. 1 Uzemniho planu Vraz,
o jejimZ pofizeni rozhodlo Zastupitelstvo obce Vraz dle § 6 odst. 5 pism. a) stavebniho zdkona dne
3. 11. 2021 usnesenim €. 5-18/2021.

Ucelem této stavebni uzévéry je ochrana vymezeného Uzemi pied obytnou vystavbou, kterd by
v rozsahu navrieném platnym Uzemnim planem Vraz mohla vyvolat piilis prudky narist obyvatel
obce, zvysit tak rizika pro udrZeni socidlni soudrinosti v obci a prekroéit kapacity stavajici vefejné
infrastruktury.

Rada obce Vrai mlze dle § 99 odst. 3 ve spojeni s § 6 odst. 6 pism. e) stavebniho zdkona
v odlvodnénych pfipadech, jestliZe to neohrozi el sledovany stavebni uzavérou, povolit vyjimku
ze zakazu uvedeného v bodé 2. Proti rozhodnuti o vyjimce se nelze odvolat.



Oduvodnéni:

Uzemni opatfeni o stavebni uzavéfe Vrai (dale jen Stavebni uzavéra Vrai) je vydana na zakladé
ustanoveni § 97 odst. 1 stavebniho zdkona a jejim zakladnim ucelem je zabranit vystavbé, ktera by
v rozsahu navrzeném platnym Uzemnim planem Vraz mohla vyvolat piili§ prudky nardst obyvatel obce,
zvysit tak rizika pro udrieni socidlni soudrinosti vobci a prekroéit kapacity stavajici vefejné
infrastruktury. Zastupitelstvo obce Vrdz rozhodlo dne 3. 11. 2021 usnesenim ¢&. 5-18/2021 dle § 6 odst.
5 pism. a) stavebniho zakona o pofizeni Zmény €. 1 Uzemniho planu Vréai. Tato zména by méla zajistit
koordinaci obytné vystavby v obci spolu s doplnénim podmifujici vefejné infrastruktury, pfedeviim se
zajisténim dostatecné kapacity zakladni Skoly pro déti Zijici v obci. Nova vystavba v zastavitelnych
plochach vymezenych platnym Uzemnim planem Vrai by do doby, ne? bude vydana Zména ¢. 1, mohla
zpUsobit rychlé prekroéeni kapacit vefejné infrastruktury, a tim negativné ovlivnit socidlni soudrinost
obyvatelstva obce.

Platny Uzemni plan Vraz vymezuje plochy zmén pro bydleni, tedy plochy prestavby a zastavitelné
plochy o celkové kapacité pfiblizné 218 rodinnych domi, a to dle kapacit ploch stanovenych
v samotném UP Vra:. Z toho je realizovdno 15 rodinnych domd, tedy necelych 7 % z celkové kapacity
uzemniho planu. Primérna velikost ceské domacnosti sidlici v rodinném domé (obvykle jde o rodinu s
détmi) je cca 3 osoby. Uzemni pldn Vra? tak obsahuje nevyu#ité plochy zmén s kapacitou pro cca 609
novych obyvatel.

Soucasny pocet obyvatel obce Vrai je 1209 (k 1. 1. 2021). Rozsah rozvoje navrieny v souc¢asné platném
Uzemnim planu Vraz tak prevyiuje stavajici pocet obyvatel o cca 50 %. Existuje diivodné riziko, 7e
takovy rozvoj by mohl ohrozit kapacitu stdvajici vefejné infrastruktury obce {dopravni a technicka
infrastruktura, vefejné obcanské vybaveni) a tim i socialni soudrinost obyvatel obce.

Co se tyte zakladniho vefejného obéanského vybaveni, obec Vréi je dle § 178 zdkona &. 561/2004 Sb.,
o predikolnim, zakladnim, stfednim, vy33im odborném a jiném vzdélavani (3kolsky zakon), povinna
zajistit podminky pro pInéni povinné Skolni dochéazky déti s mistem trvalého pobytu na jejim Gzemi.
Nyni disponuje obec VraZ matefskou Skolou s kapacitou 50 déti a zakladni $kolou I. stupné s kapacitou
80 déti. Ve Skolnim roce 2018-2019 dochdzelo do zékladni 3koly 48 Zaki, co? je naplnénost celkové
kapacity ZS I. stupné ze 60 %. Pro obec Vra? predstavuje oviem problém absence II. stupné ZS. Na
I. stupen ZS déti z Vraze dojizd&ji do spadovych skol v Lodénici a Berouné. Kapacita téchto kol je viak
dlouhodobé naplnéna a hrozi, Ze pfijimani déti ze sousednich obci bude u téchto gkol vyrazné
omezeno.

Ostatné ze strany mésta Beroun byly obce v jeho spaddovém dzemi v poslednich letech osloveny s tim,
Ze za umisténi svych déti do jeho ZS by mély hradit poplatek ve vy3i 32.000 K¢ / rok. PFi vyrovnané
vékové struktufe novych 600 obyvatel VraZe by na né pfipadalo 40 déti vékové spadajicich do Il. stupné
Z5. V pripadé zajmu o umisténi déti do berounskych Z8 by to pro obec Vra? znamenalo tedy néklad cca
1,2 mil. K€ rocné.

Za této situace se vedeni obce Vraz rozhodlo do¢asné zamezit obytné vystavhé, a to do té doby, neZ
bude Zménou ¢. 1 UP Vraz zajisténa koordinace obytné vystavby v obci spolu s doplnénim vefejného
obcanského vybaveni. Zménou €. 1 bude detailné provéfena kapacita uzemi obce pro novou vystavbu
a provéfeny konkrétni podminky pro vystavbu v jednotlivych plochach. V ndvaznosti na to budou
provéfeny nastroje, které mohou usmérnit budouci vystavbu tak, aby odpovidala stavu vefejné
infrastruktury v obci. Konkrétné mazZe jit o vyFazeni nékterych urbanisticky méné vhodnych
zastavitelnych ploch, stanoveni etapizace vyuziti ploch, doplnéni podminénosti vyufiti ploch, popf.
doplnéni poZadavku na pofizeni tzemnich studii ¢i regulacnich plani. Toto provéfeni bude pfitom
provadéno v souvislostech s tim, jak bude postupovat na obci a v jejim SirSim okoli pfiprava projektd
navysujicich kapacitu Skolskych zafizeni.



Do tzemi dotceného stavebni uzavérou byly zafazeny viechny nezastavéné pozemky nachazejici se v
zastavitelnych plochach, ve kterych je umoinéna vystavba objektii pro bydleni. Déle byly do uzévéry
zafazeny vybrané vyznamné plochy pfestavby P13 a P19. Ty se sice nachazi v zastavéném lzemi, ale
jejich vyméra a plosné vymezeni jiz neodpovida charakteru béznych mengich proluk. Jde o vyznamné
rozvojové lokality a je tudii vhodné i jejich vymezeni podrobit provéfeni Zménou ¢. 1. Do stavebni
uzavery byla zafazena taktéi plocha prestavby P23, ktera je sice vymezena pro dostavbu zahradkové
osady, pricemZ regulativ téchto ploch neumoinuje umisténi staveb pro trvalé bydleni. Oviem
vzhledem k tomu, Ze pravni pfedpisy umoZriuji pfihlaseni trvalého pobytu ive stavbach pro individualni
rekreaci, je do stavebni uzavéry zafazena i tato vyznamna plocha pfestavby pro rozvoj zahradkové
osady.

Vramci vyse vymezenych ploch byly ze stavebni uzavéry vyfazeny viechny pozemky, které byly
vyhodnoceny jakoZto zastavéné stavebni pozemky ve smyslu § 2 odst. 1 pism. c) stavebniho zakona, a
to vzhledem ke stavu katastru nemovitosti k datu 13. 11. 2021. Déle byly vyfazeny ty pozemky, u nichz
obec Vrai eviduje pravomocné Gzemni rozhodnuti, stavebni povoleni ¢i spoletny souhlas, a to k datu
15. 11, 2021,

Na zakladé stanoviska Ministerstva dopravy €. j. MD-4242/2022-910/2 ze dne 3. 2. 2022 uplatnéného
v ramci projednani navrhu stavebni uzavéry s dotéenymi organy byl upresnén ucel stavebni uzavéry, a
to vyjmutim jejiho plsobenina pfipravovany zamér stavby zkapacitnéni dalnice D5 véetné souvisejicich
staveb (viz bod 3. vyroku).

Rozhodnutionamitkach:

1. Namitka ¢. j. 131/2022 ze dne 25. 2. 2022 (V. T.)

v

Obsah namitky: Vlastnik pozemku p. & 1247/17 a PK 1310, v k. 0. Vraz u Berouna. Nesouhlas
s omezenim vystavby na téchto pozemcich stavebni uzavérou. Vlastnik predpokladal jejich vyuZitelnost
pro vystavbu, jejich cena se uzdvérou razantné snizuje. Odmitnuti argumentu rizika rychlé vystavby
s tim, Ze se v obci postavilo za 11 let pouze 15 rodinnych dom(. Neni doloZena demograficka studie,
ze které by vyplyvalo riziko, Ze obec nebude schopna pro déti novych obyvatel zajistit mista v zakladni
Skole. Neni uvedeno, jak problém se zakladni $kolou hodléd obec fesit. Namitka, Zze nékteré zastavitelné
plochy (konkrétné pozemky p. ¢. 1281/1, 904/9 a sousedni) nebyly do stavebni uzdvéry zahrnuty.

Rozhodnuti o ndmitce: Zamita se.

Odlvodnéni: Dotéené pozemky jsou soucdsti jedné z nejvyznamnéjsich rozvojovych lokalit
vymezenych platnym UP VréaZ, a to konkrétné lokality sestavajici ze zastavitelnych ploch 26 a Z7.
V soucasnosti jde o lokalitu, kterd neni nijak investi¢né pripravena pro vystavbu. Chybi odpovidajici
dopravni napojeni této lokality a napojeni na inzenyrské sité. Zajisténi podminek pro vystavbu v této
rozvojové lokalité by muselo byt provedeno komplexné, tak aby bylo dosaieno optimalniho
urbanistického feseni a raciondlni obsluhy Gzemi dopravni a technickou infrastrukturou. Moznost
vystavby na namitkou dotéenych pozemcich je tak nutno posuzovat v kontextu celé této rozvojové
lokality, jejiz kapacita je dle platného UP Vrai odhadovana na 25 rodinnych domii. Tento rozvojovy
potencidl je jiz zcela relevantni pro divody, které vedly k vydani stavebni uzavéry. | v souvislosti
s kapacitou dalSich zastavitelnych ploch vymezenych v UP Vréi by bylo v zasadé neodiivodnitelné a
diskriminacni, pokud by z reZimu stavebni uzavéry byly pravé pfedmétné pozemky vyfazeny. Nebot
i jejich — byt dil¢i — kapacita se na celkové kapacité ploch pro bydleni na tizemiobce pochopitelné podili.

Co se tyfe argumentu sniZeni hodnoty pozemku, tento je bezesporu relevantni, nicméné pouze
castelné. Stavebni uzavéra je z povahy véci dofasnym nastrojem, ktery zdstavbu omezuje pouze na
omezenou dobu. V daném pfipadé do doby vydani Zmény ¢. 1 UP Vrai. A7 v prib&hu pofizeni této
zmény UP bude vyhodnoceno, jakym zplisobem bude kapacita UP Vra# pro rozvoj obytné funkce
sniZena Ci nastroji typu etapizace alespofi rozloZena v tase. Z tohoto hlediska je doéasny zasah do
pravni sféry majitelky pozemku zpusobeny stavebni uzavérou pfiméfreny a legislativou, kterd nastroj
stavebni uzavéry explicitné zakotvuje, predvidany. Jina situace by byla, pokud by podatelka namitky
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doloZila, Ze v rdmci investicni pfipravy vystavby na dotéenych pozemcich jiz vynaloZila uréité naklady.
V takovém piipadé by bylo nutné vazit pfimérenost zasahu i viéi takto pfimému dopadu do prav
dotfeného vlastnika pozemki. Je-li nicméné v namitce explicitné feceno, #e hlavnim divodem pro
uplatnéni namitky je sniZeni ceny dotfenych pozemkd, je nutné dopad do prav podatelky namitky
zplsobeny stavebni uzavérou hodnotit jako pfiméfeny. Jak je feceno vyse, tento dopad je pouze
docasny. Vzhledem k tomu, Ze pozemek neni momentalné investi¢né pfipraveny pro vystavbu, i jeho
hodnota dana zafazenim do zastavitelné plochy v UP Vrai je v zasadé pouze hypoteticka. Cena
pozemku je vidy ddna nejen samotnym rezimem v UP, ale také jeho redlnou investiéni pfipravenosti
pro vystavbu.

Co se tyce argumentu, Ze obec nedoloZila redlnost rizika rychlé vystavby a ohroZeni kapacity vefejné
infrastruktury, je tfeba odkdzat na odlvodnéni stavebni uzavéry, ve které je proveden podrobny
vypocet kapacity UP VraZ pro rozvoj obytné funkce. Je nicméné tfeba upozornit na to, 7e uvedena
hodnota novych 15 rodinnych domi za poslednich 11 let se tyka pouze dom( umisténych
v zastavitelnych plochach a plochach pfestavby. Vyznamny poéet novych bytl —takfka pouze ve formé
novych rodinnych doml — byl v obci vystavén v zastavéném (tedy stabilizovaném) Gzemi, typicky
v prolukach, velkych zahraddch apod. Za poslednich 15 let bylo dle oficialnich statistik CSU v obci
vystavéno celkem 54 novych bytt.

Vypocet provedeny v odivodnéni stavebni uzavéry sméfoval k vyéisleni zbyvajiciho rozvojového
potencialu v rozvojovych plochach. Je béiné, Ze nejprve se v obci vyuZiva potencial zastavéného tzemi,
tedy uzemi, kde jsou pozemky zpravidla jiz napojené na stavajici komunikace a je k nim snadnéjsi
dovest inZenyrské sité. S postupnym napliiovani potencialu zastavéného tGzemi se zajem stavebnik(
presouva k rozvojovym plocham, tedy zastavitelnym plocham a plocham prestavby. Na tyto plochy je
stavebni uzavéra zacilena, nebot jde typicky o investicné nepfipravené pozemky, u kterych neni zasah
provedeny stavebni uzavérou tak tvrdy, nebot u nich zatim nejsou naplnény predpoklady pro
bezprostfedni stavebni ¢innost.

Lze pfitom prfedpokladat, ze i do budoucna bude zdjem o vystavbu v obci vysoky. Suburbanizaéni zéna
Prahy se soustavné rozsifuje, soub&iné s tim, jak se zvy3uje dostupnost individualni dopravy pro &iri
socio-ekonomické vrstvy obyvatel. A pfedeviim soubé&iné s tim, Ze trend migrace stale novych obyvatel
do Prahy a jeji suburbanizacni zony stale trva. Obec Vraz se nachazi pfimo u dalnice D5, které ji spojuje
s Prahou ve velice komfortnich parametrech — cesta autem na zastavku metra Zli¢in trva pouhych 15
min. Srovnani s okolnimi, podobné velkymi obcemi ukazuje, Ze tempo vystavby v obci Vrai je prozatim
spiSe nizsi (viz tab. niZe). Neexistuje nicméné Zadny objektivni divod, aby tomu tak bylo i nadale.
Zaroven tedy existuje diivodny pfedpoklad, Ze suburbanizaéni vina se miZe brzy v plné sile pfelit i do
samotné obce Vraz. K tomu mize dojit velmi rychle, typicky pokud by se na uréité rozvojové lokality
upfela pozornost profesionalnich developert (viz pfiklad nedalekého Vysokého Ujezdu). Pravé aby
obec necelila nasledné tlaku zplisobeného rychlou vystavbou, ai kdyZ ui bude tato vystavba
v pokrotilé projektové fazi, pfistoupila k vydéni stavebni uzavéry a souvisejici Zmény ¢ 1 UP Vraz
zavcas, preventivné.

Obec Pocet obyvatel ~ Pocet novych bytu Tempo vystavby
(stfedni stav - k 31. 12. 2013) (2006 - 2020) (2006 — 2020 / na 1000 obyv.) |
Vra: 1096 54 49,27
Chrustenice 900 17| 13000
Lodénice 1761 92 52,24
~Tetin | 859 36 | 41,91
Vysoky Ujezd 681 383 | 562,41
Bubovice 425 118 277,65

Co se tyte pozadavku na demografickou studii, takovy podklad neni pro zpracovani stavebni uzavéry
nezbytny. Stavebni uzavéra je do urcité miry hruby ndstroj, ktery mé vystavbu v Uzemi dogasné
zablokovat, aby byl prostor na dlikladné provéfeni podminek v Gzemiv ramci pofizeni zmény Gzemniho



planu — zcela v duchu § 97 odst. 1 stavebniho zdkona. Pravé rychly zplsob zpracovéni a pofizeni
stavebni uzavéry je predpokladem pro funkénost tohoto néstroje, ktery ma vytvofit v izemi Casovy
prostor pro podrobnéjsi a diikladnéjsi projektovou €innost v rdmci zpracovani zmény izemniho planu.
| pfes to se lze pfi jejim zpracovanim opfit o uréité obecné metodické publikace, které dokladaji
v pfipadé stavebni uzadvéry ve Vréii jeji opodstatnénost. Oficialni metodicky material Ministerstva pro
mistni rozvoj Principy a pravidla dzemniho planovani (Ustav Gzemniho rozvoje, online:
http://www.uur.cz/default.asp?ID=2571) uvadi primérny pocet déti v mateiské Skole na 35 — 40 /
1000 obyv. a primérny pocet déti v zékladni 3kole na 110 — 136 / 1000 obyv. To zcela odpovida
vypoctim provedenym v odivodnéni stavebni uzdvéry.

Co se tyée namitky, Ze v odlvodnéni uzavéry neni uvedeno, jak konkrétné hodld obec Vra:z
nedostatecné kapacity verejné infrastruktury fesit, to v zasadé neni povinnou naleZitosti odivodnéni
stavebni uzavéry. Nicméné i tak je v odivodnéni naznacen budouci postup. V ramci pofizeni Zmény ¢.
1 UP Vrai bude vyhodnoceno, zda je vhodné kapacitu Gzemi pro rozvoj obytné funkce vyfazenim
uréitych zastavitelnych ploch sniZit, ¢i nastroji typu etapizace ji alespon rozloZit v case. Toto
vyhodnoceni bude provedeno v kontextu toho, jak se bude vyvijet situace s kapacitou pfedeviim
zdkladnich $kol v okoli obce Vrai, do kterych déti z Vraze dojizdi. Momentalné mezi obcemi na
Berounsku probihaji jedndni o vybudovani nové svazkové skoly, popi. o koordinovaném navySeni
kapacit stavajicich zakladnich Skol. V reakci na pribéh téchto jednani bude zvoleno optimalni Feseni
Zmény €. 1 UP Vrai.

Co se tyCe namitky, Ze nékteré pozemky vlastnéné developery nebyly do stavebni uzdvéry zahrnuty,
v pfipadé pozemku p. €. 1281/1 tato skuteénost zcela odpovida metodé zpracovani stavebni uzavéry
popsané v jejim odivodnéni — viz véta: ,Ddle byly vyfazeny ty pozemky, u nichi obec VrdZ eviduje
pravomocné uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni ¢i spolecny souhlas, a to k datu 15. 11. 2021.”
Vlastnik tohoto pozemku jiz od roku 2021 aktivné s obci jedna o vystavbé rodinnych domu a v rdmci
toho ji dolozil jiz rozpracované projekéni podklady. U pozemku p. €. 904/9 a okolnich je namitka
irelevantni — jde o pozemky zafazené v plose vyroby (VD), vystavba staveb pro bydleni v nich neni
umozinéna, z toho divodu nebyly do stavebni uzavéry zahrnuty.

2. Namitka €. j. 171/2022 ze dne 14. 3. 2022 (J. A., J. A.)

Obsah namitky: Vlastnici pozemku p. ¢. 998/68 v k. . Vraz u Berouna. Nesouhlas s omezenim vystavby
na tomto pozemku stavebni uzavérou. Namitka, Ze sousedni pozemky stavebni uzavéra neomezuje.

Rozhodnuti o ndmitce: Zamita se.

Odtivodnéni: Dotéeny pozemek je v platném UP Vra: zafazen do plochy prestavby P23, jejiz funkéni
vyuZiti je RZ: plochy rekreace se specifickym vyuZitim — zahradkové osady. Regulativy tohoto typu ploch
umoziuji vystavbu i pomérné velkych rekrealnich objektl s pidorysem az 60 m?, s minimalni velikosti
pozemkd 600 m?, koeficient zastavéné plochy pozemku je stanoven na 8 %. Vzhledem k velikosti
dotéeného pozemku o vyméfe 6 660 m? je tak moZné na ném vymezit cca 10 stavebnich pozemkd,
popf. cca 8 pozemki se stavbou o maximalnim padorysu 60 mZ. Jak je vyslovné uvedeno v odlivodnéni
stavebni uzdvéry, byt neni v téchto plochdch moiné umistovat stavby pro trvalé bydleni, pravni
pfedpisy umoznuji pfihlaseni trvalého pobytu i ve stavbach pro individualni rekreaci. Z toho divodu
byla do stavebni uzavéry zafazena i tato vyznamna rozvojova plocha rekreace. | v této plose totiz
mohou byt umistény objekty, které ve vysledku zvysi tlak na kapacitu zafizeni ob¢anského vybaveni
v obci.

Podatelé namitky nedoloZili Zadné specifické okolnosti, které by se tykaly probihajici investicni pfipravy
vystavby v dané ploSe. V ramci hodnoceni pfiméfenosti zasahu do jejich vlastnickych prav tak bylo
uvaieno, Ze docasny zasah do jejich vlastnickych prav zplisobeny stavebni uzavérou je akceptovatelny.
Stavebni uzavéra je z povahy véci do¢asnym nastrojem, ktery zdstavbu omezuje pouze na omezenou
dobu. V daném pripadé do doby vydani Zmény ¢&. 1 UP Vraz. Az v pribéhu pofizeni této zmény UP bude
vyhodnoceno, jakym zpdsobem bude kapacita UP VraZ pro rozvoj obytné funkce sniiena & nastroji
typu etapizace alespon rozloiena v ¢ase. V ramci pofizovani této zmény bude moiné taktéi uvaiit
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pfipadnou tpravu prostorové regulace v plochach rekreace, aby bylo minimalizovadno riziko umistovani
objektl, které bude mozné vyuZivat i pro trvalé bydleni.

Z tohoto hlediska je docasny zdsah do pravni sféry majiteli pozemku zpiisobeny stavebni uzavérou
pfiméfeny a legislativou, kterd nastroj stavebni uzavéry explicitné zakotvuje, pfedvidany. Jina situace
by byla, pokud by podatelé nédmitky doloZili, Ze v ramci investiéni pfipravy vystavby na dotéeném
pozemku jiz vynaloZili urcité naklady. V takovém pfipadé by bylo nutné vazit pfiméfenost zasahu i vaci
takto pfimému dopadu do prav dot¢eného vlastnika pozemkd.

Co se tyce namitky, Ze sousedni rekreaéni pozemky stavebni uzavéra neomezuje, je tieba poukazat na
to, Ze veskeré sousedni pozemky jsou klasifikovany jako stabilizované. Plocha P23, které je doposud
stavebné nevyuiita a mé pomérné velkou vyméru, pfedstavuje jedinou plochu RZ, ktera byla v ramci
zpracovani a pofizeni UP Vrai klasifikovana jako plocha prestavby. Tedy plocha, na které lze
pfedpokladat vyznamnou zménu v izemi v podobé rozsahlejii nové vystavby. Toto fedeni UP Vra: bylo
zdsadnim metodickym vychodiskem pro zpracovani stavebni uzavéry. Stavebni uzavéra je do uréité
miry hruby nastroj, ktery ma vystavbu v Gzemi docasné zablokovat, aby byl prostor na dikladné
provéfeni podminek v Gzemi v ramci pofizeni zmény dzemniho planu — zcela v duchu § 97 odst. 1
stavebniho zakona. Pravé rychly zpiisob zpracovéni a pofizeni stavebni uzavéry je predpokladem pro
funkénost tohoto néstroje, ktery ma vytvorit v Gzemi €asovy prostor pro podrobnéjéi a dikladnéjii
projektovou €innost v rdmci zpracovani zmény uzemniho planu. Je tak pfirozené, pokud bylo pravé
feseni UP Vra: tedy zasadnim vychodiskem pro to, jaké plochy byly do stavebni uzavéry zarazeny.
V daném pfipadé tedy byla do stavebni uzavéry ze zahradkovych osad zafazena pouze plocha P23,
nebot pouze v ni byl vyhodnocen potencial pro vyznamnou zménu v Gzemi v podobé rozsihlejsi
vystavby.

Na pozemcich zafazenych v platném UP Vraz do stabilizovanych ploch RZ se zpravidla nachazi jiz
rekreacni objekt. Potencial pro novou vystavbu na téchto pozemcich je znaéné zmenien specifickym
regulativem pro plochy RZ vtomto znéni: ,v pfipadé oddéleni Cdsti pozemku, na kterém je jiZ
realizovdna nebo povolena rekrealni stavba, nebude na této nové oddélené Edsti povolena dalsi
stavba”. Tento regulativ se ale pochopitelné neuplatriuje na pozemek p. ¢. 998/68 v ploge P23,

3. Namitka ¢. j. 194/2022 ze dne 21. 3. 2022 (R.R., D. R.)

Obsah namitky: Vlastnici pozemku p. ¢. 977/8 v k. . Vraz u Berouna. Nesouhlas s omezenim vystavby
na tomto pozemku stavebni uzavérou. Namitka, Ze Ucel stavebni uzavéry je nelegitimni, stavebni
uzdvérou nema byt sméfovano k utlumu vystavby v obci. Namitka, ze nebyly posouzeny urbanistické
vlastnosti pozemkil zahrnutych do stavebni uzavéry. Namitka, Ze vramci pfipravy vystavby na
dotéeném pozemku jiz byly ze strany jeho vlastnik( podniknuty urcité kroky.

Rozhodnuti o ndmitce: Vyhovuje se, pozemek p. €. 977/8 bude ze stavebni uzavéry vyjmuty.

Odivodnéni: Podatelé namitky doloZili, Ze pfedmétny pozemek nabyli v neddvné dobé, tedy v situaci,
kdy byl veden v UP Vrai jako stavebni, tudii s otekdavanim moznosti vystavby na tomto pozemku.
Zaroven lze predpokladat, Ze i za cenu, kterd odpovida cené pozemki uréenych v izemnim planu pro
vystavbu. Taktéz doloZili, Ze v ramci investi¢ni pfipravy pozemky jiz podnikli uréité kroky, pfedeviim
projednali s pfislusnym silni¢nim spravnim Gfadem moZnost dopravniho napojeni, a dale se samotnou
obci Vraz projednali moznost napojeni na kanalizaci. Za tim (¢elem si zacali obstaravat projektovou
dokumentaci na zfizeni kanalizaéni pfipojky. V daném pfipadé tak byl hodnocen zdsah do vlastnickych
prav majiteld pozemkd zplsobeny stavebni uzdvérou jako nepfiméfeny. Setrvani rezimu stavebni
uzdvéry i na pozemcich, na kterych doslo ze strany jejich majitelli k prokazatelné vynalozenym
nakladim na pfipravu vystavby, by bylo v nepoméru k djmé, ktera by jim byla stavebni uzavérou
zplsobena, ve srovnani s cilem sledovanym stavebni uzdvérou. Tim je primarné docasné zablokovani
vystavby staveb pro bydleni na Gzemi obce do doby, nez bude vydana Zména ¢. 1 UP Vraz. Ta by méla
zajistit redukci kapacity Gzemi obce pro rozvoj obytné funkce, popf. alespofi jeji rozloZeni v ase
pomoci nastroji typu etapizace. A to za ufelem, aby pfilis rychly rozvoj obytné funkce nepresahl
kapacitu zafizeni vefejného obcanského vybaveni v podobé matefské skoly a zakladni gkoly, jejichz
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dostupnost pro obyvatele obce ma obec povinnost zajiStovat. Vyjmuti individudinich pozemkl pro
vystavbu, u kterych byla jiz doloZena probihajici investi¢ni ¢innost, bylo jednim z metodickych
vychodisek pfi zpracovani navrhu stavebni uzdvéry. Vyjmuti dalSiho diléiho pozemku na zakladé
doloZeni této investiéni pfipravy ve formé namitky ke stavebni uzavére je stimto metodickym
pfistupem pfi zpracovani stavebni uzavéry zcela v souladu.

Co se tyce dalsich argumenti obsazenych v namitce, jejich vyhodnoceni neni z pohledu rozhodnuti o
namitce v zasadé nutné, nicméné pro Gplnost je vhodné se k nim alespoi stru¢né vyjadrit. Je tfeba
odmitnout argument, e ucel stavebni uzavéry je nelegitimni. Jestlize je ucel Zmény €. 1 UP Vraz
definovan tak, ze by méla sméfovat k redukci kapacity uzemi pro rozvoj obytné funkce, je pravé
docasné zablokovani vystavby v plochach vymezenych pro rozvoj bydleni jedinym odpovidajicim
reSenim stavebni uzavéry. Je tfeba také odmitnout argument, Ze obec nema pravo redukovat budouci
pocet obyvatel pravé uzemné planovacimi nastroji (a souvisejicimi pomocnymi a do¢asnymi nastroji
typu stavebni uzavéra). MoZnost redukovat zastavitelné plochy zménou uzemniho planu & novym
tzemnim planem vyplyva mimo jiné explicitné z ustanoveni § 102 stavebniho zakona. Pfitom plati, Ze
je-litakova redukce provedena po vice nez 5 letech, kdy byla zastavitelna plocha vymezena, neni nutné
za takovou redukci ani dotéenému vlastnikovi vyplacet jakoukoliv nahradu. Z ustalené judikatury
spravnich soudi vyplyva, Ze tzemni planovani nemuizZe fungovat pouze jako nastroj k ochrané statu
quo. Je legitimnim pravem samospravy, aby vystavbu na svém Gzemi do budoucna vydavanim uzemné
planovaci dokumentace usmérnovala. Princip legitimniho ofekavani tak nelze v izemné planovacich
procesech absolutizovat, viz napf. rozsudek Nejvy3siho spravniho soudu ze dne 21. 10. 2009, €. j. 6 Ao
3/2009 - 102:,,...z existence dfivéjsiho uzemniho pldnu ¢i Feseni navrhovanych v ranych fazich uzemnich
pldnovdni nelze dovozovat utvoreni ,zdvazné spravni praxe” — tim by byla popfena sama podstata
uzemniho planovani.”

TaktéZ dalsi argument, Ze nebyla dostatetné posouzena urbanisticka hlediska pro vybér ploch
zafazenych do stavebni uzavéry, je tfeba odmitnout. Stavebni uzavéra ma ve svém odlvodnéni
jednoznacné specifikovanou metodu, na zékladé které byly pozemky do jejiho reZimu zafazovany.
V principu §lo o viechny pozemky, které byly platnym UP Vra? zafazeny do ploch prestaveb &i ploch
zastavitelnych. Tedy do ploch, u kterych jde nejvice ocekdvat vyznamné zmény v Uzemi v podobé
intenzivnéjsi vystavby. Oproti pozemk(m ve stabilizovaném UGzemi jde navic zpravidla o investi¢né
nepfipravené pozemky, u kterych neni zasah provedeny stavebni uzdvérou tak tvrdy, nebot u nich
zatim nejsou naplnény pfedpoklady pro bezprostfedni stavebni ¢innost. Vyjimkou jsou pravé ty
pozemky, u nich jiZ investi¢ni pfiprava probiha, popf. byla — tak jako v pfipadé pozemku p. &. 977/8 -
ve formé namitky ke stavebni uzavére dolozena.

Pouceni:
Proti tzemnimu opatfeni o stavebni uzavére vydané formou opatieni obecné povahy nelze podat dle
§ 173 odst. 2 spravniho fadu opravny prostfedek. Rada obce Vrai mize v odiivodnénych pfipadech,

jestlize to neohrozi ucel sledovany stavebni uzavérou, povolit vyjimku ze stavebni uzavéry. Podle § 99
odst. 3 stavebniho zakona se nelze proti tomuto rozhodnuti odvolat.

//)

Ing. Hana Maivaldova
starostka obce
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Ptiloha: vykres tizemi dotéeného stavebni uzavérou na mapovém podkladu katastralni mapy
v méfitku 1 : 5000

vyvéseno: sejmuto:
- F- L. LT Bl
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