Priloha rozhodnuti ¢.j. MSK 123865/2023

Navrh rozhodnuti ze dne 5. 6. 2023, C.j. MSK 58333/2023 s vyznacenim
zmén provedenych po zverejnéni navrhu

(navrh) Rozhodnuti

Krajsky Ufad Moravskoslezského kraje, odbor zemniho planovani-a-stavebrihe+fady, jako organ pfislusny podle
§ 67 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 129/2000 Sb., o krajich (krajské zfizeni), ve znéni pozdéjsich predpist, a podle §
11 odst. 1 pism. b) a § 178 odst. 1 a 2 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozde&jsich predpisti (dale
jen ,spravni rad"“), podle § 174 odst. 2 spravniho fadu a podle § 97 odst. 3 téhoz zakona

rusi
opat¥eni obecné povahy — Zménu &. 2 Uzemniho planu €eladna, o jehoz vydani rozhodlo Zastupitelstvo

obce Celadna usnesenim ¢. 2.4.1 ze dne 12. 9. 2022, a které nabylo G¢innosti dne 9. 11. 2022, a to v rozsahu:

e bodu 7.3 pism. c) odrazku 17) textové Casti — definice pojmu ,ustupuijici podlazi*
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e bodu 7.3. pism. b) textové Casti — , VyuZiti zastavite/nych ploch formou nové ¢i dopiriujici vystavby je mozné
jen za podminky, Ze k dotcené zastavitelné plose vede kapacitné i parametricky (Sitka, unosnost, obratiste,
koordinace s pohybem pésich osob atd.) dostacujici komunikace — dostatecnost parametri posuzuje
porovnanim s prislusnymi normami (CSN 73 6110)."

e zrusSeni zastavitelnych ploch Z25, 729, 734, Z38, 264, 271, Z72, 797, Z107, Z118, Z122, Z123, Z1/20, Z16,
Z18, 739, 750, Z53, Z75, Z101 a Z105 a jejich zarazeni do plochy smiSeného nezastavéného Uzemi (NS)
v textové a grafické Casti

e vymezeni zastavitelnych ploch Z2/1, 72/3, Z2/4, Z2/5, Z2/8, Z2/9 a Z2/11 jako ploch smiSeného bydleni
(SB) v textové a grafické ¢asti

e vymezeni zastavitelné plochy Z2/7 jako plochy bydleni (B) v textové a grafické Casti

v

e vymezeni zastavitelné plochy Z2/12 jako plochy dopravni infrastruktura (D) v textové a grafické Casti

e vymezeni zastavitelnych ploch Z2/6 a Z2/13 jako ploch vefejnych komunikacnich prostor (PK) v textové
a grafické Casti

e vymezeni podminky Uzemni studie D1 v textové a grafické Casti

e rozhodnuti o namitce ¢. 2 v celém rozsahu

e rozhodnuti o namitce ¢. 3 v celém rozsahu

e rozhodnuti o namitce €. 22 v celém rozsahu

e rozhodnuti o ndmitce ¢. 25 v bodé 1 (plocha Z29), 2 (plocha Z38), 3 (plocha Z50), 4 (plocha Z123), 9
(podminka bodu 7.3. pism. b textové casti) a 11

e rozhodnuti o namitce ¢. 26 v bodé 1 (plocha Z38), 2 (plocha Z39) a 5 (podminka bodu 7.3. pism. b textové
Casti)



e rozhodnuti o namitce €. 45 v celém rozsahu

¢ rozhodnuti o namitce €. 47 v bodé A (plochy Z29, 738, Z50 a Z123) a E (Gzemni studie D1)
¢ rozhodnuti o namitce ¢. 48 v bodé B (lUzemni studie D1)

e rozhodnuti o namitce €. 49 v celém rozsahu

e rozhodnuti o namitce ¢. 50 v bodé B (Uzemni studie D1)

e rozhodnuti o namitce €. 51 v celém rozsahu

V souladu s § 174 odst. 2 spravniho rfadu Gcinky tohoto rozhodnuti nastavaji ode dne jeho pravni moci.

Odtvodnéni

Krajsky Urfad Moravskoslezského kraje, odbor Gzemniho planovani a stavebniho fadu (od 1. 8. 2023 odbor
uzemniho planovani, dale jen ,krajsky urad"“), obdrzel podnéty k prezkumu opatFeni obecné povahy —
Zmény &. 2 Uzemniho planu Celadna, jeZ vydalo Zastupitelstvo obce Celadna usnesenim &. 2.4.1 ze dne 12.
9. 2022 a nabylo ucinnosti dne 9. 11. 2022 (dale jen ,zména ¢. 2").

Podle § 174 odst. 2 spravniho fadu lze posoudit soulad opatfeni obecné povahy s pravnimi predpisy
v prezkumném fizeni, pficemz se pro toto fizeni primérené pouziji obecnd ustanoveni o prezkumném fizeni podle
§ 94 a nasl. téhoz zakona. Prezkumné fizeni se podle § 95 odst. 1 spravniho fadu zahajuje z moci Uredni, jestlize
po predbézném posouzeni véci dojde spravni organ k zavéru, ze Ize mit dlivodné za to, Ze opatfeni obecné
povahy bylo vydano v rozporu s pravnimi predpisy. Dle véty druhé § 174 odst. 2 spravniho fadu Ize usneseni o
zahajeni prezkumného fizeni vydat do 1 roku od Gcinnosti opatteni obecné povahy.

Zména ¢. 2 nabyla ucinnosti dne 9. 11. 2022, tj. Ihdta podle § 174 odst. 2 spravniho rfadu dosud neuplynula. Za
U¢elem posouzeni podnétl si krajsky Gfad vyzadal od pofizovatele, Obecniho Gfadu Celadnd, spis vedeny ke
zméneé C. 2 a predloZeni vSech etap této zmény, které obdrzel dne 14. 12. 2022. Po jejich predbézném posouzeni
krajsky  Ufad  zahajil prezkumné Fizeni usnesenim ze dne 14. 2. 2023,
¢. j. MSK 23345/2023, které zvefejnil na své Uredni desce dne 14. 2. 2023 a na Gfedni desce obce Celadna
dne 15. 2. 2023, pricemz ddvody pro zahajeni vyplyvaji z usneseni.

V ramci prezkumného Fizeni se krajsky urad zabyval procesem porizeni zmény €. 2 a nasledné
posoudil zakonnost zmény ¢. 2 v rozsahu obdrZzenych podnéti. Pied zahajenim prezkumného Fizeni
krajsky urad obdrzel tyto podnéty k prezkumu zmény ¢. 2:

Dne 21. 11. 2022 obdrzel podnét pana Dalibora Splichala, bytem Kle¢kova 1009/22, 724 00 Ostrava — Stara
B&l4, zastoupeného na zakladé piné moci advokdtem Mgr. Petrem Kaustou, se sidlem Cs. legii 1719/5, 702 00
Ostrava, ktery jako vlastnik pozemku parc. ¢. 76/19 v k. U. Celadna (katastralni Uzemi neni dale uvadéno)
povazuje za nezakonné zruseni zastavitelné plochy Z25 jako plochy bydleni (B) v celém rozsahu a jeji
zarazeni do plochy smiSeného nezastavéného Uzemi (NS).

Dne 21. 12. 2022 obdrzel podnét spolecnosti Prosper Golf Resort a.s., se sidlem Umélecka 305/1, 702 00
Ostrava, Moravska Ostrava, ICO: 052 77 736, zastoupené na zakladé plné moci advokatem JUDr. Ing. Ivanem
Barabasem, spolecnikem FORLEX s.r.0., advokatni kancelare se sidlem Podébradova 2738/16, 702 00 Ostrava
(dale jen ,Prosper Golf Resort"), ktera napadla ¢ast zmény ¢. 2 jako vlastnik (mimo jiné) pozemkd parc. ¢. 605/6
(plocha 739), parc. €. 514 (plocha Z49), parc. ¢. 204/80 (plocha Z35) a parc. €. 293/38 (plocha s funkénim
vyuzitim OS). Za nezakonné povazuje zruseni ¢asti zastavitelné plochy Z39 jako plochy bydleni (B) a jeji



zarazeni do plochy smiSeného nezastavéného Uzemi (NS). Dale povazuje za nezakonnou nové zavedenou
podminku pofizeni izemni studie D1 stanovenou (mimo jiné) pro zastavitelné plochy Z49 a Z35. Podatel
dale nesouhlasi s dil¢imi zménami v podminkach vyuziti plochy obcanského vybaveni — sport (0S).
Dlvody nezakonnosti zmény ¢. 2 spatfuje také v provedeni Uprav ve vyméfe zastavitelné plochy Z39 po
opakovaném verfejném projednani a provedeni Uprav odlvodnéni po opakovaném vefejném projednani. Na zavér
podatel napadl rozhodnuti o namitkach ¢. 26, €. 48 a ¢. 49.

Dne 3. 2. 2023 obdrzel podnét spolecnosti Prosper Invest a.s., se sidlem Umélecka 305/1, 702 00 Ostrava,
Moravska Ostrava, ICO: 095 07 094, v zastoupeni na zakladé plné moci advokatem JUDr. Ing. Ivanem
Barabasem, spolec¢nikem FORLEX s.r.o0., advokatni kancelare se sidlem Podébradova 2738/16, 702 00 Ostrava
(dale jen ,Prosper Invest"), ktera napadla ¢ast zmény €. 2 jako vlastnik (mimo jiné) pozemku parc. ¢. 204/50
(plocha Z35), a to novou podminku pofizeni izemni studie D1 stanovenou (mimo jiné) pro zastavitelnou
plochu Z35. Divody ke zruseni zmény C. 2 dale spatfuje v nespravném postupu pfi jejim pofizeni, spocivajicim
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oddvodnéni ve fazi vefejného projednani. Na zavér podatel napad| rozhodnuti o namitce ¢. 51.

Dne 3. 2. 2023 obdrzel krajsky urad podnét spolecnosti Prosper Development a.s., se sidlem Umélecka
305/1, 702 00 Ostrava, Moravska Ostrava, ICO: 052 78 015, v zastoupeni na zakladé piné moci advokéatem
JUDr. Ing. Ivanem Barabasem, spole¢nikem FORLEX s.r.o., advokatni kancelare se sidlem Podébradova 2738/16,
702 00 Ostrava (dale jen ,Prosper Development"), ktera napadla ¢ast zmény €. 2 jako vlastnik (mimo jiné)
pozemk( parc. €. 133 (plocha Z29), parc. ¢. 616/14 (plocha Z38), parc. ¢. 598/5 (plocha Z41), parc. ¢. 250/5
(plocha Z44), parc. ¢. 551/22 (plocha Z43), parc. ¢. 2932/3 (plocha Z50) a parc. ¢. 658/8 (plocha Z123). Podatel
napadad jako nezakonné novou podminku pofFizeni Gzemni studie D1 stanovenou (mimo jiné) pro
zastavitelné plochy Z41, Z43 a Z44, zruseni zastavitelné plochy Z29 jako plochy bydleni (B), Z38 jako
plochy smiseného bydleni (SB) a Z123 jako plochy obcanského vybaveni (OV) a zruseni casti
zastavitelné plochy Z50 jako plochy smiseného bydleni (SB), a jejich zarazeni do plochy smiSeného
nezastavéného Uzemi (NS). Podatel dale nesouhlasi s dil¢cimi zménami v podminkach vyuziti plochy
bydleni (B). Podatel uvadi také procesni pochybeni pfi pofizovani zmény €. 2 spocivajici v rozsifeni odvodnéni
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podatel napadl rozhodnuti o namitkach ¢. 25 a ¢. 47.

Dne 3. 2. 2023 obdrzel krajsky urad podnét spolecnosti Prosper Horse Ranch a.s., se sidlem Umélecka
305/1, 702 00 Ostrava, Moravska Ostrava, ICO: 052 77 884, v zastoupeni na zakladé piné moci advokéatem
JUDr. Ing. Ivanem Barabasem, spolecnikem FORLEX s.r.0., advokatni kancelare se sidlem Podébradova 2738/16,
702 00 Ostrava (dale jen ,Prosper Horse Ranch"), ktera jako vlastnik (mimo jiné) pozemkd parc. ¢. 293/62
(plocha s funkénim vyuzitim OS) a parc. €. 293/61 (podminka Uzemni studie D1) napadla ¢ast zmény €. 2. Podatel
nesouhlasi se zavedenim nové podminky zpracovani Gzemni studie D1, kterou je dotCen i pozemek ve
vlastnictvi spoleCnosti Prosper Horse Ranch, jez je zafazen do tzv. segmentu b a s dilcimi zménami
v podminkach vyuziti plochy obcanského vybaveni — sport (0S). Dlivody nezadkonnosti zmény ¢. 2
podatel spatfuje také ve zménach v odlivodnéni provedenych po opakovaném verejném projednani. V neposledni
fadé podatel napadl rozhodnuti o ndmitkach ¢. 27 a ¢. 50.

Po zahajeni prezkumného Fizeni obdrzel krajsky Gfad dne 15. 2. 2023 podnét spoleénosti Panorama Celadna,
s.r.0., se sidlem Vaclavské ndmésti 834/17, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 284 09 043, v zastoupeni na
zakladé pIlné moci advokatem JUDr. Ing. Ivanem Barabasem, spole¢nikem FORLEX s.r.0., advokatni kancelare se
sidlem Podébradova 2738/16, 702 00 Ostrava (dale jen ,Panorama Celadna"), kterd napadla ¢ast zmény & 2



jako vlastnik (mimo jiné) pozemk{ parc. €. 649/37 (plocha Z18). Podatel povazuje za nezakonné zruseni
zastavitelné plochy Z18, kterd byla vyfazena z plochy obcanského vybaveni (OV) a zafazena do plochy
smiSeného nezastavéného Gzemi (NS). Jako budouci vlastnik pozemku parc. ¢. 6820 (po ukoncéeni zahajenych
pozemkovych Uprav)! dale napada zruSeni zastavitelnych ploch Z122 a Z1/20 v celém rozsahu, které byly
pred zménou €. 2 vymezeny jako plochy obcanského vybaveni (OV) a plochy vefejnych komunikacnich prostor(
(PK). Na zavér napada rozhodnuti o namitkach ¢. 22 a €. 45.

1. Posouzeni pravomoci a postupu pFi pofizovani a vydani zmény ¢. 2

Uzemni plan Celadnd ve znéni Zmény ¢. 1B nabyl Gdinnosti dne 31. 10. 2018 (dale jen ,UP Celadnd"). Soucasné
je pofizovana Zména ¢. 1A UP Celadnd, jejimz obsahem je prelozka silnice 1I/483 oznacend jako koridor D136
a uvedeni do souladu s Aktualizaci ¢. 1 Zasad Gzemniho rozvoje MSK.2 Zastupitelstvo obce Celadna (dale jen
,Zastupitelstvo") schvalilo Zpravu o uplatiiovani UP Celadna usnesenim ze dne 21. 11. 2019, jejiz soucasti
byly pokyny pro zpracovani zmény €. 2 zkracenym postupem. Zastupitelstvo zaroven schvalilo, ze zména ¢. 2
mUze obsahovat prvky regulacniho planu. Pofizovatelem zmény €. 2 byl podle § 6 odst. 2 a odst. 5 pism. b)
stavebniho zékona schvéalen Obecni Gfad Celadnd a byly zajiétény kvalifikaéni pozadavky k vykonu Uzemné
planovaci ¢innosti podle § 24 odst. 1 téhoz zakona.

Zména ¢. 2 podléhala posouzeni viivdl na udrzitelny rozvoj Gzemi. Oznameni o konani vefejného projednani
navrhu zmény ¢. 2 véetné vyhodnoceni vlivll na udrZitelny rozvoj uzemi (dale jen ,navrh*) bylo v souladu s § 55b
odst. 1 ve spojeni s § 52 odst. 1 stavebniho zakona jednotlivé doruceno krajskému Uradu, obci, pro kterou je
zména porizovana, dotéenym organlim, sousednim obcim a opravnénym investorlm (v souladu s § 23a
stavebniho zakona), a to pfipisem ze dne 29. 7. 2020, €. j. 1569/2020. Oznameni o konani verejného projednani
bylo doruceno také verejnou vyhlaskou €. j. 1568/2020 ze dne 29. 7. 2020 v souladu s § 55b odst. 2 ve spojeni
s § 52 odst. 1 a 2 stavebniho zakona na Ufedni desce pofizovatele. Verejné projednani se konalo dne 2. 9.
2020. Porizovatel ve spolupraci s urCenym zastupitelem vyhodnotil vysledky verejného projednani a na zakladé
vysledku projednani zajistil Upravu navrhu.

Provedené Upravy byly pofizovatelem vyhodnoceny jako podstatné a vyZadovaly podle § 55b odst. 10 ve spojeni
s § 53 odst. 2 stavebniho zakona opakované verejné projednani. Verejnou vyhlaskou ze dne 16. 3. 2022, C. j.
689/2022 bylo oznameno konani opakovaného verejného projednani na uredni desce pofizovatele. Pripisem ze
dne 16. 3. 2022, ¢. j. 687/2022 byli na opakované verejné projednani jednotlivé prizvani krajsky Urad, obec, pro
kterou je zména pofizovana, dotCené organy, sousedni obce a opravnéni investofi. Opakované verejné
projednani se konalo dne 20. 4. 2022.

V ramci obou verejnych projednani naplnila veskera oznameni zakonné poZadavky na obsah, na pouceni o podani
namitek, pfipominek a stanovisek a na lhlity s ohledem na konani projednani. Pofizovatel ve spolupraci s uréenym
zastupitelem vyhodnotil vysledky opakovaného verejného projednani a zpracoval navrh rozhodnuti o namitkach
a navrh vyhodnoceni pripominek v souladu s § 53 odst. 1 stavebniho zdkona. Tyto navrhy jednotlivé dorucil
dotéenym organlim a krajskému Ufadu. Pofizovatel nasledné predlozil podle § 54 odst. 1 stavebniho zakona
navrh na vydani zmény €. 2 Zastupitelstvu, pficemz Zastupitelstvo podle § 54 odst. 2 téhoz zakona schvalilo
zménu &. 2 usnesenim ¢&. 2.4.1 ze dne 12. 9. 2022. Zména ¢&. 2 a Uplné znéni Uzemniho planu Celadnd po této

1 Pozemkové Upravy byly na ¢asti katastralniho Gzemi Celadna zahajeny dne 15. 5. 2008 a dosud (tj. ke dni zveFejnéni
Advrht-rozhodnuti) nebyly ukonceny.
2 Potizeni Zmény €. 1A UP Celadna ke dni zvefejnéni navrhu rozhodnuti nebylo ukonceno.



zméné bylo obci Celadna dorugeno verejnou vyhlaskou podle § 55 odst. 7 stavebniho zakona dne 24. 10. 2022,
¢. j. Cela 2564/2022.

Krajsky urad zjistil, ze po opakovaném verejném projednani doslo k upravam navrhu pred jeho
vydanim, které byly pofizovatelem vyhodnoceny v kap. B.3. od@ivodnéni jako drobné Upravy nevyzadujici nové
projednani. Podle § 53 odst. 2 stavebniho zakona dojde-li na zakladé verejného projednani k podstatné Upravé
navrhu Uzemniho planu, upraveny navrh se v rozsahu téchto Gprav projedna na opakovaném verejném
projednani, pfitom se postupuje obdobné podle § 52 téhoZz zakona. Pojem ,podstatna Uprava navrhu" je
neurcitym pojmem, ktery neni v pravnich predpisech definovan. Obecné Ize dovodit, Ze se jedna o takovou
upravu, ktera ma noveé vliv na verejné zajmy a je tedy nezbytné, aby dotéeny organ, ktery tyto verejné
zajmy haji, mél moznost uplatnit své stanovisko, nebo se podstatné dotyka prav téch, ktefi mohou
uplatnit namitky, a dprava neni jednoznacné v jejich prospéch, nebo je-li ipravou podstatné
zménén navrh reseni (verejnost méla moznost uplatnit své pripominky). Jestli se jedna o podstatnou Upravu
navrhu, ¢i nikoli, posoudi pofizovatel, ktery nasledné v odlvodnéni izemniho planu zvoleny postup oddvodni.?
Nejvyssi spravni soud v souvisejici judikature také upozornil, Ze Ucelem Upravy procesu pofizovani Uzemniho
planu nebo jeho zmény je dat verejnosti ¢i opravnénym osobam moznost reagovat na predem neocekavané,
avsak pro né zasadni, zmény navrhu (viz rozsudek ze dne 24. 7. 2014,
&j. 9 Aos 3/2013-31).

V kap. B.3 odlivodnéni zmény €. 2 je uvedeno, ze , je nutné ddsledné zkontrolovat prehled a vymeéry vsech nové
vymezovanych zastavitelnych ploch a upravovanych stavajicich zastavitelnych ploch (zmensovanych),"
s vysledkem, ze byly ,,vyméry ploch provéreny, zjisténé nepresnosti opravené / zpresnené." Z porovnani textové
Casti navrhu pro opakované verejné projednani a textové Casti vydané zmény C. 2 krajsky urad zjistil, Ze byla
meénéna vyméra u téchto zastavitelnych ploch: Z24 (z 1,53 ha na 1,54 ha), Z39 (z 0,47 ha na 0,44 ha),
Z50 (z 0,46 ha na 0,97 ha), 265 (z 0,25 ha na 0,26 ha), 269 (z 1,24 ha na 1,22 ha), 2100 (z 1,91 ha na 1,92
ha), Z112 (z 5,42 ha na 5,30 ha), Z1/9 (z 1,51 ha na 1,47 ha), Z1/28 (pro opakované verejné projednani bez
zmény v textové Casti, pficemz zdZeni této plochy bylo obsahem grafické Casti, ve vydané verzi snizena vyméra
z 0,37 ha na 0,09 ha), Z2/5 (z 0,40 ha na 0,13 ha) a Z2/8 (z 0,52 ha na 0,16). S ohledem na zastavitelnou
plochu Z2/5 je v kap. B.3 od@vodnéni uvedeno, Ze se jedna o opravu zjevné chyby. S ohledem na plochu Z50 a
Z91 je v odlivodnéni uvedeno, Ze byla vydana pravomocna rozhodnuti v téchto plochach, a tudiz byly v urcitém
rozsahu zachovany.

Z porovnani grafické ¢asti navrhu pro opakované verejné projednani a vydanou grafickou Casti zmény ¢. 2,
zejména vykresu 1.2.a) Vykres zakladniho ¢lenéni a vykresu 1.2.b) Hlavni vykres, krajsky Urad zjistil, Ze rozsah a
umisténi vyjmenovanych zastavitelnych ploch zlstaly po opakovaném verejném projednani beze zmény (kromé
plochy Z50 a Z91). Zpfesnéni vypoctu vymér uvedenych ploch tedy nebylo disledkem Uprav v jejich grafickém
vymezeni. Z odfivodnéni tedy neni zcela ziejmé, na zakladé jakych divodli nebo podkladi doslo
k porizovateli deklarovanému zpfFesnéni vypoctu v textové casti. Pouze s ohledem na plochu Z2/5 a
Z2/8 se jednalo o opravu zjevné nespravnosti ve vymeére, jelikoz vymeéry pro opakované verejné projednani zcela
jednoznacné neodpovidaly jejich grafickému vymezeni (u Z2/5 se jedna o rozdil témér 0,3 ha, u Z2/8 o rozdil
0,36 ha). Odlvodnéna byla Uprava vyméry i s ohledem na plochy Z50 a Z91. V pfipadé ostatnich vyjmenovanych
zastavitelnych ploch se vSak o zjevnou nespravnost ve vymére nejednalo, jelikoz rozdil cca 0,01 az 0,03 ha nelze
vizualné z grafického vymezeni poznat.

3 Machackova a kol. Stavebni zakon, 3. vydani, Praha: C.H.Beck, 2018, s. 282.



Na zakladé uvedeného zjisténi krajsky urad posoudil predmétné Upravy ve vymeérach zastavitelnych ploch, které
nejsou v kap. B.3. odfvodnéni zmény ¢. 2 odfvodnény. ¥Obecné plati, 7e vyméry zastavitelnych ploch nejsou

povinnou naleZitosti textové ¢asti Uzemniho planu podle prilohy ¢. 7 vyhlasky ¢. 500/2006 Sb., o Uzemné
analytickych podkladech, izemné planovaci dokumentaci a zplsobu evidence izemné planovaci ¢innosti, ve znéni
vyhlasky €. 13/2018 Sb. (dale jen ,vyhlaska ¢. 500/2006 Sb."). Pro rozhodovani v Uzemi, s ohledem na rozsah
zastavitelné plochy, je podstatné a zavazné zejména jeji grafické vymezeni. Textova Cast pak s ohledem na
vymezeni zastavitelnych ploch musi byt s grafickym vyjadfenim v souladu. S ohledem na méfitko, v jakém se
graficka ¢ast zmény Uzemniho planu pofizuje je vSak vysledna vyméra zastavitelné plochy nutné pouze pfiblizna

vymezent: VySe uvedené neodlvodnéné upravy ve vymérach nékterych zastavitelnych ploch, které nejsou
opravou zjevnych chyb a nejsou od@vodnény ani jinym zplsobem, vedou k urcitému zbyte¢nému zneprehlednéni
vydané zmény. V daném pripadé je vSak nutné prihlédnout k tomu, 7e se v grafickém vymezeni
zastavitelnych ploch po opakovaném verejném projednani nic nezménilo a vyméra zastavitelné
plochy v textové Casti Uzemniho planu je pouze orientacni. Krajsky Ufad dale provéfil, 7e vzhledem
k rozsahu Uprav ve vymére zastavitelnych ploch (cca 0,01 az 0,03 ha) a k méfitku grafického vyjadreni nelze
dovodit, Ze by se Upravami dostala grafickd a textova ¢ast zmény €. 2 do rozporu. Se zohlednénim uvedeného
ma krajsky Urad za to, ze provedené zmény ve vymérach nejsou podstatnymi Gipravami ve smyslu § 53 odst.
2 stavebniho zdkona. Tento zavér dle krajského Ufadu nepovede k zasahu do prav jednotlivych vlastnikd
dotéenych pozemkd, jelikoz pro rozhodovani v Uzemi je zédsadni grafické vymezeni zastavitelnych ploch, které se
po opakovaném verejném projednani ve vztahu k uvedenym zastavitelnym plocham nezménilo.

O
I3

Krajsky Urad dale zjistil, Ze po opakovaném vefejném projednani byly pred vydanim viozeny nové definice
poim& ustupujici podiaZia maximalni zastavitelnost pozemku, jez nebyly v UP Celadna dosud obsaZeny.
Tyto Upravy pak zcela postradaji odlivodnéni, jelikoZ je v kap. B.3 bodé 7 odlvodnéni pouze konstatovano, zZe
jsou tyto definice vlozeny.

Dle nové definice ,maximalni zastavitelnost pozemku"“ se mimo jiné ,mez/ zastavéné casti pozemkd
nezapocitivaji zpevnéné plochy, vietné komunikaci, podezdivky plotd apod." Krajsky Uiad zjistil, ze UP Celadné
regulaci maximalni zastavitelnost pozemku obsahoval jiz pfed zménou ¢. 2, avSak neobsahoval zplsob jejiho
vypocCtu. Dosavadni vyklad této regulace — tedy zplisob vypoctu zastavitelnosti, ovsem odpovida nové definici.
Zpevnéné plochy jsou standardné zapocitavany do souctu vymér zastavénych Casti pozemku pouze, pokud tak
Gzemni plan vyslovné stanovi, coz UP Celadna necini, ani necinil. Krajskému Ufadu je navic z Ufedni ¢innosti
znamo, Ze zpevnéné plochy se nezapocitavaly do zastavénych Casti pozemk{ ani v rdmci dosavadni rozhodovaci
praxe primo na Uzemi obce Celadna. Tato definice nevklada do Uzemniho pléanu novou, dosud nepouzivanou,
regulaci, jeZz by méla vliv na vyklad a aplikaci Uzemniho planu, a tedy na prava dotenych osob, nybrZ pouze



vyslovné potvrzuje dosavadni praxi v Uzemi, a nejedna se tak o podstatnou Upravu a o poruseni § 53 odst. 2
stavebniho zakona.

S ohledem na novou definici pojmu ,ustupujici podlazi* dospél krajsky Urad k jinému zavéru. Pojem ustupuijici
podlazi je neurcitym pojmem a je nepochybné, ze v Gzemnim planu mlze byt tento pojem definovan podle
konkrétni potfeby daného Uzemi a regulace. UP Celadnd nejen, Ze neobsahoval definici tohoto pojmu, nybrz
regulaci formou ustupujiciho podlazi dosud ani nevyuzival. I presto, ze neexistuje oficialni definice tohoto pojmu,
Ize poukazat napf. na materialy Ministerstva pro mistni rozvoji, podle kterych je ustupujici podlazi ,,nadzemnim
podlazim, jehoZ hruba podiazni plocha je mensi neZ hruba podlazni plocha nadzemniho podlaZi pod nim, resp.
obvodova stena ustupujiciho podlazi v nékterém smeéru ,,ustupuje" od svislé roviny obvodové stény nize
poloZeného podiaZi minimainé o vzdalenost rovnou své vysce™* Definice obsazena ve zméné ¢. 2 vsak dopliuje,
Ze o ustupujici podlaZzi se nejedna, pokud je ustoupeni od predchoziho podlazi o mensi vzdalenost nez vzdalenost
zarucujici, ze rovina prolozena atikou predchoziho podlazi a atikou ustupuijiciho podlazi bude mit sklon max. 45
stupnd, coZz ma nepochybné dopad na vyskovou regulaci. Dle krajského Ufadu se jedna o pFisnéjsi regulaci
nez ta, jez byla projednana (tj. bez definice), protoze pokud by definice nebyla vlozena, posuzovalo by se
ustupujici podlazi podle ,mirné&jsich® kritérii. Z téchto ddvodd nelze predmétnou Upravu povazovat za
nepodstatnou, jelikoz zpFisnéni nebo zavedeni nové regulace ma vzdy potencial zasahnout do prav
dotcenych osob, které mohou uplatnit namitky, jelikoz zavazné omezuji zmény v Gzemi, zde
s ohledem na prostorové feseni budoucich staveb. Krajsky trad proto zrusil bod 7.3 pism. c) odrazku 17)
textové casti zmény ¢. 2.

Po opakovaném verejném projednani bylo provedeno nékolik dalSich Uprav v navrhu, jez porizovatel v kap. B.3
od@vodnéni vyhodnotil jako nepodstatné. Kromé vySe uvedenych Uprav doslo zejména k Upravam a doplnéni
oddvodnéni. Tuto skutecnost v podnétu k prezkumu napadaji podatelé Prosper Golf Resort, Prosper Invest,
Prosper Development a Prosper Horse Ranch. Krajsky Ufad k tomu uvadi, ze opakované verejné projednani podle
§ 53 odst. 2 stavebniho zakona se kona pouze ve vztahu k Upravam navrhu (zavazné Casti Uzemniho planu),
nikoliv ve vztahu k odvodnéni. Odlivodnéni, jez obsahuje mimo jiné popis procesu porizovani Gizemniho planu,
rozhodnuti o namitkach a vyporadani pfipominek, se z logiky véci doplfiuje v priibéhu pofizovani, a to az do jeho
vydani.

Z kap. B.3 odlvodnéni dale vyplyva, Ze doslo k Upravam také zjevnych chyb v textové casti (viz napf. kap. B.3.
bod 5 od@vodnéni). V tomto ohledu neshledal krajsky Gfad nezakonnost provedenych Uprav, jelikoZ jsou
dostatecné oddvodnény a z odlivodnéni jasné vyplyva, Ze se jedna o Upravy nepodstatného charakteru.

Krajsky arad shrnuje, Ze vloZeni definice pojmu ,ustupujici podlazi® a—zmény—ve—vymérach
vyjmenoevanych—zastavitelnyehploch-ucinéné po opakovaném veiejném projednani povazuje za

neprojednanoué Gpravyu v rozporu s § 53 odst. 2 stavebniho zakona. PFredmétna procesni vada je
diivodem pro zruseni této casti zmény ¢. 2.

1.1. Vyjadreni k ¢astem podnétd podatelli smérujicich proti postupu pFi pofizovani zmény €. 2

Podatelé Prosper Invest a Prosper Development zpochybnili Gplnost zvefejnéného oddvodnéni v ramci verejnych
projednani, konkrétné dle nich chybéla doplnéna kap. F.3. o postupu projednani a kap. F.4. vyhodnoceni souladu

4 Ministerstvo pro mistni rozvoj. Slovnik tzemniho rozvoje, aktudini verze k 23. 6. 2022. Dostupné z:
https://www.uur.cz/media/nuhh1ym4/slovnik-ur-20220623.pdf



se stanovisky dotcenych organll a vyhodnoceni pfipominek a rozhodnuti o namitkach. Krajsky Urad k tomu uvadi,
Ze odlvodnéni je vzdy soucasti navrhu pouze v tom rozsahu, ktery je mozné v dané fazi potrizovani zpracovat.
V priibéhu pofizovani dochazi k upresnovani a doplfiovani odfvodnéni, coz vyplyva (mimo jiné) z § 53 odst. 4 a
5 stavebniho zakona. Podle § 53 odst. 4 stavebniho zakona porizovatel prezkouma navrh pred jeho predlozenim
zastupitelstvu obce k vydani. Zavéry tohoto prezkoumani jsou nasledné podle § 53 odst. 5 stavebniho zakona
soucasti od@vodnéni. Soucasti je i vyhodnoceni s ohledem na pozadavky stavebniho zakona a jeho provadécich
pravnich predpisli a poZadavky zvlastnich pravnich predpisti a stanovisek dotCenych organd. Vyporadani
pripominek a rozhodnuti o namitkach se uvede jako soucast oddvodnéni podle § 172 odst. 4 a 5 spravniho Fadu,
pricemz o namitkach rozhoduje Zastupitelstvo a zverejiuje se az vydanim opatfeni obecné povahy, nikoliv dfive.
Podle krajského Ufadu se v daném pfipadé nejednalo o cilené nezverejnéni Casti odlivodnéni nebo o védomou
netransparentnost procesu pofizovani zmény €. 2, jak uvadéji podatelé, nybrz o standardni postup.

Krajsky Urad pro Uplnost dopliuje, Ze nezverejnéni rozpracovaného navrhu vyporadani pfipominek a rozhodnuti
o namitkach pro opakované verejné projednani nema na uplatnéni prava dotCenych osob v ramci pofizovani
uzemniho planu zadny vliv, jelikoz ndmitky a pfipominky Ize uplatnit pouze s ohledem na upravované ¢asti navrhu
(tj. zavazné casti Uzemniho planu), nikoliv odlivodnéni. S ohledem na prehlednost provedenych Uprav po
verejném projednani krajsky Ufad konstatuje, Ze jak v textové Casti navrhu zmény €. 2, tak i v odlvodnéni véetné
textu s vyznacenim zmén byly provedené Upravy prehledné vyznaceny zaZlucenim.

Podatelé Prosper Golf Resort, Prosper Development, Prosper Horse Ranch, Prosper Invest a Panorama Celadna
v podnétech dale napadaiji, Ze nebyl pofizovan novy Gzemni plan obce Celadnd, nybrz pouze jeho zména, ackoliv
dle nich doslo ke zméné koncepce GUzemniho planu. Krajsky Gfad k tomu uvadi, ze pravni predpisy neupravuii,
v jakém rozsahu miize byt zména Gzemniho planu pofizovana, resp. nestanovuji podminky, za kterych je nutné
pofizovat novy Uzemni plan. Nelze ani dovozovat, Ze obsah zmény ¢. 2 (zejména s ohledem na zruSeni
zastavitelnych ploch a vymezovani novych zastavitelnych ploch, stanoveni podminky Gzemni studie nebo prvky
regulaéniho planu) predstavuje zménu koncepce UP Celadna.

2. Posouzeni naplnéni formalnich nalezitosti zmény Gizemniho planu

Nasledné se krajsky Urad zabyval spinénim zakonnych naleZitosti zmény Gzemniho planu. Obsah izemniho planu
vydavaného formou opatfeni obecné povahy blize upravuje pfiloha ¢. 7 vyhlasky ¢. 500/2006 Sb. Krajsky urad
oVeéril, Ze textova i graficka ¢ast Uzemniho planu (navrhu i od@vodnéni) obsahuje naleZitosti stanovené vyhlaskou
a naleZitosti vyplyvajici z § 53 odst. 4 a 5 stavebniho zakona. K od@vodnéni krajsky Ufad uvadi, ze musi napliovat
obecné nalezitosti vyplyvajici z § 68 odst. 3 a § 172 odst. 4 a 5 spravniho fadu, z § 53 odst. 4 a 5 stavebniho
zakona a nalezitosti z ¢asti II. pFilohy ¢. 7 vyhlasky ¢. 500/2006 Sb.

Krajsky Ufad proveéfil zménu €. 2 po formalni strance, pficemzZ v ramci posouzeni naplnéni formalnich poZadavkd
na obsah zmény ¢. 2 neshledal Zadné nedostatky, jez by zplsobovaly jeji nezakonnost, jelikoZ obsahuje nalezitosti
vySe uvedené vyhlasky a stavebniho zakona.

3. Posouzeni zakonnosti obsahu napadenych casti zmény Gizemniho planu

V poslednim kroku prezkumného Fizeni krajsky Gfad posoudil zakonnost obsahu casti zmény ¢. 2 v rozsahu
obdrzenych podnétii. Predevsim zda odlvodnéni napliiuje ve vztahu k napadenému obsahu pozadavky dle
spravniho fadu a stavebniho zakona a jeho provadécich vyhlasek. Pozadavky na oddvodnéni tizemniho planu
vyplyvaji mj. z § 172 odst. 4 a 5 spravniho fadu, § 53 odst. 4 a 5 stavebniho zakona a z asti II. prilohy ¢&. 7




vyhlasky ¢. 500/2006 Sb. Soudni judikatura dale dovozuie, 7e nMNa odlvodnéni Gzemniho planu jsou kladeny
podobné naroky jako na odlvodnéni spravniho rozhodnuti podle § 68 odst. 3 spravniho fadu (viz napr. rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 16. 12. 2008, ¢.j. 1 Ao 3/2008-136). Musi tedy obsahovat diivody Feseni,
podklady, z nichZ spravni organ pri vydani opatreni obecné povahy vychazel, Gvahy, kterymi se ridil
pfi hodnoceni podkladii a vyklad pravnich predpist. Nedilnou soucasti od@vodnéni je také rozhodnuti o
namitkach, na které je z formalniho hlediska nahlizeno jako na spravni rozhodnuti (viz rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 4. 8. 2010, C.j. 4 Ao 3/2010-54). Kvalita odiivodnéni vcetné oddvodnéni
rozhodnuti o namitkach je zakladnim pFedpokladem piezkoumatelnosti Gzemniho planu_a
nedodrzZeni téchto poZadavkt je taktéZ nezakonnosti (viz napf. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze
dne 24. 11. 2010, ¢.j. 1 Ao 5/2010-169).

Pro tento pfezkum je tak podstatné, zda podatelé v priibéhu pofizovani zmény C. 2 ve vztahu k jimi napadenému
obsahu uplatnili véasné namitky, jelikoz procesni pasivita dot¢enych osob zpravidla vyznamné ovlivni
rozsah a podrobnost odtivodnéni jednotlivych ¢asti izemniho planu, které do znacné miry koreluje
prave s tim, zda proti navrhovanému feSeni dotéené osoby uplatnili namitky, popfipadé i jaka byla jejich kvalita
(viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 25. 6. 2020, ¢.j. 3 As 197/2017-21 a rozsudek Krajského soudu
v Praze ze dne 5. 9. 2022, ¢.j. 55 A 35/2022-91).

Vzhledem k obsahu obdrzenych podnétll krajsky Ufad postupné posoudil zdkonnost zruseni zastavitelnych ploch
(kapitola 3.1.), zékonnost zmén ve funkénim vyuziti plochy oblanského vybaveni — sport (kapitola 3.2.),
zakonnost vymezeni nové podminky pofizeni Uzemni studie D1 (kapitola 3.3.) a zakonnost zmén ve funkénim
vyuziti plochy bydleni (kapitola 3.4.). Pfezkoumatelnost a dostatecnost odlvodnéni téchto Casti opatfeni obecné
povahy krajsky Grad posoudil i ve vztahu k rozhodnutim o namitkach, jez uplatnili podatelé v prdbéhu pofizovani
zmény ¢&. 2. Vzhledem k tomu, Ze podatelé (kromé Dalibora Splichala) v podnétech k prezkumu napadli také cela
rozhodnuti o namitkach a nékteré namitky téchto podatel& sméfuji i proti jinym ¢astem zmény ¢. 2, jez nebyly
napadeny v podnétech k prezkumu, zabyval se krajsky urad v kapitole 3.5 tohoto rozhodnuti také zbyvajicim
Castem rozhodnuti o téchto namitkach.

3.1. Zruseni zastavitelnych ploch

Spoleénym jmenovatelem podnétéi podateléi Dalibora Splichala, Prosper Golf Resort, Prosper
Development a Panorama Celadna, je napadeni zruseni vybranych zastavitelnych ploch (218, Z25,
Z29, 238, 239, 250, Z122, Z123 a Z1/20) nebo jejich Casti a jejich zaFazeni do plochy smisené
nezastavéného uzemi (NS).

PFi posouzeni této Casti zmény €. 2 krajsky Urad nejprve provéril obecné odlvodnéni zruseni vSech zastavitelnych
ploch, které shrnul v podkapitole 3.1.1. tohoto rozhodnuti. V nasledujici podkapitole 3.1.2. shrnul odlvodnéni ve
vztahu k jednotlivym napadenym ruSenym zastavitelnym plocham, a to v kontextu od@vodnéni rozhodnuti o
namitkach uplatnénych podateli. V podkapitole 3.1.3. tohoto rozhodnuti krajsky Gfad posoudil konkrétni dfivody
a zakonnost napadenych zastavitelnych ploch. V souvislosti se zavéry posouzeni zruSeni zastavitelnych ploch
krajsky Ufad v podkapitole 3.1.4. tohoto rozhodnuti posoudil zakonnost vymezeni novych zastavitelnych ploch.

3.1.1. Shrnuti obecného odtvodnéni zmény &. 2 ve vztahu k zrudeni zastavitelnych ploch

Obsahem zmény €. 2 bylo zruseni celkem 13 zastavitelnych ploch v celém rozsahu (725, 729, 734, 738,
264, 771, 272, 797, 2107, Z118, 7122, 7123, Z1/20) a 8 zastavitelnych ploch v ¢astecném rozsahu (716,



Z18, 739, 750, Z53, Z75, Z101, Z105). Ve vétsiné pripadl se jednalo o zastavitelné plochy s funkénim vyuzitim
plochy smiSené obytné (SB), v pripadé ploch Z25, Z29 a Z39 se jednalo o plochy bydleni (B), v pfipadé ploch
Z16, Z122 a Z123 se jednalo o plochy ob¢anského vybaveni (OV) a v pfipadé plochy Z1/20 o plochu vefejného
komunikacniho prostoru (PK). Zménou €. 2 doslo zaroven k vymezeni novych celkem 12 zastavitelnych
ploch.

Dlvody ke zruSeni zastavitelnych ploch jsou uvedeny v kap. ] podkap. 3 od@vodnéni. Tento pozadavek vyplynul
z pokynd Zpravy o uplatriovani UP Celadnd pro zpracovani zmény ¢. 2 uvedené v kap. D) tak, Ze ,ve zméné ¢& 2
budou dlouhodobé nevyuZité plochy provéreny a pokud se bude jednat o plochy, které byly urceny
pro vystavbu jiZ v dzemnim planu obce platném pred rokem 2014, bude zruseno jejich urceni k
zastavény, tak aby zménou ¢. 2 nedosjo k nardstu previsu nabidky ploch pro bydleni, ale tento se udrZel na
hodnoté kolem 75 %." Deklarovanym cilem je redukce zastavitelnych ploch a otevieni moznosti vymezit nové
zastavitelné plochy. Hlavnim kritériem bylo dlouhodobé nevyuziti zastavitelnych ploch, pficemz dle kap. 3
odAvodnéni , byly porfizovatelem identifikované zastavitelné plochy vymezené minimainé od roku 2006, tedy vice
neZ 15 let, které byly podrobeny analyze z hlediska mozZnych aktivnich kroki k jejich vyuZiti." Aktivhim
krokem v Gizemi se s odkazem na § 102 odst. 2 a 3 stavebniho zakona povazovala existence pravomocného
rozhodnuti o umisténi stavby, Uzemni souhlas, spoletné povoleni nebo uzaviena a ucinna verejnopravni
smlouva nahrazujici Uzemni rozhodnuti. Podle od@vodnéni doslo k provéreni aktivit v izemi v poslednich
min. 5 letech na zakladé provéreni stavu Zadosti na mistné prislusném stavebnim Gradé a na
zakladé dopliujiciho prizkumu v tzemi.

U kazdé rusené zastavitelné plochy je pak uvedeno naplnéni vyse uvedeného kritéria. V pfipadé ploch 7216, Z18,
725, 739, Z53, Z71, Z72, Z75, 297, 2105, Z107, Z118, Z122 a Z123 bylo hlavnim dlvodem ke zruseni jejich
dlouhodobé nevyurziti, kdy tyto plochy byly vymezeny minimainé od roku 2006 a nebyla zjisténa aktivita v Uzemi.
V pripadé ploch 729, Z34, 238, Z50, Z64 a Z101 se jedna o plochy jez byly vymezeny minimalné od roku 2014 a
nebyla u nich zjisténa aktivita v Uzemi. Plocha Z1/20 s funk¢nim vyuzitim jako verejny komunikacni prostor byla
zruSena vzhledem k tomu, Ze jeji vymezeni Uzce souviselo s vymezenim zastavitelnych ploch 7218, Z122 a 7123,
pfi¢emz po jejich zruSeni ztratilo vymezeni zastavitelné plochy Z1/20 vyznam. U ploch Z25, 729 a Z107 jsou
uvedeny dalsi dévody pro zruseni (viz nize).

Krajsky ufad uvadi, 7Ze vzhledem k uplatnénym namitkédm proti zruSeni nékterych zastavitelnych ploch,
nepostacuje pro konstatovani zakonnosti obsahu zmény &. 2, resp. jejiho oddvodnéni s ohledem na naplnéni
pozadavkl na jeho detailnost a podrobnost (viz vySe uvedené pozadavky vyplyvajici z judikatury soudd)
posouzeni pouze oddvodnéni samotného navrhu zmény Gzemniho plénu, ale je tfeba posoudit také rozhodnuti o
namitkdch uplatnénych podateli podnétl.S-ehledem—nra—uplathéné—namitky—toto—obeené—odivednéni—pro
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3.1.2. Shrnuti oddvodnéni zrudeni zastavitelnych ploch v kontextu ndmitek uplatnénych podateli

Zruseni ploch 225, Z29, 238, Z122 a Z123 v celém rozsahu bylo obsazeno v navrhu pro vefejné
projednani konané dne 2. 9. 2020 a k naslednym Upravam u téchto ploch nedoglo. Podatel Dalibor Splichal
proti ruseni plochy Z25 uplatnil véasné namitky ze dne 26. 8. 2020 a ze dne 7. 9. 2020, o kterych bylo rozhodnuto
jako o namitkach ¢. 2 a €. 3. Podatel Prosper Development uplatnil proti ruseni ploch 7229, 738 a Z123 vcasné
namitky ze dne 8. 9. 2020, o kterych bylo rozhodnuto jako namitce &. 25. Podatel Panorama Celadna uplatnil



proti ruseni plochy Z122 vc¢asnou namitku ze dne 31. 8. 2020, o které bylo rozhodnuto jako o namitce €. 22. O
vSech namitkach bylo rozhodnuto tak, ze se zamitaji.

U plochy Z39 bylo v textové ¢asti navrhu pro verejné projednani uvedeno, Ze se rusi v celém rozsahu. V grafické
Casti navrhu pro verejné projednani byla plocha Z39 rusena pouze z ¢asti, a to v rozsahu pozemkd parc. ¢. 605/6,
606/5, 605/4 (tj. jizni a zapadni polygon). V kap. 3 odlvodnéni pro verejné projednani je uvedeno, Ze plocha
739 je ,zrusena celd z divodu dlouhodobého nevyuZiti k zastavéni byla plocha vymezena minimalné od roku
2006". Verejné projednani se konalo dne 2. 9. 2020 a proti této Casti zmény €. 2 uplatnil podatel Prosper Golf
Resort namitku ze dne 8. 9. 2020, o které bylo rozhodnuto jako o véasné namitce €. 26 tak, Ze se zamita. Pro
opakované verejné projednani byl navrh upraven, a to s ohledem na rozsah ruseni plochy Z39 tak, ze v textové
i grafické Casti navrhu byla plocha Z39 rusena pouze Castecné (a to v rozsahu jizni a zapadni Casti). V kap. 3
oddvodnéni pro opakované vefejné projednani je vSak opakované uvedeno, Ze je ruSena cela plocha Z39
z d@vodu jejiho dlouhodobého nevyuziti. Opakované vefejné projednani se konalo dne 20. 4. 2022 a podatel
Prosper Golf Resort k této Casti zmény €. 2 uplatnil namitku ze dne 27. 4. 2022, o které bylo jako o vCasné
namitce €. 49 rozhodnuto tak, ze se zamita.

Plocha Z50 byla dle textové Casti navrhu pro verejné projednani rusena v celém rozsahu. Z grafické Casti navrhu
pro verejné projednani vyplyva, ze Cast zastavitelné plochy Z50 zlstala zachovana (na Casti pozemku
parc. €. 511/2). Proti této ¢asti zmény €. 2 uplatnil podatel Prosper Development namitku ze dne 8. 9. 2020,
o které bylo jako o v¢asné namitce €. 25 rozhodnuto tak, ze se zamitd. Pro opakované verejné projednani byla
textova Cast u zruseni plochy Z50 upravena tak, Ze se rusi pouze z Casti, tj. byla uvedena do souladu s grafickou
¢asti navrhu. Vzhledem k tomu, Ze po verejném projednani doslo k Upravé v ploSe Z50, byla tato Uprava
predmétem opakovaného verejného projednani, a podatel proti ni uplatnil namitku dne 27. 4. 2022, o které bylo
rozhodnuto jako o v€asné namitce €. 47 tak, Ze se zamita.

V navrhu pro vefejné projednani byla rusena Cast plochy Z18. Rozsah rusené zastavitelné plochy vyplyval
zejména z grafické Casti navrhu a nebyl po dobu pofizovani zmény €. 2 ménén. Proti ruseni Casti plochy 718
uplatnil podatel Panorama Celadn& namitku ze dne 31. 8. 2020, o které bylo jako o véasné namitce &. 22
rozhodnuto tak, Ze se zamita. V textové Casti navrhu pro opakované verejné projednani byla ménéna vyméra
zastavitelné plochy, kdy pro verejné projednani byla stanovena v rozsahu 0,56 ha a pro opakované verejné
projednani v rozsahu 0,12 ha. Také zruSeni plochy Z1/20 bylo zmatecné, kdyz ve fazi vefejného projednani
bylo uvedeno pouze v grafické Casti navrhu a v odlvodnéni, nikoliv v textové Casti navrhu. Do textové Casti
navrhu bylo zrudeni Z1/20 zahrnuto aZ pro opakované verejné projednani. Podatel Panorama Celadnd proti
zruseni Casti plochy Z18 ve vztahu k jejim Upravam po verfejném projednani a proti zruseni plochy Z1/20 uplatnil
namitku ¢. 45, ktera byla s odkazem na § 53 odst. 2 a § 52 odst. 3 stavebniho zakona zamitnuta.

Podatelé v namitkach shodné napadaji nedostateCnost a neprezkoumatelnost odlivodnéni pro zruseni
zastavitelnych ploch, zejména rozporuji pouziti kritéria pro zruseni zastavitelnych ploch. Dle nich nebylo doloZeno,
jak doslo k provéreni Uzemi s ohledem na naplnéni stanoveného kritéria pro ,vyrazeni* zastavitelnych ploch.
V namitkach opakované uvadéji svou cinnost v Gzemi za Ucelem dosazeni pfislusného povoleni pro zménu
v Uzemi (napt. projektova priprava). Tyto Cinnosti uvadéli podatelé u ploch Z25, Z38, Z39 a Z50. Ve vztahu
k plocham 718, 7122, 7123 a Z1/20 podatel odkazoval na dlouhodobé feSené zahajené pozemkové Upravy
v dot¢eném Uzemi jako objektivni d@ivod pro nedosazeni pfislusného spravniho aktu pro zménu v Gzemi. Podatelé
namitaji, Ze pofizovatel pfi hodnoceni vySe uvedenych kritérii nevzal v Gvahu predmétné cinnosti, jez ve své
podstaté znamenaji, Ze jsou v Uzemi aktivni a v blizké dobé mély byt plochy vyuzity.



V rozhodnuti o namitkach C. 2, 3, 22, 25, 26, 45, 47 a 49 jsou opétovné uvedeny totozné dlvody pro zruseni
zastavitelnych ploch, jako v odlvodnéni zmény €. 2. Opakované je uvadéno, Ze v rusenych plochach nedoslo
k vydani pravomocného rozhodnuti. Tuto skuteCnost ani podatelé v podnétech k pfezkumu nerozporuii.
V rozhodnuti o namitkach ¢. 25, 26 a 47 je dale uvedeno, Ze ,v rémci procesu porizovani neni mysliteine, aby
porizovatel vyckdval na pravomocné ukonceni vsech probihajicich uzemnich fizeni. Takovy pFistup by excesivné
prodiuZoval délku pofizovani uzemné planovaci dokumentace a byl by v rozporu s principem hospodarnosti a
procesni ekonomie. " Déale je doplnéno, ze ,vydané uzemni rozhodnuti/stavebni povoleni predstavuje limit vyuZiti
uzemi ve smyslu & 26 odst, 1 stavebniho zékona (viz napriklad odst. [38] rozsudku NSS ze dne 29, 6. 2021 a
dalsi tam citovanou judikaturu). Je proto pochopiteiné, Ze praveé tento aspekt byl pro pofizovatele vyznamnym
kritériem pro posouzeni aktivity viastnika." S ohledem na plochy, u nichz dochazi k pozemkovym Upravam, je
napt. v namitce ¢. 22 uvedeno, Zze podatel ,si musel byt védom, Ze nema zajisténd potrebnad vécna prava
k pozemkdm, aby se jeho zamér dal viibec realizovat. Musel si tedy byt védom také rizika, Ze kdyZ nedojde
k vyreseni téchto vécné pravnich vztahd, nebude moci projekt realizovat bez ohledu na to, jak jsou plochy
regulovany v uzemnim plénu. Obec musi k rozvoji svého uzemi pristupovat komplexné, nemdze investorovi
garantovat realizaci jeho konkrétniho zaméru."V rozhodnuti o namitce €. 22 je dale uvedeno, Ze ,novd uzemné
planovaci dokumentace pidsobi vZdy do budoucna. Viastnici pozemkd nemohou ocekavat, Ze pokud tzemni plan
stanovi urcity zpdsob regulace jejich pozemkd, nemiiZe byt tento zpisob v budoucnu jiZ nikdy zménén. Zejména
to plati u ploch dlouhodobé nevyuzZitych."V rozhodnuti o namitkach je pak opakované citovana judikatura soudd
0 moznostech obce ménit regulace v tzemnim planu.

3.1.3. Posouzeni zakonnosti zruSeni zastavitelnych ploch

Krajsky urad z odGvodnéni zmény ¢. 2 a z odlivodnéni rozhodnuti o namitkach shrnuje, Ze hlavnim dfivodem pro
zruSeni zastavitelnych ploch je jejich dlouhodobé nevyuZiti k ¢emuz musi byt naplnény dvé podminky, a to
zastavitelna plocha byla vymezena minimalné od roku 2014 a ve sledovaném obdobi v poslednich min. 5 letech
nedoslo k aktivnim kroklm v Gzemi (napf. vydani pravomocného rozhodnuti).

Jiz z obsahu zmény ¢&. 2 bylo jednoznacné, Ze dojde ke znacnému zasahu do vlastnickych prav dotéenych osob,
jichz se ruSeni zastavitelnych ploch tyka, a to bez ohledu na to, zda tyto osoby uplatni namitky ¢i nikoliv. Pokud
je novym Gzemnim planem nebo zménou tUzemniho planu zménéno funkéni vyuZiti pozemkd, jedna se o zasah
do vlastnického prava vlastnika dotéenych pozemkd, jelikoz je jim vlastnik autoritativné omezen v pravu uzivat
predmét vlastnictvi dle dosavadniho zplsobu vyuziti pozemk (viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
30. 8. 2017, ¢. j. 6 As 67/2017-38). Znacny zasah do vlastnickych prav byl bezpochyby zjevny jiz pFi
zpracovani navrhu pro verejné projednani, coz od pocatku vyvolalo zvysené naroky na odtivodnéni.
Pravé skrze prezkoumatelnost oddvodnéni (resp. jeho presveédCivost, kvalitu, dostatek déivodd) je dokladana
nepochybné i zdkonnost postupu pfi pofizovani zmény Uzemniho planu (viz srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 24. 11. 2010, ¢.j. 1 Ao 5/2010-169), coz je také zakladnim predpokladem k tomu, aby —Pedle

Vv . Vv

cile oprené dlivody, jsew-byla ¢inéna jen v nezbytné nutné mife a nejSetrnéjsSim ze zplisobd vedoucich jesté
rozumné k zamyslenému cili, nediskriminaénim zplsobem a s vylouCenim libovile (viz rozsudek Nejvyssiho

spravniho soudu ze dne 21. 7. 2009, ¢.j. 1 Ao 1/2009-120)cezpfedstavuie-zasadu-subsidiarity-a-minimalizace
zasahy,

Od(ivodnéni je pak potfeba vnimat v souvislostech, tj. i véetné odfivodnéni rozhodnuti o namitkach jez je soucasti
oddvodnéni celého opatieni obecné povahy. Odlivodnéni rozhodnuti o namitce proto netrpi neprezkoumatelnosti,



je-li z ného a potazmo z oddvodnéni celého opatieni obecné povahy zifejmé, jak byla dana problematika uvedena
v nadmitce fesena (viz. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 9. 12. 2016, C. j. 8 As 89/2016-48).

Krajsky Ufad obecné uvadi, ze obec mlize zménou Uzemniho planu omezit zastavitelné plochy a zaroven vymezit
nové zastavitelné plochy. Na jednu stranu je zadouci kontinuita Uzemniho planu, na druhou stranu tento
pozadavek nesmi znemoznit revizi existujiciho stavu (viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 20. 5.
2010, ¢.j. 8 Ao 2/2010-644). Rovnéz vsak Uzemni planovani nemlze byt zcela nahodilou, nepredvidatelnou
a svévolnou cinnosti (napf. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 14. 2. 2013, C.j. 7 Aos 2/2012/-53). Ma-
li tedy dojit k tomu, ,Ze jsou vyrazné redukovany stavajici zastavitelné (avsak dosud nezastavéné) plochy,
pricemZ soucasné jsou vymezovany v jiné casti uzemi plochy s tymZ zpisobem vyuZiti, je treba takovy postup
radané, racionainé a transparentné zddvodnit, aby byly rozptyleny pochybnosti o libovili a arbitrdrnosti pfi
rozhodovani o pfijeti nového uzemniho pland* (rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 6. 6. 2013, C.j. 1
Aos 1/2013-85). Na odlvodnéni jsou v takovém pfipadé kladené zvySené naroky, resp. na prezkoumatelnost
divodl jeZ vedou bezpochyby k vyraznému zasahu do vlastnickych prav dotéenych osob, a to bez ohledu na
moznou nahradu Gjmy.

Pokud si tedy obec stanovi kritérium, na zakladé kterého dojde k provéreni zastavitelnych ploch
v iuzemi a k jejich naslednému vyFazeni, je nutné prezkoumatelnym zplisobem uvést, jak bylo
predmétné kritérium provéreno ve vztahu ke vSem zastavitelnych plocham, a toto provéreni musi
byt dostatecné seznatelné z odlivodnéni. Tyto vyssi naroky jsou pravé nutné pro odstranéni pochybnosti o
libovdli pfi postupu provéfovani a k zajisténi minimalizace zasahu, zejména pak pokud jsou proti tomuto
nedostatetnému odlvodnéni uplatnéné namitky. Pokud nékteré zastavitelné plochy nejsou vyfazeny,
z odlvodnéni musi vyplyvat, jaké kritérium u nich nebylo naplnéno. Pokud jsou nékteré zastavitelné plochy
zachovany, i presto, Ze stanovené kritérium naplfiuji, musi byt ddvody pro jejich zachovani vyslovné uvedeny,
a to bud’ v odlivodnéni navrhu nebo v rozhodnuti o namitkach.

Z posuzované zmény ¢. 2 naplnéni vyse uvedenych pozadavki nevyplyva, a to ve vztahu ke vSem
ruSsenym zastavitelnym plocham, které byly zafazeny do nezastavéného Uzemi. Z odiivodnéni
zmény €. 2 a z odiivodnéni rozhodnuti o namitkach nelze priibéh posouzeni a podklady, jez
pofizovatel pfi svém hodnoceni pouzil, pfezkoumat z diivodu jejich absence (chybi reserse
provérenych ploch), cozZ je v rozporu s & 68 odst. 3 ve spojeni s § 174 odst. 1 spravniho Fadu. Tyto
podklady nevyplyvaji ani ze spisu k pofizovani zmény ¢. 2.

Skutecnost, 7e tvrzeni uvedena v oddvodnéni zmény C. 2 a v rozhodnuti 0 ndmitkach, nejsou prezkoumatelna,
jelikoZ z nich jasné nevyplyvaji ddvody a podklady, jez k vyslednému teSeni vedla, podporuje také zZcela
neodiivodnény je-také-odlisny pFistup k jinym dotéenym osobam, ktery je patrny zejména z rozhodnuti
o namitce ¢. 16. Podatelé uplatnili namitku ¢. 16 jako vlastnici pozemku parc. ¢. 2411/5, jez se nachazi
v zastavitelné plose Z105 (jako plocha SB), ktera byla dle navrhu pro verejné projednani urena ke zruseni
v celém rozsahu. V namitce uvedli, Ze v této ploSe v blizké dobé planuji vystavbu rodinného domu. V rozhodnuti
0 namitce €. 16 pofizovatel uvedl, Ze plochu Z105 zachoval v mensim rozsahu tak, aby byla umoznéna vystavba
1 rodinného domu na pozemku parc. C. 2411/5, ,,nebot’ zde jiZ probiha projektovd priprava a ponechani casti
plochy neni’ v rozporu s Zadnymi verejnymi zdjmy, dojde tim k nalezeni rovnovéhy mezi soukromym zajmem
a verejnym zdjmem na ochrané nezastavéného dzemi™ V jinych pripadech (nap¥. u podatele Dalibora Splichala)
vSak projektova priprava pro ponechani zastavitelné plochy nebyla dostacujicim dfvodem. Z odfvodnéni pak
nevyplyva, v ¢em se tyto zastavitelné plochy liSi, resp. co vedlo k vyrazeni jedné a zachovani druhé zastavitelné

plochy.




Nedostatecnost odiivodnéni (resp. i absence rozhodnuti o nékterych namitkach) vyplyva
Neeodivodnénynerovaypristup—v-uzemi-je—patrny-také z projednani ruseni cCasti zastavitelnych
ploch 239 a Z50, jejichz procesni aspekty shrnuje krajsky urad vyse v podkapitole 3.1.2. V ramci zmate¢ného
rozsahu ruseni téchto zastavitelnych ploch bylo v odlvodnéni uvadéno, Zze se plochy rusi v celém rozsahu
z ddvodu jejich dlouhodobého nevyuZiti, aC byly k zastavéni vymezeny min. od roku 2014 (Z50) a 2006 (Z39).
Z odlvodnéni v dalSich fazich pofizovani vyplyva, Ze tato podminka je naplnéna jen pro Cast ploch Z50 a Z39,
avsak z niceho nevyplyvaji dlivody pro zachovani jejich zbylych casti. Z odlvodnéni neni pfezkoumatelnym
zplsobem zfejmé, jak byla kritéria pro vyrazeni (resp. ponechani) ve vztahu k celé plose Z39 a plose Z50
posouzena, a to i presto, ze vidi této neprezkoumatelnosti uplatnili podatelé Prosper Golf Resort a Prosper
Development v¢asné namitky. Pfedmétnou nedostatecnost oddvodnéni u plochy Z39 namital podatel Prosper
Golf Resort v namitkach €. 26 a €. 49, pfitemz ty nebyly v rozhodnuti o namitkach ¢. 26 a ¢. 49 vibec vyporadany.
Podatel Prosper Development upozornil na nejasnost odfvodnéni zruseni Casti plochy Z50 v namitce €. 47,
pricemz v odfvodnéni rozhodnuti o namitce ¢. 47 bylo na tuto Cast zcela opomenuto. Obdobné opomenuta byla
také ¢ast namitky ¢ 45 uplatnénd podatelem Panorama Celadnd, kterd nebyla vyporadana s odkazem na
vyhodnoceni, ze zména ve vymére plochy Z18 uvedena v textové Casti a uvedeni zruseni plochy Z1/20 do
textové ¢asti navrhu nebyly predmétem opakovaného verejného projednani. Ustanoveni § 53 odst. 2 ve spojeni
s § 52 odst. 3 stavebniho zakona vSak na dany prfipad nelze aplikovat, jelikoz i tyto zmény, jeZ nejsou
transparentné oddvodnény jako nepodstatné Upravy podléhaly opakovanému verejnému projednani, a mohl vici
nim podatel uplatnit namitky.

V duchu vySe uvedeného pak taktéZ neobstoji odlivodnéni o nadbytecnosti ploch s cilem zabranit dlouhodobé
blokace Gzemi. Podatelé (napf¥. Dalibor Splichal) v prib&hu pofizovani zmény &. 2 dokladali svou aktivitu v izemi
za Ucelem povoleni staveb, a tedy u nékterych ploch byla pravdépodobnost, Ze budou v blizké budoucnosti
vyuzity, resp. byla zde projevena vile vlastnikll vyuzit plochy k jejich Gcelu. V oddvodnéni nebylo ani feseno, ze
nékteré zastavitelné plochy nebyly dle podateld vyuzity z dlvodu neukoncenych pozemkovych Uprav.
Podle namitek nékterych podateld proto nelze hovofit o nezajmu (neaktivité) v Gzemi. Pofizovatel vSak tuto
skutecnost nezohlednil a neodCvodnil, zda a jak maji tyto Cinnosti vliv na aplikaci jim stanoveného kritéria.

Krajsky ufad nezpochybnuje kritérium pro vyrazeni zastavitelnych ploch a cil, jez k jeho aplikaci
ved|, avsak je nutné predmétné kritérium aplikovat rovnym zplisobem na celém Gzemi, pfip. odchylky
fadné zdlvodnit. Zejména pak kdyz dotCena osoba uplatni namitky, je nutné tyto relevantné a nediskriminacné
posoudit a odlivodnéni regulace na zakladé namitky dostatecné doplnit a zpresnit, prip. regulaci na zakladé
uplatnénych namitek revidovat. Vzhledem—letemu—2e—e0dlivodnéni pouZiti kritéria pro zruseni
zastavitelnych ploch nenapliuje poZadavky § 68 odst. 3 ve spojeni s § 174 odst. 1 spravniho Fadu,
jelikoZ je (i ve vztahu k uplatnénym namitkam) nedostatecné, prip. absentuje, coz vede k tomu, Ze
je tato cast odiivodnéni zmény c. 2 je-zeela-neprezkoumatelnaé. \/zhledem k tomuto zjisténi nelze;neni
mezré vyloudit pochybnosti o rovnosti aplikace stanoveného kritéria a skrze to povaZovat za zajisténé peseudit
dodrzeni judikaturou dovozeného poZzadavku na minimalizaci zasah( a libovdle pri zasahu do vlastnickych prav

dotéenych osob.

ZruSeni zastavitelnych ploch je v pfipadé plochy 725, 729 a Z107 oddvodnéno v kap. 3 odlvodnéni i jinymi
dlvody, proto krajsky Ufad prezkoumal, zda tyto samostatné pro jejich zruseni obstoji. Z odfvodnéni vyplyva, ze
plocha Z25 byla zruSena také proto, Ze ,plocha nemd zajisteén odpovidajici pfijezd k pozemku, vybiha do voiné
krajiny, nemd dostatecné predpokiady pro relevantni feseni likvidace destovych vod (viz morfologie krajiny)," a
proto je v zasadé nezastavitelna. Pofizovatel dale vyhodnotil, Ze obsluZzna komunikace umisténa na pozemku
parc. €. 74, jez vede k plose Z25 nespliiuje pozadavek § 22 odst. 2 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych



pozadavcich na vyuZivani Gzemi, ve znéni pozdéjsich predpisd (dale jen ,vyhlaska ¢. 501/2006 Sb."), jelikoz je
soucasti verejného prostranstvi a ma Sitku jen 5 m. Krajsky Urad se neztotoznuje s pouzitim § 22 odst. 2 vyhlasky
¢. 501/2006 Sb., jelikoz tyto podminky jsou vzhledem k usporadani této vyhlasky aplikovany zejména ve fazi
rozhodovani v izemi, konkrétné pfi vymezovani a umistovani staveb v Uzemi pri kterych vznika pfislusné verejné
prostranstvi, nikoliv pfi tvorbé Uzemniho planu.® Krajsky Gfad dale konstatuje, ze Gdajné podmaceni a problém
s likvidaci dest'ovych vod zastavitelné plochy Z25 nebyly zadnym zplisobem dolozeny. Pouhé obavy vlastnikd
sousednich pozemkl nemohou nahradit Gvahy pofizovatele nad konkrétnimi podklady. V daném ohledu tak
jakékoliv podklady a Gvahu oddvodnéni postrada. Poslednim diivodem bylo, Ze pozemek vybiha do volné krajiny.
Predmétny zavér vsak neni zadnym zplisobem odlvodnén, zvlast pokud se jedna o obec se znacné roztrousenou
zastavbou, jako je obec Celadnd, a ,vybihani™ zastavéného tzemi do volné krajiny je v tomto Gzemi zcela béZné.
Tyto dalsi d@vody pro vyfazeni plochy Z25 tak samostatné neobstoiji.

Z kap. 3 oddvodnéni vyplyva, ze plocha Z29 byla vyfazena také proto, ze se , nachdzi v pasmu 50 m od okraje
pozemkd s funkdi lesa, coZ predstavuje vyznamné omezeni zastavitelnosti," V odGvodnéni rozhodnuti o namitce
¢. 25 a ¢. 47 vSak neni ve vztahu k ruseni plochy Z29 uvedeno nic jiného nez jen jeji dlouhodobé nevyuziti.
Situovani plochy v ochranném pasmu lesa je objektivni skutecnosti, ktera byla znama jiz v dobé vymezovani této
zastavitelné plochy (z od@vodnéni nevyplyva, Zze doslo ke zméné podminek v Gzemi), a dle krajského Ufadu
nem{ze samostatné jako ddvod pro zruseni plochy Z29 v prislusném Gzemnim planu obstat.

Z kap. 3 odlvodnéni vyplyva, Ze plocha Z107 byla zrusena také z toho dlivodu, Ze ,dotcend plocha je vymezena
v planu zemédélské pidy, ktera neZadoucim zpdsobem segmentuje. Plocha Z107 svym zpisobem vymezeni
vytvari migracni bariéru v tzemi," Tento dlvod pro vypusténi zastavitelné plochy dle krajského Ufadu samostatné
neobstoji, jedna se totiz o objektivni skutecnosti, jez mély byt posuzovany v rdmci vymezovani plochy Z107.
Uvedené skutecnosti by dle krajského Gfadu mohly byt relevantni jednalo by se 0 zménu podminek v Gzemi oproti
podminkam které existovaly v dobé vymezovani zastavitelné plochy, coz vsak z oddvodnéni nevyplyva.

Na zakladé vySe uvedeného krajsky Urad zrusil ¢ast zmény . 2 spocivajici ve zruseni zastavitelnych
ploch (vSech) a jejich zarazeni do plochy smiSené nezastavéného Uzemi (NS), tak jak je vymezeno ve vyroku
tohoto rozhodnuti. Vzhledem k tomu, Ze pfezkoumatelnost a dostatecnost odlivodnéni predmétné Casti zmény C.
2 byla posouzena vcetné odlvodnéni rozhodnuti o namitkach uplatnénych podateli, krajsky Ufad zrusil aamitley
rozhodnuti o namitkach €. 2, €. 3, €. 22, €. 25, €. 26, C. 45, €. 47 a C. 49 v téch jejich castech, jez
souvisi se zruSenim zastavitelnych ploch, tak jak konkrétné vyplyva z vyroku tohoto rozhodnuti.

3.1.4. Posouzeni vymezeni novych zastavitelnych ploch

Obsahem zmény ¢. 2 je také vymezeni novych zastavitelnych ploch (Z2/1, Z2/3, Z2/4, Z2/5, Z2/6, Z2/7, Z2/8,
22/9, 72/10, Z2/11, 72/12, 72/13), a to na zakladé Zpravy o uplatiiovani UP Celadnd podle konkrétnich
pozadavk( Zadatell. Vymezeni zastavitelnych ploch je odGvodnéno v kap. J podkap. 3. textové ¢asti odlvodnéni.
Celkem doslo k vymezeni 7 zastavitelnych ploch SB, 1 plochy B, 1 plochy OV a 2 ploch vefejného komunikacniho
prostoru. Vyhodnoceni potireby vymezeni zastavitelnych ploch podle § 55 odst. 4 stavebniho zakona
vyplyva z kap. K od@ivodnéni, dle které se obec Celadna v soucasné dobé ,nachdzi na prelomovém bodé. Na
jedné strané je vyznamny rozsah vymezenych zastavitelnych ploch, na strané druhé se silné projevuje

5 To dovozuje i judikatura soud, napf. rozsudek Nevyssiho spravniho soudu ze dne 20. 1. 2010, ¢. j. 1 Ao 3/2009-82 nebo
rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 20. 12. 2016, €. j. 5 As 94/2015-79, prip. také metodika Ministerstva pro
mistni rozvoj nazvana ,,Pozemky verejnych prostranstvi dostupna na: https://www.mmr.cz/cs/ministerstvo/stavebni-
pravo/stanoviska-a-metodiky/uzemni-rozhodovani-a-stavebni-rad/pozemky-verejnych-prostranstvi.



nedostatecnost dopravni a technické infrastruktury, kterd sice plosné pokryva celé uzemi, jejl kvalita a kapacity
vsak soucasnému tempu rozvoje nestaci. dPalsi zvysovani rozsahu zastavitelnych ploch v obci neni' Zadouci, nové
plochy Ize vymezit pouze za predpokiadu zrusen/ dlouhodobé nevyuZitych zastavitelnych ploch a za predpokiadu
vyreseni problematiky dopravni a technické obsluhy nejen v centraini casti obce, ale iv jejich okrajovych
castech." V souvislosti se zrusenim zastavitelnych ploch je pak doplnéno, Ze ,cilem tohoto opatrens je zajistit
dlouhodobé udrZitelny rozvoj uzemi, udrZet previs nabidky ploch pro bydleni na hodnoté kolem 75 % a zajistit,
aby vsechny vymezené rozvojové plochy byly dopravné a technicky obslouZiteiné (v udrZitelném casovém
horizontu)."

Kra;sk;g Urad ne]grve Vi obecne roviné uvadi, 7e v souvislosti s vymezenim novych zastavitelnych gloch zmeénou

n m v m I
jsou takové glghg vymezeny, a zda jsou tyto plochy vgz"igg "V nedavném rozsudku ze dne 24. 3. 2023

¢.Jj. 2 As 332/2021-62, Nejvyssi spravni soud potvrdil zavéry krajského soudu, ze odfvodnéni zmény Uzemniho
planu je s ohledem na pozadavek § 55 odst. 4 stavebniho zédkona neprezkoumatelné pro nedostatek ddvodd,
kdyz se vyjadiuje pouze ke vhodnosti zvoleného FeSeni vymezeni nové zastavitelné plochy, nikoliv k potfebé

jejiho vymezeni.

Vzhledem k tomu, 7e z od@ivodnéni zmény ¢. 2 vyplyvd, 7e zakladnim predpokladem pro vymezeni novych
zastavitelnych ploch bylo zruSeni jinych zastavitelnych ploch, krajsky Ufad se ve vztahu k vySe uvedenému zjisténi
0 neprezkoumatelnosti odGivodnéni zruSeni zastavitelnych ploch, zabyval vymezenim novych zastavitelnych ploch,
a to zejména s ohledem na naplnéni podminky § 55 odst. 4 stavebniho zakona.

Vv kag K odivodnéni je dale uveden rozsah zastavitelnych ploch, jeZ byly zmenou c 2 zarazeny do zastavéného

eperdje—s—tmvychazi z toho, 7e zecast plivodné zastavitelného Uzemi bylea zruSenea, nebo prevedenea do
stabilizovanych ploch, a to celkem v rozsahu 25,35 ha tzemi obce. Zména C. 2 poté vymezila nové zastavitelné
plochy v rozsahu 2,80 ha, z toho 1,67 ha pro bydleni a smiSené bydleni.

Nasledujici vypocet predikovaného vyvoje poctu obyvatel uvedeny v kap. K od@vodnéni se tyka pouze ploch

urcenych pro bydleni (SB a B). Z-kap—K-edtivednéni-date-vyphyvaV této ¢asti je uvedeno, ze ,,zména ¢. 2 stanovuje
podminku minimalni vymeéry pozemkd pro bydleni' v plochach B 1000 n¥ a v plochach SB 1500 n¥. Pri minimaini
potrebé 2000-2800 n¥ / 1RD (po zapocteni zbytnych ploch, verejnych prostranstvi, ploch pro technickou
infrastrukturu bez vymezenych ploch atd.) znamena aktuaini vymezeni moZnost umisténi aZ cca 480 RD. Pokud
by primérna velikost potrebnych ploch vzrostia na cca 3500 m? / 1 RD, sniZila by se takto vytvorena rezerva na
cca 380 RD v uzemi." Dle od@vodnéni se z dlouhodobého vyvoje poctu obyvatel v obci Celadnd predpoklada

v 15letém horizontu nardst obyvatel o 816 a pri velikosti cenzovni domacnosti 2,05 obyvatel je redlna potfeba

cca 400 bytl a tak ,vymezeni zastavitelnych ploch po zméné ¢. 2 odpovida aktualni potrebé."

Zruseni zastavitelnych ploch bylo tedy dle odiivodnéni zakladnim pfedpokladem pro vymezeni
novych zastavitelnych ploch, zejména s ohledem na plochy bydleni (SB a B). Dle krajského Gradu vsak




skutecnost, Ze cast zastavitelnych ploch pro bydleni byla ve vétSim rozsahu zrusena, sama o sobé
neodiivodiiuje potfebu vymezeni novych ploch. Z oddvodnéni jasné vyplyva, ze zastavitelnych ploch je na
uzemi obce dostatek, pricem? je v obci zaroven feSena problematicka kvalita dopravni a technické infrastruktury.
Nedostatecné oddvodnéné jsou také vypocty previsu nabidky ploch pro bydleni kolem 75 % a aktualni potifeby
mnozstvi ploch pro bydleni. Potfebu novych zastavitelnych ploch pro bydleni pak neoddvodiuje ani variantni

vypocet, jez je podminén neuratym predpokladem ,pokud by priimérnd velikost ploch vzrostla na cca 3500 m2

VySe uvedenym od@vodnénim dle krajského Ufadu nebyla dostatecné prokazana potieba vymezeni
novych zastavitelnych ploch_pro bydleni podle § 55 odst. 4 stavebniho zakona, jelikoZ pro prokazani
této potreby nebyla dostacujici pouhd skutecnost, ze totozné plochy (a€ ve vétSim rozsahu) byly zruseny a
zarazeny do nezastavéného Uzemi, kdyz UP Celadnd i presto stale obsahuje nemalé mnozstvi zastavitelnych ploch
stejného funkcniho vyuZiti, coz sama obec v odlvodnéni akcentuje—t—byeleni—smiSené—bydleni—obéanskd
vybavenest). Pro nenaplnéni uvedeného zakonného pozadavku, ve spojeni s tim, Ze toto rozhodnuti rusi zruseni
zastavitelnych ploch (jeZz mély ,uvolnit" misto pro nové zastavitelné plochy), krajsky Urad rusi ¢ast zmény €. 2
spocivajici ve vymezeni novych zastavitelnych ploch pro bydleni Z2/1, 22/3, 22/4, Z2/5, Z2/7,

Z2/8, 22/9 a ZZ/11 tak 1ak 1e uvedeno ve vvroku V—zh+edem4<e—zrusem—rusem—zastav&elﬁyeh—pleeh—v—ramﬁ

Dale se timto rozhodnutim rusi nova zastavitelna plocha Z22/13 (plocha verejného komunikacniho prostoru),

ktera byla vymezena pro zajisténi pristupu nové zastavitelné plochy 72/9. Vymezeni zastavitelné plochy Z2/13 se
ruSenim plochy Z2/9 stava bezpredmétné.

K ostatnim rusenym zastavitelnym plocham s jinym funk¢énim vymezenim krajsky Urad dale uvadi, Zze podminka
§ 55b odst. 4 stavebniho zdkona neni naplnéna ani v pfipadé nové zastavitelné plochy Z2/6 jako plochy
verejného komunikacniho prostoru, jelikoz k té je v odfvodnéni pouze uvedeno, ze slouzi pro zajiSténi chybéjicich

parkovacich kapacit v obci, zvlasté pfi kratkodobych akcich, bez blizsiho odGvodnéni potfeby vymezeni této plochy
v daném misté. Krajsky Urad navic dale zjistil, Ze predmétna plocha nebyla vymezena v souladu s pokyny pro




zpracovani ndvrhu zmény ¢&. 2 uvedenymi ve Zpravé o uplatfiovani UP Celadnd, kde je uvedeno, 7e se ma jednat
o parkovani navstévnikl stavaijici prodeiny ovoce a zeleniny (kap. E polozka ¢. 16 Zpravy o uplatriovani). Témto
pokyndm neodpovida v oddvodnéni zmény ¢. 2 uvedend potieba parkovani ,zvidste pri kratkodobych akcich.
Pofizeni zmény €. 2 vyplynulo ze Zpravy o uplatfiovani, a proto by pfipadna odchylka od téchto pokynl méla byt
zdlvodnéna.

Krajsky urad dale rusi zastavitelnou plochu Z2/12 jako plochy dopravni infrastruktury. Predmétnd
zastavitelnd plocha byla vymezena na zakladé pokrocilého zpracovani projektové dokumentace ke stavbé
LOkruzni kfizovatka silnic 11/483 x 111/48312, Celadnd" (kruhovy objezd pii odboceni na Podolanky). Dle kap. J.
podkap. 7. odGvodnéni zmény €. 2 se jednd zaroven o vefejné prospésnou stavbu dopravni infrastruktury VD6 —
okruzni kfizovatka silnic 11/483 x 111/48312. V odfivodnéni vSak dale nevyplyva vefejna prospésnost stavby, pro
kterou se zastavitelnd plocha vymezila. Krajsky Urad dale zjistil, 7e predmétna Cast Gzemi je v grafické Casti
zmény C. 2 evidovana dvéma zplsoby — jako plocha zastavitelnd 7Z2/12 a zaroven jako soucast zastavéného
Uzemi.

Novou zastavitelnou plochu Z2/10 (plocha obcanského vybaveni) krajsky Ufad timto rozhodnutim nerusi, ac i u
této plochy chybi oddvodnéni potfeby jejiho vymezeni, a to za pfiméfeného pouziti § 94 odst. 4 a 5 spravniho
fadu. Blize k tomu v odlvodnéni rozhodnuti 0 ndmitce spole¢nosti BoboPark Celadna s.r.o. v podkap. 4.2. tohoto
rozhodnuti.

3.2. Zmény ve funkcnim vyuziti plochy obcanského vybaveni — sport (0S)

Zmeény ve funkCnim vyuziti plochy obCanského vybaveni — sport (dale jen ,,0S") napadli podatelé Prosper Golf
Resort a Prosper Horse Ranch. Tyto zmény byly obsaZeny jiz ve fazi verejného projednani. Namitky uplatnéné
podateli proti této Upravé byly vyhodnoceny jako v€asné a pripustné a bylo o nich rozhodnuto jako o namitkach
C. 26 a C. 27 tak, Ze se zamitaji. Po opakovaném verfejném projednani uplatnili podatelé Prosper Golf Resort a
Prosper Horse Ranch opakované namitky, byt se téchto Casti opakované verejné projednani jiz netykalo, protoze
nebyly ménény. V rozhodnuti o namitkach ¢. 48 a ¢. 50 bylo uvedeno totozné odlvodnéni ve vztahu k plose OS
jako v rozhodnuti o namitkach €. 26 a ¢. 27. Podle § 53 odst. 2 ve spojeni s § 52 odst. 3 stavebniho zakona
nemélo byt k namitkam €. 48 a €. 50 prihlédnuto, nicméné opakovanym rozhodnutim o téchto namitkach
nebyl nikdo zkracen na procesnich pravech, spiSe naopak, proto se nejedna o pochybeni, které by mélo vliv na
zakonnost procesu.

Podatelé napadli zmény ve funkénim vyuziti plochy OS, jez spocivaji ve vyrazeni ,relaxace" z hlavniho
vyuziti, vyFazeni ,kluboven", ,ubytovacich zafizeni" a , bydleni pouze jako byt pro majitele nebo
spravce provozoven obcanského vybaveni" z pripustného vyuziti a zafFazeni ,bydleni" do

nepiipustného vyuziti.

Dlvody téchto zmén vyplyvaji z kap. J podkap. 6 odlivodnéni, kde je v obecné roviné uvedeno, Ze byly zjistény
~koncepcni’ rozpory ve stanovenych podminkach vyuZiti plochy s rozdilnym zpdsobem vyuZiti, které generuji
nesoulad s poZadavky vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., a to zejména s definicemi jejich ucelu a funkci. Tyto vyrazné
disproporce Zzjistil zejména u ploch obcanského vybaveni vymezenych v souladu s poZadavky & 6 vyhlasky
C. 501/2006 Sb., které se obvykle samostatné vymezuji za ucelem zajisténi podminek pro pfimérené umisteni,
dostupnost a vyuZivani staveb obcanského vybaveni a k zajistén/ podminek pro jejich uzivani v souladu s jejich
ucelem." UP Celadna koncipuje plochy ob&anského vybaveni do tii typi: plochy obcanského vybaveni,
plochy obcanského vybaveni — hibitova a plochy obcanského vybaveni — sport. Ke zménam v plose OS je



dale uvedeno, ze ,z hlediska pojmoveé jednoznacnosti prevazujiciho (hlavniho) vyuZiti bylo z podminek vypusteno
vyuZiti pro relaxaci, nebot’ hlavnim sledovanym cilem vymezeni tohoto typu ploch je jejich vyuZiti pro
sport a télovychovu. Relaxace je pojmem sirokym, z hlediska zpdsobu vyuZiti doplikovym
a neodpovidajicim sledovanému primarnimu vyuZiti, Podminky pripustného vyuZziti byly upraveny tak, aby
vymezené plochy OS nesuplovaly funkci ploch OV (vsech indexd), SB, pripadné B (vsech indexd), v nichZ jsou
dostatecnym zpdsobem zajistény plosné a funkcni potreby zarizeni typu kluboven, ubytovani, pripadné bydleni
mayjiteld ¢i spravcii provozoven obcanského vybaveni, Pripustnost téchto zafizeni v plochach OS se ukdzala jako
nadbytecna a potencialné ménici smysl vymezeni ploch OS. Ze shodnych (vyse uvedenych) divodi bylo
do nepripustného vyuZiti dopinéno bydleni. Pro bydleni jsou primarné urcené plochy bydleni a smiseného bydleni
a pokud vznikne potreba umisteni bydleni v rémci stavajicich ploch OS, pak je nutné poridit zménu uzemniho
planu a plochy bydleni vymezit jako plochy prestavby nebo jako plochy zastavitelni — a to se vsemi souvislostmi
z toho plynoucimi, Pro ubytovéni, klubovny nebo bydleni v bytech pro majitele nebo sprévce provozoven
obcanského vybaveni jsou vymezené zejména plochy obcanského vybaveni (OV-OV4), plati tedy, Ze pokud
vznikne potreba umisteni dotcenych aktivit v ramci stavajicich ploch OS, pak je nutné poridit zménu uzemniho
planu a vymezit nové plochy obcanského vybaveni umoZiiujici poZadované vyuZiti jako plochy prestavby nebo
Jako plochy zastaviteiné — a to se vsemi souvislostmi z toho plynoucimi."

Podatelé v namitkach ¢. 26 a 27 shodné uvadéji, Ze nesouhlasi se zménami v plose OS, jelikoz maji za to, ze
nezohlednuji stavajici vyuziti v plochach jako areal golfového resortu. Jedna se dle nich o nekoncepcni
a polovicaté feSeni, jelikozZ je pouze rusena moznost vyuziti Uzemi pro stavby, jeZ jsou béZnou soucasti arealu,
napf. hygienicka zafizeni, a pro stavby komercniho zazemi zajist'ujici udrzitelnost rozvoje arealu, bez adekvatniho
vymezeni ploch urcenych pro tyto stavby.

V oddvodnéni rozhodnuti o namitkach ¢. 26 a ¢. 27 jsou uvedeny shodné ddvody jako v kap. J podkap. 6
oddvodnéni a dale je doplnéno, ze ,stavby a zafizeni, které pfimo souvisi' s timto hlavnim zpdsobem vyuziti, jsou
nadale pfipustné. Ubytovani uZivateld téchto ploch je mozné v existujicich ubytovacich zafizenich, pfipadné
v ubytovacich zarizenich budovanych v plochach obcanského vybaveni."

V oddvodnéni je odkazovano na § 6 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., ve kterém jsou stanoveny obecné pozadavky na
vyuzivani Uzemi pfi vymezovani ploch obCanského vybaveni v Gzemnim planu. V prvnim odstavci tohoto
ustanoveni je uvedeno, Ze plochy obcanského vybaveni se obvykle samostatné vymezuji za Ucelem zajisténi
podminek pro pfimérené umisténi, dostupnost a vyuzivani staveb obCanského vybaveni a k zajisténi podminek
pro jejich uzivani v souladu s jejich ucelem.

Krajsky Ufad ma z vySe uvedeného za to, Zze zmény v plochach OS byly provedeny na zakladé legitimniho cile, tj.
aby vystihovaly hlavni funkci specialni plochy pro sport a télovychovu. Jednoznacné vyplyva, Ze plochy
obcanského vybaveni jsou déleny na obecné a na dvé specialni — pro hitbitovy a pro sport. Jiz z tohoto déleni je
jasna primarni funkce plochy OS, ktera je specificka svym sportovnim vyuzitim. Tomuto hlavnimu vyuZiti tak
neodpovidala moznost vyuzit predmétnou plochu pro relaxaci, klubovny, ubytovani a bydleni pro spravce. Je
nepochybné, Ze pfipustnost této dopliikové funkce vyuziti predmétné plochy je rozhodnutim samospravy obce,
ktera timto specidlnim roz¢lenénim ploch ob&anského vybaveni sméfuje vyvoj svého tzemi. To, Ze predchozi UP
Celadna umoznioval $irsi vyuZiti plochy OS nebrani obci tuto funkci do budoucna zUzit. Po zméné &. 2 je zachovana
moznost umistit stavby pro sport a télovychovu vcetné staveb pfimo souvisejicich s prikladnym vyctem
(hygienicka zafizeni, zazemi apod.). Dle krajského Ufadu je tak zménou €. 2 zachovana primarni funkce
plochy OS, vcetné jejiho mozného budouciho rozvoje. Nelze tak dospét k zavéru, Ze by vySe uvedenymi
Upravami plochy OS doslo k zamezeni rozvoje soucasného golfového areadlu.



Podatelé v podnétu k prezkumu odkazuji na metodicky pokyn Ministerstva pro mistni rozvoj zabyvajici se
jednotnym standardem pro Uzemni planovani (24. 10. 2019), dle kterého plochy pro umisténi sportovnich
a télovychovnych zafizeni mohou zahrnovat i zafizeni maloobchodni, vefejného stravovani a ubytovani s pfimou
vazbou na hlavni napli Gzemi. Predmétna metodika neni jiz dostupna, jelikoz je nahrazena novou metodikou
z d@vodu nabyti Gcinnosti novely vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., provedenou vyhlaskou ¢. 360/2021 Sb. Pfredmétnou
novelou, jeZ nabyla Ucinnosti dne 1. 1. 2023, bylo v § 6 nové zavedeno podrobné Clenéni plochy obcanského
vybaveni. Z odlvodnéni této novely vyplyva, Ze plocha oblanského vybaveni — sport je urcena ,pro umisténi
sportovnich a télovychovnych zafizeni jako jsou napr. sportovni stadiony, hfiste, haly, télocvicny, plavecké bazény
a aredly, rehabilitacni zarizeni. Tyto plochy mohou zahrnovat i zarizeni maloobchodni, verejného stravovéni a
ubytovani s pfimou vazbou na hlavni naplri uzemi a dale vodni plochy a toky, plochy zelené a nezbytné souvisejici
dopravni' a technické infrastruktury." Z uvedeného vyplyva (a mimo jiné to vyplyva z odkazované metodiky), Zze
vyuziti této plochy pro zafizeni maloobchodni, ubytovani, vefejné stravovani s pfimou vazbou na sportovni a
télovychovna zafizeni je pouhou moznosti, jez rozsituje funkcni napli této plochy, nikoliv povinnosti vyplyvajici
ze zakona.

Na zakladé vyse uvedeného krajsky urad dospél k zavéru, Zze zmény funkcéniho vyuziti plochy 0S
nebyly provedeny v rozporu s pravnimi predpisy, a ani v odlivodnéni zmény ¢. 2 véetné odiivodnéni
rozhodnuti o namitkach ¢. 26 a ¢. 27 s ohledem na zmény v plose 0S, neshledal vady zpisobujici
nezakonnost této casti zmény C. 2.

3.3. Nova podminka Gzemni studie D1

Novou podminku Uzemni studie D1 posoudil krajsky Grad jako celek. Podminka Uzemni studie D1 byla do zmény
¢. 2 zaFazena po vefejném projednani a byla projednana jako jedna z Gprav pro opakované verejné
projednani. Podatelé Prosper Golf Resort, Prosper Invest, Prosper Development a Prosper Horse Ranch uplatnili
kazdy proti Uzemni studii D1 v¢asnou namitku. O namitce podatele Prosper Golf Resort bylo rozhodnuto jako o
namitce ¢. 48, o namitce podatele Prosper Invest jako o namitce €. 51, o namitce Prosper Development jako
0 namitce €. 47 a o namitce Prosper Horse Ranch jako o namitce €. 50. O vSech namitkach bylo rozhodnuto
tak, Zze byly zamitnuty.

Uzemni studie D1 je v textové Casti zmény ¢ 2 vymezena tak, Ze ,uzemni plén stanovuje podminku pro
rozhodovani o zméndch v uzemi v zastavitelnych plochach Z1/21, Z1/22, Z1/23a, Z1/23b, Z2/7, Z30, Z31, Z33,
735, 740, 741, 742, 743, 744, 748, 749 a Z50a a v plochach navazujicich, kterou je poZadavek na zpracovani
Uzemni studie ,,D1 - Studie dopravni a technické obsluznosti uzemi (Celadnd — Zapad)". Resené uzemi je
rozdéleno do 3 segmentid (a, b, c), které mohou byt reseny samostatné., V grafické casti je resené uzemi
vymezeno, véetné koridord min. sitky 10 m podél stavajicich souvisejicich komunikaci." V'ymezeni vyplyva také
z vykresu 1.2.a) Zakladni ¢lenéni Uzemi, véetné rozdéleni na segmenty a, b a c. Podminka je dale stanovena tak,
ze ,studie provéri mozZnosti dopravniho napojeni dotcenych lokalit na nadrazenou dopravni sit,
provéri didsledky viivu externalit z dopravy na souvisejici' a ostatni dotcené plochy s chranénymi prostory, proveri
potrebné minimaini parametry souvisejicich komunikaci a verejnych prostranstvi, provéri dostatecnost kapacit
technické infrastruktury. V navaznosti na vysledky provéreni navrhne vhodny zpiisob Feseni zjisténych
problémii a stretii v uzemi a doporuci vhodnou etapizaci Feseni." Lhiita pro jeji zpracovani je stanovena
na 6 let od nabyti G¢innosti zmény ¢€. 2.

Z- kap. J. podkap. 10. od@vodnéni zmény ¢&. 2 vyplyva, ze ,potreba zpracovani této uzemni studie je vyvoland
aktuainim stavem a kapacitami komunikaci a aktudlnimi kapacitami technické infrastruktury, které v zdsade




nedostacuji’ tempu vystavby v obci, Soucasné komunikace v plochdch, na néZ se poZadavek provereni uzemni
studii D1 vztahuje, jsou prevazné jednopruhové, obousmerné a bez krajnic, z velké casti ve spatném technickém
stavu. Absentuji vyhybny, nevyhovuji rozhledové poméry na kiiZovatkdch, je poruseny kryt vozovky. Stavajici
pfipojeni na nadrazenou komunikacni sit’ (silnici I, tridy ¢. 483 a silnici III. tfidy ¢. 48312) je vyhovujici pouze
pri slabé intenzité dopravy. Dlvodnost této podminky vyplynula z ,Prdvniho posouzeni moznosti omezeni
zdstavby v rozvojové oblasti obce Celadna" (Frank Bold Advokati, s.r.o. ze dne 31. 5. 2021) a z ,Analyzy
soucasného dopravniho skeletu rozvojové oblasti s ohledem na moZnou vystavby, Celadnad" (Ateliér DUA, s.r.o.
kvéten 2021) (dale jen ,Analyza“). Z odivodnéni dale vyplyva, 7e z uvedenych materiald vyplynulo doporuceni
zpracovat spole¢nou Uzemni studii pro dotéené zastavitelné plochy, pfiemz ,navrZené plochy byly provéreny,
vcetné ploch souvisejicich a navazujicich, dopinény o zastavitelné plochy Z1/23a a Z1/23b a souvisejici plochy
Sstabilizované. Vyznamnym kritériem pro vybér ploch bylo sledované dopravni napojeni na kapacitni silnici II/483.
Na zdkladé provéreni byly z uzemni studie vypustény plochy 728, 732 a Z37, které maji na silnici II/483 primé

napojeni."

S ohledem na zastavitelnou plochu Z35, pro kterou je registrovana Uzemni studie Z35 lokalita Planiska (dne
29. 1. 2018) je v odlvodnéni uvedeno, Ze ,,dzemni studie D1 musi'v ramci feseni proveérit zjisténi a doporuceni
US-Z35 a tyto bud’ akceptovat nebo navrbnout reseni srovnatelné nebo lepsi. US D1 ve svych zavérech musi
feseni obsaZené v US-Z35 potvrdit nebo doporudit jeji aktualizaci

V odlvodnéni rozhodnuti o vySe uvedenych namitkach ¢. 47, €. 48, €. 50 a C. 51 je dale ve vztahu k dfivéjsim
Uzemnim studiim doplInéno, Ze se ,,jedna o stanoveni nové maximaini Ihdty pro porfizeni uzemni studie, nikoliv o
prodlouZeni jeji platnosti. I kdyZ pro plochu Z35 jiZ byla zpracovéna uzemni studie, nic to neméni na tom, Ze
pokud plocha dosud nebyla ke svému ucelu vyuZita a v uzemi dosfo k takovym zménam, které vyvolavaji nutnost
pred zahajenim vystavby uzemi bliZze provérit z hlediska dopad(i na dopravni obslubu uzemi, je toto naprosto
legitimni nastroj, jak docilit vyvdzeného stavu v uzemi z hlediska soukromych a verejnych zajmd. Neni jasné,
proc by méla byt stavajici uzemni studie vyrazena z evidence, porizovatel se k takovému kroku nechystad a pokud
uplyne 8lets Ihiita, bude opét véc provérena. Uzemni studie D1 midZe hodnotit i vazbu na stavajici tizemni studii
Z35." Ddle je uvedeno, zZe ,jestlize bylo prokazano, Ze nova vystavba sebou nese nadmeérnou dopravni zatéz a
zhorsujici se podminky pro bydleni stavajicich obyvatel, je nutné, aby byly pfed umoznénim dalsi vystavby
vytvoreny podminky, které prispéji k reseni situace." Dale je doplnéno, Ze potieba zpracovani Uzemni studie D1
je vyvolana aktudlnim stavem a kapacitami komunikaci a aktudlnimi kapacitami technické infrastruktury, které
nedostacuji tempu vystavby v obci, coZ je podloZeno Analyzou. Analyza je pak ,jednim z podkiladi zmény C. 2,
znéjiZ vsouladu s poZadavky vyhodnoceni vysledkd vereiného projednan™ navrh zmény ¢. 2 vychazi.

v s . 7 v

V rozhodnuti o namitce ¢. 47 je uvedeno, 7e ze-tizemi-s-podminket-tzemni-studie-Di-bylo-vymezeno-nazaklae

’ V. v v ’

tvrzenim podatele, Ze by byla zpracovana dopravni Analyza ucelova nebo Ze by se tykala prilis uzce vymezenéh
Uzemi, se nelze ztotoZnit. Tato analyza byla pouZita jako podkiad pro stanoveni podminky uzemni studie, pricemz
hodnotila dzemi, kde je nejvetsi mix funkc na uzemi obce a to sportu, rekreace, bydleni. tTaké v tomto uzemi
planuji velké developerské projekty napr. v plose Z35 a jsou zde nahustény zastaviteiné plochy v souhrnu vétsich
vymeér, nez je tomu jinde v uzemi. To jsou hlavni didvody, proc bylo zvoleno toto uzemi."

Z uvedeného vyplyva, ze zakladnim podkladem pro stanoveni podminky Uzemni studie D1 a zejména vymezeni
uzemi, na které se izemni studie D1 vztahuje, byla Analyza. Krajsky Gfad ma za to, Ze pokud je na
zakladé takového podkladu, jez vznikl na zakazku obce, stanovena regulace v Uzemnim planu, mél by byt tento
podklad a jeho obsah z Uzemniho planu seznatelny. To znamena, Ze dlvody uvedené v Analyze by mély byt
obsazeny pfimo v odvodnéni zmény ¢. 2 nebo pokud nejsou doplnény pfimo, tak by mély byt soucasti spisu.




Pokud tak neni ucinéno, predmétna Analyza by méla byt zverejnéna obvyklym zplsobem. Krajskému uradu byla
existence Analyzy doloZena odkazem na archiv webovych stranek obce Celadnd aZ v rdmci namitky obce proti
navrhu rozhodnuti v prezkumném fizeni. Krajsky ufad nicméné pripousti, 7e dodatecné bylo dolozeno, 7e v dobé
potizovani zmény ¢. 2 byla Analyza pfistupna na Uredni desce obce.®

Krajsky urad zjistil, Ze Uzemi vymezené v Analyze neodpovidad Uzemi vymezenému ve zméné ¢. 2, na které se
podminka Uzemni studie D1 vztahuje. Krajsky uUrad vychazel z porovnani vymezené oblasti v Analyze s vykresem
1.2.a) Zakladni ¢lenéni Uzemi zmény &. 2. Z uvedeného krajsky urad zjistil, Ze Analyza se netykala zastavitelnych
ploch 748, 749, 71/22 a Z50a (tzv. segment c), a zastavitelnych ploch Z1/23a a Z1/23b a stabilizovanych ploch
bydleni (B) podél silnice 111/48312 (Cast tzv. segmentu b). Z Analyzy tento ,SirSi"* rozsah oblasti, pro kterou by
méla byt zpracovana Uzemni studie D1 nevyplyva. DAvody vymezeni Uzemi, na které se podminka vztahuje,
nevyplyvaii ani z odlvodnéni zmény ¢. 2. Analyza spolu s odiivodnénim zmény ¢. 2 pro izemni vymezeni
podminky Uzemni studie D1 nepostacuji, protoZze neobsahuji diivody rozsahu vymezeni této

podminky.

Z kap. J odst. 10 odévodnéni zmény ¢. 2 dale plyne, 7e ze zminéné Analyzy vyplynula potfeba vypracovat dzemni
studii D1, jelikoZ je nedostatecny také aktualni stav kapacity technické infrastruktury ve vymezené oblasti. Krajsky
urad zjistil, 7e Analyza vyhodnocuje aktudlni stav a kapacitu pozemnich komunikaci. Ve vztahu k technické
infrastrukture je v Analyze pouze uvedeno, 7e ,stejné tak jako viastn/ komunikace je nutné zohlednit také kapacity
inZenyrskych siti, které tuto lokalitu obsluhuji." Analyza tak neobsahuje 7adné vyhodnoceni soucasného stavu
technické infrastruktury. Jako podklad pro stanoveni predmétné podminky pro rozhodovani v Uzemi Analyza
rovnéz neobstoji.

Pro Uplnost krajsky ufad uvadi, 7e z kap. J podkap. 10. odlvodnéni zmény ¢. 2 vyplyva, 7e dalSim podkladem
pro vymezeni Uzemni studie D1 byl dokument s nazvem ,Prévni posouzeni moZnosti omezeni zastavby
v rozvojové oblasti obce Celadna" (Frank Bold Advokati, s.r.0. ze dne 31. 5. 2021). Pfedmétny podklad neni
v odlvodnéni zmény ¢&. 2 dale rozveden, tj. neni jasné, co z tohoto podkladu vyplynulo a co je jeho obsahem.
Obec tento dokument nezmitiuje ani v jinych ¢astech oddvodnéni zmény &. 2 (zejm. rozhodnuti 0 nédmitkach &.
47, 49, 50 a 51). Ve vztahu k Uzemni studii D1 hovofi vzdy pouze o Analyze. Déle je nutno podotknout, 7e
zminény dokument neni k dispozici v odéivodnéni zmény &. 2, ve spise k pofizovani zmény €. 2 a ani na webovych
strankach obce.” Jako podklad nebylo mozné tento dokument prezkoumat.

Krajsky-ifad-nejprve-uvadi—2eiUzemni studie je podle § 25 stavebniho zakona Gizemné planovacim podkladem,
ktery ovéfuje moznosti a podminky zmén v Gzemi. Podle § 30 odst. 1 stavebniho zakona Gzemni studie navrhuje,
provéfuje a posuzuje mozna feseni vybranych problémd Gzemi, které by mohly vyznamné ovliviiovat nebo
podmifovat vyuZiti a usporadani Gzemi nebo jejich vybranych Casti. V obecné roviné Ize uvazovat o dvou
typech Gzemnich studii. Prvnim typem je izemni studie slouzici jako podklad pro pofizeni izemné
planovaci dokumentace, politiky Gzemniho rozvoje, jejich zménu nebo aktualizaci, kterd se nékdy oznacuje
jako tzv. iniciacni Uzemni studie. Tato Uzemni studie neslouzi pro rozhodovani v Uzemi a nemusi byt z logiky véci
v souladu s Gzemné planovaci dokumentaci. Druhym typem je Gizemni studie upfesiujici FeSeni navrzené
v platné Gzemné planovaci dokumentaci a feSici problematiku v souladu s izemné planovaci

6 Viz archiv webovych strdnek obce dostupny na: https://www.archiv.celadna.cz/obecni-urad/uredni-deska. Poskytnuti
Analyzy vefejnosti dokazuje také skutecnost, Ze podatelé nékterych namitek v pribéhu pofizovani zmény €. 2 na obsah
Analyzy reagovali, tj. byli s ni sezndmeni (napr. namitka ¢. 47).

7 A to ani v archivu webovych stranek obce Celadnd, kde je jinak k dispozici Analyza.



https://www.archiv.celadna.cz/obecni-urad/uredni-deska

dokumentaci. Tato tzv. upfesnujici Gzemni studie slouZi jako neopominutelny podklad pro rozhodovani
v izemi. Pokud je v souladu s § 43 odst. 2 stavebniho zdkona v GUzemnim plénu uloZena povinnost porizeni
Uzemni studie, jeji pofizeni je pak podminkou pro rozhodovani v izemi a do doby jejiho pofizeni ve své podstaté
blokuje dotcené Uzemi.® Pravni predpisy sice nevylucuii, aby jedna Uzemni studie obsahovala oba uvedené typy,
avSak je nutno poznamenat, 7e takovy typ Uzemni studie bude pouZitelny v souladu s vySe uvedenym vymezenim.
To znamena, Ze pokud z Uzemni studie vyplyne pottfeba etapizace, nelze tuto podminku Uzemni studie naplnit
jinym zplisobem nez zménou tzemniho planu, tj. v ramci rozhodovani v Uzemi nemtze byt naplnéni podminek
Uzemni studie vymahatelné jako celek.

K Uzemni studii D1 je nutno uvést, Ze z jejiho zadani (provérit dopravni napojeni vymezeného Uzemi, minimalni
parametry souvisejicich komunikaci a verejnych prostranstvi a dostatecnost kapacit technické infrastruktury) a
doporuceni etapizace, vyplyva, 7e se jedna o koncepcni Uzemni studii. ZjednoduSené Ize shrnout, 7e se jedna o
Uzemni studii, kterd ma poskytnout ,ndvod" na zménu v Uzemi jez jako celek nefunguje. Jinymi slovy ma slouzit
k provéreni pochybnosti o tom, zda dotcené zastavitelné plochy mohou byt ve vztahu ke stavu v Uzemi (zejména
s ohledem na kapacitu a kvalitu dopravni infrastruktury v Gzemi) ponechéany (koncepce Uzemniho planu).
Uvedeny ucel uzemni studie D1, jako koncepcni studie, vSak neodilivodiiuje nepovoleni zmén

v (zemi (blokaci Uzemi) v zastavéném (zemi a konkretnlch zastavitelnych plochach, jez byly v UP
Celadna vymezeny dfive.

Nespravaé—peuzitiNeodlvodnéna je podminka Uzemni studie D1 je-patrré-také ve vztahu k zastavitelné plose
Z35, pro kterou jiz byla jedna Uzemni studie pofizena. Evidovana (itlzemni studie Z35 je podle zadani a jejiho
Gcelu neopominutelny podklad pro rozhodovani v GUzemi, ktery navrhuje optimalni urbanistické usporadani,
intenzitu zastavéni, prostorovou regulaci, dopravni obsluhu, vyuZitelnost stavajicich pfijezdovych komunikaci,
napojeni na sité technické infrastruktury a vymezeni plochy potfebnych vefejnych prostranstvi v ramci
zastavitelné plochy z35. Uzemni studie D1 vsak fedi predmétné Uzemi z $ir$iho hlediska jeho napojeni na
nadfazenou dopravni sit’ a provéfuje dostatecnou kapacitu souvisejicich komunikaci, vefejného prostranstvi a
technické infrastruktury. Zcela nelogicky tak byla nejprve pofizena Uzemni studie FeSici otazky uvnitf zastavitelné

plochy Z35;——tzemni—studie—pre—rozhedovani—~v-tzemi, a aZ nasledné byla zavedena povinnost proveéfit

8 Viz. Machackova a kol. Stavebni zékon, 3. vydani, C. H. Beck: 2018.
Potésil, Roztodil, HrlSova a Lachmann. Stavebni zakon — komentar. 5., vydani. C. H. Beck: 2016.



zastavitelnou plochu ve vztahu k SirSimu okoli a podminkam v Uzemi—tj—tizemni-studie—pro—petizeni-tzemne
planovaci—dokumentace. Dlvody pro zvolené feSeni a zatizeni jedné zastavitelné plochy postupné dvéma
Uzemnimi studiemi (tj. opétovna ,blokace™ zmén v Uzemi po jejim ,blokovani* po dobu od 14. 11. 2014, tj. nabyti
ucinnosti uzemniho plénu, do 16. 1. 2018, tj. zaevidovani Uzemni studie Z35) véak z od@vodnéni zmény &. 2
nevyplyvaiji. Pouhé tvrzeni, 7e jiz ,,zpracovana uzemn/ studie nic neméni na tom, Ze pokud plocha dosud nebyla
ke svému ucelu vyuZita a v uzemi doslo k takovym zménam, které vyvolavaji nutnost pred zahdjenim vystavby
uzemi blize proveérit z hlediska dopadd na dopravni obsluhu tuzemi™ nelze povazovat za dostatecné, a to i ve

vztahu k uplatnénym namitkam podatel@ (¢. 47, 48, 50 a 51).

Krajsky Urad zjistil, Ze odlivodnéni stanoveni podminky Gizemni studie D1, a to jak vcetné jejiho
obsahu a cile (viz koncepcni cile), tak i véetné vymezeni dotéeného (izemi (viz zejm. Analyza), nelze
povazovat za dostateéné, a to zejména i ve vztahu k uplatnénym namitkdm. Na zakladé vyse
uvedenych zjisténi krajsky ufad podminku izemni studie D1 v pfezkumném Fizeni zrusil, a to jako
celek pro rozpor s § 68 odst. 3 ve spojeni s § 174 odst. 1 spravniho Fadu. Z tohoto diivodu krajsky
urad zrusil také rozhodnuti o namitkach ¢. 47, €. 48, €. 50 a €. 51 v ¢astech tykajici se Uzemni studie
D1.

3.4. Zmény ve funkénim vyuziti plochy bydleni (B)

Dil¢i zmény v plose bydleni (dale jen ,,B") napadl v podnétu k prezkumu podatel Prosper Development, a to pouze
ve vztahu ke zruSeni moznosti umisténi penzioni v plose B. Tyto zmény byly obsaZzeny v navrhu jiz ve fazi
verejného projednani. Verejné projednani se konalo dne 2. 9. 2020 a ve vztahu ke zménam v plose B
neuplatnil podatel Prosper Development po vefejném projednani Zzadné namitky. Podatel sice uplatnil
namitku ¢. 25, ta se vSak Uprav v ploSe B netykda. Funkéni vyuZiti plochy B bylo po vefejném projednani
upravovano, priCemz z textové Casti navrhu pro opakované verejné projednani jednoznacné vyplyva rozsah
provedenych Uprav (zazlucené &asti textu). Opakované verejné projednani se konalo dne 20. 4. 2022 a podatel
Prosper Development proti ipravam v plose B uplatnil namitku ¢. 47.



Krajsky urad nejprve pro prehlednost shrnuje (napadené) dilci zmény ve funkénim vyuziti plochy B. V plose B
byly pvodné pfipustné , pozemky staveb a zarizeni obcanského vybaveni s vyjimkou hrbitovd a velkoplosnych
hrist, které jsou slucitelné s bydlenim, a které nesniZuji kvalitu prostredi a pohodu bydleni™. V navrhu pro verejné
projednani bylo toto pFipustné vyuziti zruSeno a nové bylo vlozeno do podminéné pripustného vyuziti ,, pozemky
staveb a zafizeni obcanského vybaveni s vyjimkou hrbitovi, velkoplosnych hrist, penziond, ubytoven, hoteld a
Jim obdobnych ubytovacich zafizeni, které jsou slucitelné s bydlenim, a které nesniZuji kvalitu prostredi a pohodu
bydleni."Z citovaného jednoznacné vyplyva, ze jiz ve fazi verejného projednani bylo z pripustného vyuziti
vylouceno vyuziti pro penziony, ubytovny, hotely a jiné obdobné ubytovaci zafizeni. V navrhu pro
opakované verejné projednani bylo vyuziti pro ubytovani, ubytovaci sluzby, lazenstvi, penziony, hotely
apod. s vyjimkou vyuziti podminéné pripustného v plose B4, vyslovné zarazeno do nepripustného vyuziti.
Po vefejném projednani doslo k Upravé v plose B, ktera vyZzadovala opakované projednani podle § 53 odst. 3
stavebniho zakona, jelikoZz se zménila regulace (mimo jiné se vloZila vyjimka pro plochu B4), avSak ve své
podstaté bylo vylouceni ubytovacich zafizeni v ploSe B vyslovné uvedeno jiz ve fazi vefejného projednani.

Podatel Prosper Development po opakovaném verejném projednani v namitce €. 47 napadl nové podminky
prostorového usporadani v plose B (vyskovou hladinu). Dale namital ,, diskriminacni dpravu plochy B4 oproti jinym
plocham B, kdyZ v rémci ploch podatele neni mozné vyuZiti pro ubytovani, ubytovaci sluzby a penziony, ale pro
Jin€ obdobné plochy s vyuZitim pro bydleni takové vyuZiti mozné je," a rozporoval od@vodnéni na zakladé Analyzy.
Dale doplnil, ze vyslovné vylouceni vyuziti pro ubytovani, ubytovaci sluzby a penziony v plochach bydleni
.povazuje za pfikladné excesivni a za nepfiméreny zasad do viastnickych prav. Soucasné vnima jako
problematickou pripustnost hotelu v jedné konkrétni plose (B4), a to zejména ve vztahu k absenci rozdilnych
podminek proti jinym plocham bydleni." Namitky nejsou blize rozvedeny, pricemz az v podnétu k prezkumu
podatel uvadi svou dosavadni aktivitu v plochach B, a to pfipravované projekty s nazvem Planiska 1 a Planiska
2.

Pro pfezkum zmén v ploSe B spocivajicich ve vyslovné nepfipustnosti ubytovacich sluzeb, je zasadni, Ze podatel
neuplatnil po verejném projednani Zadné namitky, ackoliv jiz v této fazi projednani byla nepfipustnost staveb
typu penzionu jednoznacna. VUci této zméné podatel neuplatnil ani konkrétni namitky po opakovaném
vefejném projednani. Krajsky Grad tuto skutecnost zohlednil pfi posuzovani podrobnosti
a dostatecnosti odiivodnéni provedenych zmén.

Dlvody zmén plochy B jsou obsazeny v kap. J podkap. 6 odlvodnéni, dle které jsou ,provedeny z divodu
vylouceni mozZnosti nadmérného zrizovani penzionii a ubytovacich zarizeni v plochach primarné
urcenych pro bydleni obcani obce, pro které je potreba zajistit odpovidajici pohodu bydleni. Pro plochy
penzioni a ubytovacich zarizeni jsou primarné urcené plochy OV-OV4."To vSe s odkazem na vymezovani ploch
s rozdilnym zplsobem vyuziti podle vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. ,Plocha B4 je vymezena z divodu potreby stanoveni
specifickych podminek pro moznost umisteni hotel nebo apartmanovy dim v jedné konkrétni plose bez toho, Ze
by se specifické podminky zobecnily pro celé uzemi, coZ neni vzhledem ke stanovené urbanistické koncepci
Zadouci." V rozhodnuti o namitce ¢. 47 je dale doplnéno, Ze ,tvrzeni, Ze vyslovné vylouceni pripustnosti, resp.
uvedeni vyslovné nepfipustnosti vyuZiti pro ubytovani, ubytovad sluzby a penziony v plochdch bydleni a v
plochach smiSenych obytnych je ,pfikladné excesivni™ a predstavuje nepriméreny zasah do viastnickych prav
podatele, neni nijak konkrétné oddvodneno."

V odlvodnéni je odkazovano na § 4 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., ve kterém jsou stanoveny obecné pozadavky na
vyuzivani Uzemi pfi vymezovani ploch obcanského vybaveni v Gzemnim planu. V druhém odstavci tohoto
ustanoveni je uvedeno, ze ,,plochy bydleni zahruji zpravidla pozemky bytovych domd, pozemky rodinnych domd,



pozemKy souvisejici dopravni a technické infrastruktury a pozemky verejnych prostranstvi, Do ploch bydleni Ize
zahrnout pozemky souvisejiciho obcanského vybaveni s vyjimkou pozemkd pro budovy obchodniho prodeje
o vymére vétsi neZ 1 000 n¥. Soucasti plochy bydleni mohou byt pozemky dalsich staveb a zafizeni, které
nesnizuji’ kvalitu prostredi a pohodu bydleni ve vymezené plose, jsou slucitelné s bydlenim a slouZi zejména
obyvatelim v takto vymezené plose."

Sirdi vyuziti, nez jen pro bydleni v bytovych domech a rodinnych domech, véetné dopravni a technické
infrastruktury a vefejného prostranstvi, je v plochach bydleni obecné mozné. Jedna se vSak o mozZnost
samospravy obce spravovat vyvoj svého Gzemi do budoucna. Z oddvodnéni zmén plochy B vyplyva, Ze cilem
obce je timto zabranit budoucimu nadmérnému vyuzivani plochy pro bydleni k vystavbé penziond a ubytovacich
zarizeni, jelikoz k tomu tato plocha primarné neslouzi, a tedy zajistit (vzhledem ke stavajici vystavbé na Gzemi
obce) prevazujici vyuziti ploch B v ramci jejich hlavni funkce. Jedna se o zcela legitimni cil, jehoZ neni mozné
dosahnout jinym zpdsobem neZ omezenim volitelného Sirsiho funkéniho vyuziti plochy. Hlavni funkce plochy je
tedy i po zméné ¢. 2 zcela zachovana. Obec v rdmci samospravy zaroven mize opacné umoznit Sirsi vyuZiti
plochy B pouze pro vymezenou Cast Gzemi (k tomu mdZe slouzit Cislovani ploch — napf. B4). Krajsky ufad ma za
to, ze u zmén v ploSe B nebyly poruseny zadné pravni predpisy, jelikoz ty nikde nestanovuiji, ze plocha bydleni
musi umoznovat umisténi obCanského vybaveni, resp. ubytovacich zafizeni typu penziond apod. v celém rozsahu
Uzemi obce.

S ohledem na podateli uvadénou diskriminaci ve vztahu k plose B4 je nutno konstatovat, Ze neni z uplatnénych
namitek . 25 a 47 zfejmé, jak je toto vymezeni vici podateli diskriminacni, kdyz primarni vyuziti plochy B je
zajisténo ve vztahu k celému Gzemi. Podatel neuved| zadné konkrétni namitky, jez by mohly vést k SirsSimu
a detailnéjsimu odlvodnéni ve vztahu k omezeni moznosti umistit ubytovaci zafizeni v plose B a ve vztahu k plose
B4, jez umoznuje SirSi vyuziti, avSak pouze pro hotel. Dle krajského Uradu tak nelze po rozhodnuti o namitkach
¢. 25 a €. 47 a po odlvodnéni zmény €. 2 pozadovat zvySené naroky na presnost a detailnost a zcela obstoji vyse
uvedené (i kdyz obecné&jsi) odlivodnéni ve vztahu ke zménach v plose B, jez neni v rozporu s pravnimi predpisy.

Na zakladé vyse uvedeného krajsky arad dospél k zavéru, Zze napadené zmény ve funkénim vyuziti
plochy B nebyly provedeny v rozporu s pravnimi predpisy, a ani v odfivodnéni zmény ¢. 2 véetné
odlivodnéni rozhodnuti o namitkach ¢. 25 a ¢. 47 s ohledem na zmény v plose B, neshledal vady
zpisobujici nezakonnost této ¢asti zmény ¢. 2.

3.5. Napadena rozhodnuti o namitkach

Podatelé Prosper Golf Resort, Prosper Development, Prosper Invest, Prosper Horse Ranch a Panorama Celadna
ve svych podnétech k pfezkumu napadli také rozhodnuti o namitkach, jez uplatnili v prlibéhu pofizovani
zmény €. 2, a to v celém rozsahu bez blizS§iho upresnéni. Krajsky Ufad se rozhodnutim o namitkach téchto
podatell zabyval jiz ve vztahu k napadenym ¢astem zmény ¢. 2. NiZe se v obecné roviné zabyva dalSim obsahem
rozhodnuti o ndmitkach, a to nad ramec vySe provedeného vécného prezkumu samotné zmény €. 2.

3.5.1. Rozhodnuti 0 namitce ¢. 26 (Prosper Golf Resort)

Podatel Prosper Golf Resort v namitce ¢. 26 (bod 1 namitky) brojil proti zruseni zastavitelné plochy Z38. Tento
obsah zmény ¢. 2 napadl v podnétu k pfezkumu pouze podatel Prosper Development. Vzhledem k tomu, Ze
zruseni plochy Z38 bylo dle vySe uvedeného pro neprezkoumatelnost zruseno, odivodnéni rozhodnuti o namitce
¢. 26 tykaijici se plochy Z38 na tomto vysledku nic nezméni, jelikoZ je nedostatecné.



V namitce ¢. 26 (bod 3 namitky) je napadano dale vymezeni koridoru VZ-Z1, jez vsak bylo z obsahu zmény ¢. 2
po verejném projednani vyrazeno. Touto ¢asti namitky se tedy krajsky Urad dale nezabyval.

V namitce ¢. 26 (bod 4 namitky) je dale uvedeno, ze podatel navrhuje , zohlednéni vyhlaseného STOP stavu
k napojeni’ kanalizaci jinych viastnikd na obecni kanalizacni fad ze dne 1. 11. 2019 a upraveni podminek pro
likvidaci odpadnich vod v kap. d)2 textové casti uzemniho planu. " Ve vztahu k této ¢asti namitky je v odtvodnéni
rozhodnuti o namitce €. 26 uvedeno, zZe ,se jedna o novy navrh na zménu dzemniho planu. Namitka sméruje
k textu platného UP, nikoli proti reseni zmény & 2. Dle zménového textu ke zméné ¢& 2 UP v kapitole d)2?

nedochazi k Zadné zmené. Namitka je tedy s ohledem na & 55 odst. 6 stavebniho zakona bezpredmétna."V této
Casti rozhodnuti krajsky Ufad neshledal nezakonnost, jelikoz je v souladu s platnou pravni Upravou.

V namitce ¢. 26 (bod 5 namitky) je napadend zména podminky kap. f)1 GUzemniho planu ve znéni: , VyuZiti
zastavitelnych ploch formou nové c¢i dopliujici vystavby je mozZné jen za podminky, Ze k dotcené zastavitelné
plose vede kapacitné i parametricky (sitka, Unosnost, obratisté, koordinace s pohybem pésich osob atd.)
dostacujici komunikace — dostatecnost parametrd posuzuje porovnanim s prislusnymi normami (CSN 73 6110)."
Podminka je dle podatele nejasna a nepredvidatelna. V rozhodnuti o namitce ¢. 26 je uvedeno, Ze podminka
~nejde nad ramec poZadavkid obecné zavaznych predpisd, zejména vyhlasky ¢. 501/2006 Sb." Déle je v kap. 6
oddvodnéni k podmince uvedeno, Ze , dostatecnost parametrii se posuzuje porovnanim s prislusnymi
normami (CSN 73 6110), posuzuje ji stavebni drad v ramci procesu umist'ovani staveb nebo
stavebniho Fizeni (a obdobnych kroki), prokazuje ji projektant nebo Zadatel, Pokud k zastaviteiné plose neni
dostatecny pristup, napf. komunikace ve verejném prostranstvi neodpovidajicimu parametrim, nedostatecnd
sitka komunikace, nedostatecné smerové parametry apod.,, Ize dotcenou plochu vyuzit aZz po sjednani napravy
stavu. Tato podminka plati v obecné roviné, tedy pro celé uzemi obce Celadnd a pro vsechny typy komunikaci
(pozn. Zména ¢. 2 rusi cleneni komunikaci na mistn/ a ucelové — pro ucely udzemniho planu a souvisejici
rozhodovani). Gilem stanovené podminky je zajisténi kvalitni dopravni obsluhy uzemi, véetné zajisteni udrzby,
pristupu bezpecnostnich a zachrannych sloZek, zajisténi zimni udrzby i dostatecné prostupnosti uzemi,"

Z uvedeného odUvodnéni soucasné vyplyva, Ze se jedna o podminku, kterou ma kompetenci posuzovat pouze
stavebni Gfad, nikoliv Ufad Uzemniho planovani. Uchopeni této podminky jako regulace Uzemniho planovani
pro rozhodovani v Uzemi je tak zmatec¢né. Tuto podminku Gfady Gzemniho planovani neposuzuji, avSak zaroven
se jedna o podminku zavazné Casti Gzemniho planu, kterou je nutné pfi posuzovani souladu zaméru s Uzemnim
pldnem posoudit. Pro nejednoznacnost aplikace podminky krajsky urad timto rozhodnutim zrusil textovou Casti
zmény €. 2 v bodé 7.3. pism. b), ve které byla zavedena.

Krajsky urad dale na zakladé uvedeného rusi rozhodnuti o namitce ¢. 26 v bodé 5 namitky.

3.5.2. Rozhodnuti o ndmitce ¢. 48 (Prosper Golf Resort)

Podatel Prosper Golf Resort v namitce €. 48 (bod B namitky) namital nejasnost stanoveni vyskové hladiny v plose
bydleni (B), ktera je pro plochu B4 stanovena jako max. tfi nadzemni podlazi s moznym podkrovim a pro plochy
B, B1, B2 a B3 jako maximalni poCet nadzemnich podlaZi s podkrovim nebo s ustupujicim podlazim. Dle podatele
neni jasné, zda je v daném pfipadé povinnost realizace podkrovi nebo ustupujiciho podlaZi, pficemz v pfipadé
plochy B4 je pro to dana volitelnost. V rozhodnuti o namitce ¢. 48 je k tomu uvedeno, Ze ,podminky prostorového
usporadani byly dopinény o moZnost nahradit podkrovi ustupujicim podlazim. Sledovana je vyssi variabilita
formaliniho pdsobeni staveb a lepsi zaclenéni staveb do krajiny a okolni zéstavby." Dalsi doplnéni je uvedeno
v rozhodnuti o namitce ¢. 47, kde byla uplatnéna totozna namitka, a to, ze ,neni zreimé, v cem maji spocivat



zasadni pochybnosti pro vyklad podminek prostorového usporadani. Z textu na str. 78, 81 odivodnéni vyplyvd,
Ze realizace podkrovi nebo ustupujiciho podlaZi nad ramec dvou ,,pinych" nadzemnich podlaZi je moznosti, nikoliv
povinnosti." Pfedmétna ¢ast rozhodnuti o namitce €. 48 neni dle krajského Ufadu v rozporu s pravnimi predpisy,
jelikoz pochybnost byla rozhodnutim vyvracena.

V namitce ¢. 48 (bod 29 namitky) je dale namitana ,nejasnost a nespravnost podminek definovanych ve ctvrté
odréazce podminek prostorového usporadani a ochrany krajinného razu stanovenych pro plochy bydleni (minimaini
vymeéra stavebniho pozemku). Podminka nedava jazykove smysl. Problematické je slovo vznikié, stejné tak dilci
podminka ,pokud na nich je umisténa stavba pro bydleni, stavba nebo zafizeni obcanské vybavenosti nebo
stavby jim obdobné". Neni pfitom ziejmé, zda se tato vztahuje na Casti stavajicich pozemkd nebo na nové
oddelované pozemky, ¢i dokonce na obé tyto casti. Obdobné problematické jsou i casti podminek stanovenych
pro vyuZiti ploch smisenych obytnych (SB)." V rozhodnuti o namitce ¢. 48 neni k tomuto bodu uvedeno zadné

oddvodnéni, je vsak odkazano na rozhodnuti o namitce ¢. 47, ve které je uvedeno, Ze ,platnost podminky
minimaini vymery stavebniho pozemku je zpfesnéna tak, Ze tato plati jen v pripadech, kdy je oddéelovén novy
stavebni pozemek viz. kapitola )2. podminky pro plochy bydleni B a plochy smisené obytné SB." Krajsky Urad

dale konstatuje, ze predmétné zpresnéni bylo obsahem jiz opakovaného verejného projednani (jedna se o jednu

z Uprav vloZenych po vefejném projednani). Je tedy nepochybné, ze predmétné namitce bylo ve své podstaté

vyhovéno, kdyZ byl navrh v tomto ohledu upraven jiz pro opakované verejné projednani tak, aby namitané

pochybnosti byly odstranény.

Krajsky ufad dale uvadi, ze krajsky soud v Ostravé — pobocka Olomouc v rozsudku ze dne 30. 4. 2019,
¢j. 73 A 8/2018-58 uved|, ze obecné Ize namitku vyporadat formou odkazu na oddvodnéni vyporadani
predchazejici namitky, to vSak za podminky, Ze by se jednalo o tytéZ subjekty a obsahové stejnou ¢i obdobnou
namitku. V daném piipadé je odkazovano na vyporadani namitky ¢. 47 jeZ podal podatel Prosper Development.
Je nutno konstatovat, zZe tento odkaz byl pouzit také v pfipadé rozhodnuti o namitce ¢. 25 a €. 49 podatele
Prosper Development, €. 27 a €. 50 podatele Prosper Horse Ranch, €. 51 podatele Prosper Invest. Podatel Prosper
Golf Resort, Prosper Development, Prosper Horse Ranch a Prosper Invest byli vSichni pravné zastoupeni stejnym
zastupcem, advokatem JUDr. Ing. Ivanem Barabasem. Tyto akciové spolecnosti maji zaroven stejného predsedu
spravni rady, a to pana Stanislava Prose. Namitky téchto spolecnosti jsou po obsahové strance v mnoha ohledech
obdobné (az na konkrétni zaméry podatelll v Uzemi). Krajsky Ufad ma za to, Ze v pfipadé téchto podateld byl
v obecné roviné odkaz na rozhodnuti o namitce ¢. 47 mozny, nezplsoboval neprehlednost rozhodnuti o
namitkach a v konecném dlsledku nezédkonnost rozhodnuti o vyjmenovanych namitkach.

V namitce ¢. 48 (bod 30 namitky) podatel navrhuje doplnit vysvétleni vyznamu nékterych pojmd, které nejsou
definovany pravnimi predpisy. V rozhodnuti o namitce €. 48 je k tomu uvedeno, Ze ,pojmy pouZivané v ramci
Uzemniho plénu Celadnd, resp. v rémci Zmény ¢ 2, jsou dostatecné urcité, pricemZ jejich obsah bude
v konkrétnim pfipade interpretovat organ uzemniho planovéani. Ve vztahu k pojmu ,zastavitelnost" se
v oddvodnéni zmény ¢. 2 uvadi, Ze do % max. zastavitelnosti se pocitaji pouze nadzemni stavby, nikoliv zpevnéné
plochy."V daném bodé se jedna o navrh na rozsifeni zmény €. 2 a jeji nezarazeni do zmény €. 2 neni pochybenim
ve smyslu poruseni zakona. Ve skuteCnosti byla do zmény ¢. 2 zafazena definice pojmu ,ustupujici podlazi™ a
~maximalni zastavitelnost pozemku", ¢imz se krajsky Urad zabyval vySe a nema to s pfedmétnou namitkou zadny
vztah.

V namitce €. 48 (bod 31 namitky) dale napada nedostatecnost zverejnéného oddvodnéni. V rozhodnuti o namitce
¢. 48 neni na tento bod reagovano, je vsak nutno konstatovat, ze ndmitky Ize uplatnit pouze proti navrhu. Namitka
proti samostatnému oddvodnéni neni pfipustna.



Krajsky ufad Zadny diivod pro zruseni rozhodnuti o namitce ¢. 48 v bodé B, 29, 30 a 31 neshledal.

3.5.3. Rozhodnuti 0 ndmitce ¢. 25 (Prosper Development)

Podatel Prosper Development v namitce ¢. 25 (bod 5 namitky) napada vymezeni koridoru VZ-Z1, jez vsak bylo
z obsahu zmény C. 2 pro fazi opakovaného vefejného projednani vyfazeno. Touto Casti namitky se tedy krajsky
Urad dale nezabyval.

Namitka €. 25 (bod 6 namitky) obsahuje navrh na vytvoreni podminek pro nezpochybnitelnou moznost umisténi
stavby COV ve vychodni asti plochy Z32 a dale obsahuje ndvrh (bod 8 namitky) na zohlednéni ,zohlednéni
vyhlaseného STOP stavu k napojeni’ kanalizaci jinych viastnikd na obecni’ kanalizacni fad ze dne 1. 11. 2019
a upraveni podminek pro likvidaci odpadnich vod v kap. d)2 textové casti uzemniho planu.™V obou pFipadech se
jedna o navrh na rozsifeni zmény ¢. 2 a jeji nezarazeni do zmény neni pochybenim ve smyslu poruseni zakona.

Podatelem je v namitce ¢. 25 (bod 7 namitky) dale uvedeno, Ze textace pozadavk(d a priorit Zasad Gzemniho
rozvoje MSK nedopovida ve vétSiné svého rozsahu aktualné platnym Zasad Gzemniho rozvoje a navrhuje
vyhodnotit soulad s nadfazenou dokumentaci pIné v jejim icinném znéni. K tomu je v rozhodnuti o namitce ¢. 26
uvedeno, e ,ve vztahu k nadrazené UPD konstatujeme, Ze porizovatel obdrZel dne 17, 12. 2021 stanovisko
krajského Uradu, jako nadfizeného orgaénu UP, kde je konstatovano, Ze nedostatky, na které upozornil ve svém
stanovisku C. j. MSK 138902/2020 ze dne 30. 11. 2020, byly z navrhu Zmény ¢. 2 odstranény." Vyhodnoceni
souladu se zasadami Uzemniho rozvoje je v rukou krajského Uradu a pofizovatel je stanoviskem krajského Uradu
vazan. V souvislosti s touto ¢asti namitky neshledal krajsky Urad pochybeni.

V namitce ¢. 26 (bod 9 namitky) je napadena zména podminky kap. f)1 Gzemniho planu stejné jako v pfipadé
namitky ¢. 48. Vzhledem k totoznému odCvodnéni rozhodnuti o této namitce krajsky Ufad odkazuje na
oddvodnéni uvedené v podkapitole 3.5.1. vySe, s tim, Ze na zakladé uvedeného je nutné rozhodnuti o namitce
v prislusné Casti zrusit.

V ndmitce ¢. 25 (bod 10 namitky) podatel nesouhlasi s dil¢imi zménami ve funkcénim vyuziti plochy OS. Tyto
zmény napadli i podatele Prosper Golf Resort a Prosper Horse Ranch, a to v namitkach ¢. 26, €. 27, €. 48 a . 50,
pricemz ty se obsahové prekryvaji s dlvody uvedenymi v namitce ¢. 25. Tito podatelé napadli predmétnou cast
zmény C. 2 také podmeétem k pfezkumu. Dostatecnost odlivodnéni ve vztahu ke zménam v plose OS krajsky urad
jiz vyhodnotil vySe a neshledal ddvody ke zruseni této Casti zmény €. 2. Odlvodnéni rozhodnuti o namitce €. 25
je ve vtahu k této Casti zmény ¢. 2 totozné, a tudiz také obstoji.

V bodé 11 namitky ¢. 26 podatelé uvedli vady v grafické ¢asti zmény C. 2 (zejména s ohledem na legendy a obsah
jevid). Na tuto ¢ast namitky neni v rozhodnuti o namitce ¢. 26 Zadnym zplisobem reagovano. V prislusné ¢asti se
tedy jedna o nevyporadanou namitku.

Krajsky UFad na zakladé vyse uvedeného zrusil rozhodnuti o namitce ¢. 25 také v bodé€ 9 a 11.

3.5.4. Rozhodnuti 0 namitce ¢. 47 (Prosper Development)

Podatel Prosper Development v namitce €. 47 (bod B namitky) uvedl nesouhlas s diléimi zménami ve funkénim
vyuziti plochy OS. Tyto zmény napadli i podatele Prosper Golf Resort a Prosper Horse Ranch, a to v namitkach
C. 26, C. 27, €. 48 a C. 50, pricemz ty se obsahoveé prekryvaji s dlivody uvedenymi v namitce €. 47. Tito podatelé



napadli pfedmétnou Cast zmény C. 2 také podmétem k prezkumu. Dostatecnost odlivodnéni ve vztahu ke
zménam v plose OS krajsky Urfad jiz vyhodnotil vySe a neshledal ddvody ke zruSeni této Casti zmény . 2.
Od(ivodnéni rozhodnuti o namitce ¢. 47 je ve vtahu k této Casti zmény C. 2 totozné, a tudiz také obstoji.

V namitce ¢. 47 (bod 34 namitky) je dale namitana ,nejasnost a nespravnost podminek definovanych ve ctvrté
odrdZce podminek prostorového usporadani a ochrany krajinného razu stanovenych pro plochy bydleni (minimaini
vymera stavebniho pozemku)," totozné jako v namitce €. 48. Krajsky urad se timto zabyval v rozhodnuti o
namitce €. 47 v podkapitole 3.5.2, a proto na to pIné odkazuije.

V namitce ¢. 47 (bod 35 namitky) podatel navrhuje doplnit vysvétleni vyznamu nékterych pojmd, které nejsou
definovany pravnimi predpisy. V rozhodnuti o namitce €. 47 je k tomu uvedeno, Ze neni nutné definovat kazdy
pojem, mezi nové vloZzené pojmy patti , ustupujici podiazi™ a ,maximaini zastavitelnost pozemku."V daném bodé
se jedna o navrh na rozsiteni zmény C. 2 a jeji nezarazeni do zmény €. 2 neni pochybenim ve smyslu poruseni
zdkona. Ve skuteCnosti byla do zmény ¢. 2 zarazena definice pojmu ,ustupujici podlazi® a ,maximalni
zastavitelnost pozemku", ¢imz se krajsky Ufad zabyval samostatné.

V namitce ¢. 47 (bod 36 namitky) podatel upozorfiuje na nedostatecné a nevyvazené zpracovani Casti odtvodnéni
pri postupu porizeni, ¢imz se citi omezen na pravu Uc¢inné hajit své zajmy. V rozhodnuti o ndmitce €. 47 neni na
tento bod reagovano, je vSak nutno konstatovat, ze namitky lze uplatnit pouze proti navrhu. Namitka proti
samostatnému odCvodnéni neni pFipustna.

Krajsky ufad Zadny diivod pro zruseni rozhodnuti o namitce ¢. 47 v bodé B, 34, 35 a 36 neshledal.

3.5.5. Rozhodnuti 0 namitce ¢. 27 (Prosper Horse Ranch)

Podatel Prosper Horse Ranch v namitce €. 27 (v bodé 2 namitky) navrhuje ,zohlednéni vyhldseného STOP stavu
k napojeni’ kanalizaci jinych viastnikd na obecni kanalizacni rad ze dne 1. 11. 2019 a upraveni podminek pro
likvidaci odpadnich vod v kap. d)2 textové casti uzemniho planu."\V tomto pfipadé se jedna o navrh na rozsifeni
zmény C. 2 a nezafazeni tohoto navrhu do zmény neni porusenim pravniho predpisu.

Krajsky ufad Zadny diivod pro zruseni rozhodnuti o namitce ¢. 27 v bodé 2 neshledal.

4. Ukony krajského Gifadu po zvefejnéni navrhu rozhodnuti — rozhodnuti o namitkach

Krajsky Ufad na své Uredni desce zverejnil dne 5. 6. 2023 navrh rozhodnuti ze dne 5. 6. 2023,
¢. j. MSK 58333/2023 (dale jen ,navrh rozhodnuti“). V navrhu rozhodnuti byly dotéené osoby pouceny o
moznosti k nému podavat pfipominky a namitky podle § 174 odst. 4 a 5 spravniho fadu. Pisemné namitky a
pripominky k navrhu rozhodnuti mohly byt uplatnény ve lhiité 30 dnti ode dne jeho doruceni, tj. do
20. 7. 2023 (vcetné).

K névrhu rozhodnuti uplatnili véasné namitky: obec Celadnd, spole¢nost BoboPark Celadn s.r.o. (plivodné Berny
Consulting s.r.0.), spolecnost Prosper Development a.s., spolecnost WOOD WORK, s.r.o., Miroslav Uhlif (dat.
nar. 3. 10. 1966), Miroslav Uhlif (dat. nar. 27. 8. 1990) a Sylva Uhlifova. Pfipominku uplatnil pouze Miroslav Uhlif
(dat. nar. 3. 10. 1966). Ostatni podani, jez ucinili Andrea Anderle Adamova, Petr Andrle a Marek Zrak, nelze
povazovat ani za namitky, ani za pripominky, jelikoz se jednd o prosta konstatovani nesouhlasu s navrhem
rozhodnuti. Podani ucinéné Ing. Yvonou Halfarovou a Ing. Pavlem Halfarem je sdélenim souhlasu s navrhem




rozhodnuti, pfi¢em? predmétné sdéleni krajsky (fad rozebird v rémci rozhodnuti o ndmitce obce Celadna (viz
podkap. 4.1. nize). Vzhledem k rozsahu tohoto rozhodnuti nejsou namitky a pripominka citovany, avsak kopie
jejich Uplného znéni (véetné priloh) tvori nedilnou soucast tohoto rozhodnuti.

Upravy v navrhu rozhodnuti, jeZ byly u¢inéné na zakladé rozhodnuti o ndmitkach a vyporadani ptipominky nejsou
podstatnymi Upravami, jeZ by bylo nutné opétovné verejné projednat. Provedené Upravy se tykaji zejména
od@ivodnéni. Vyrokova ¢ast je ménéna s ohledem na novou zastavitelnou plochu 72/10 a s ohledem na bod 4.2.
pism. a.c) textové Casti pro zastavitelné plochy 724, 739, 765, Z69, Z100, Z112, Z1/9 a Z1/28 (Uprava vymeér
zastavitelnych ploch), jeZ jsou ve zméné ¢. 2 zachovany. Oddvodnéni téchto Uprav je obsaZeno v rozhodnuti o
namitce spole¢nosti BoboPark Celadné (viz podkap. 4.2. nize) a v rozhodnuti 0 ndmitce obce Celadnd (viz podkap.
4.1. bod F nize). V obou pfipadech se nejednd o Upravy, jeZ by mély potencidl zasdhnout do prav podatell
podnétu k prezkumu, podateld namitek nebo pripominek nebo jinych (potencidlnich) dotéenych osob. Pro
prehlednost provedenych uprav v navrhu rozhodnuti je prilohou tohoto rozhodnuti upraveny text
navrhu rozhodnuti s vyznacenim zmén.

Obecné dle § 172 odst. 5 spravniho fadu plati, Ze rozhodnuti o namitkach, které musi obsahovat vlastni
od@vodnéni, a vyhodnoceni pfipominek se uvede jako soucast oddvodnéni opatfeni obecné povahy. Krajsky Urad
jednotlivé rozhodl o namitkach a vyporadal pfipominku nasledovné.

4.1. Rozhodnuti 0 namitce obce Celadna

Ve své namitce k navrhu rozhodnuti ze dne 4. 7. 2023 obec Celadné nesouhlasi se zrudenim &asti zmény & 2 (t.
nesouhlasi s obsahem celé vyrokové casti navrhu rozhodnuti) a navrhuje, aby bylo prezkumné fizeni podle § 97
odst. 1 spravniho radu zastaveno.

Pro Ucely rozhodnuti o této namitce krajsky Urad uvadi, Ze namitka obce je ¢lenéna na tyto ¢asti:

A) obecné ndmitky proti zdkladnim vychodiskim ndvrhu rozhodnuti — porudeni zdsady zdrZenlivosti,
prekroceni_pravomoci krajského Ufadu, nedvodnost konstatovani neprezkoumatelnosti od@vodnéni
zmény €. 2 (bod II. namitky);

B) namitka proti ¢asti navrhu rozhodnuti, kterou se rusi zruSeni zastavitelnych ploch 725, 729, 734, 738,
264,771,772, 797, 72107, 7118, 7122, 7123, 7Z1/20, 216, Z18, Z39, Z50, 253, Z75, Z101 a Z105 a jejich
zarazeni do plochy smiSeného nezastavéného tzemi (bod III.1 namitky);

C) namitka proti ¢asti navrhu rozhodnuti, kterou se rusi vymezeni zastavitelnych ploch Z2/1, 72/3, Z2/4,
Z2/5, 72/8, 72/9 a 7Z2/11, 72/7, 72/10, 7Z2/12, 72/6 a Z2/13 (bod III.2 namitky);

D) namitka proti ¢asti navrhu rozhodnuti, kterou se rusi vymezeni podminky Uzemni studie D1 (bod III.3
namitky);

E) ndmitka proti ¢asti navrhu rozhodnuti, kterou se rusi bod 7.3. pism. b) textové Casti — ,WuZiti
zastavitelnych ploch formou nové i doplriujici vystavby je moZné jen za podminky, Ze k dotcené
zastavitelné plose vede kapacitné i parametricky (sitka, tnosnost. obratisté, koordinace s pohybem
pésjch osob atd.) dostacujici komunikace — dostatecnost parametr posuzuje porovnanim s prisiusnymi
normami (CSN 73 6110)" (bod I11.4 ndmitky);




F) namitka proti ¢asti navrhu rozhodnuti, kterou se rusi bod 7.3 pism. c) odrazka 17) textové Casti — definice
poimu ,ustupujici podlaz* a bod 4.2. pism. a.c) textové casti pro zastavitelné plochy 224, Z39, 765, 769,
2100, 2112, 71/9 a 71/28 (bod III.5 namitky);

G) namitka proti ¢asti navrhu rozhodnuti, kterou se rusi celé nebo ¢astecné rozhodnuti o namitkach €. 2, 3,
22, 25, 26, 45, 47, 48, 49, 50 a 51 (bod III.6 namitky).

O jednotlivych ¢astech namitky krajsky urad rozhodl takto:

Namitce A), B), C), D), E) a G) se nevyhovuje.

Namitce F) tykajici se bodu 2. pism. a.c) textové ¢asti zmény . 2 se vyhovuje.

Namitce F) tykajici se bodu 7.3 pism. c) odrazky 17) textové casti — definice pojmu ,ustupujici podlazi® se

nevyhovuje.

Odtvodnéni:

Obdi, jejiz tizemni plan je dotéen prezkumnym fizenim nalezi dle § 172 odst. 5 spravniho fadu postaveni dotéené
osoby s pravem podat proti navrhu rozhodnuti ndmitky (viz napf. rozsudek rozsSifeného senatu Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 27. 7. 2016, ¢. j. 5 As 85/2015-36). Namitka obce je pfipustna a zaroven vcasna, jeliko?
byla uplatnéna dne 4. 7. 2023 (den odeslani i doruceni).

K bodu A)

Uvedena Cast namitky je koncipovana v obecné roviné, ¢emuz koresponduje také mira podrobnosti tohoto
odtvodnéni. Krajsky Ufad uvodem predesild, Ze pro Ucely odlivodnéni rozhodnuti o namitce nepovazuje za ucelné
rozebirat obSirnou citaci judikatury spravnich soud@, na kterou obec odkazuje, naopak je veden snahou o
zachovani prehlednosti uz tak rozsahlého rozhodnuti. Obec v této ¢asti namitky zejména polemizuje o rozsahu
kompetence krajského Uradu zrusit Gzemni plan v rdmci prezkumného fizeni, je7 je zakotvena v § 174 odst. 2

spravniho fadu.

V prvé fadé obec odkazuje na tzv. soudni algoritmus pfezkumu Uzemnich pland. Zddrazriuje, ze paty krok
algoritmu (tzv. test proporcionality), je7 se odviji zejména od aktivity ¢i pasivity navrhovatele v dobé pofizovani
Uzemniho planu, nem@7e byt soulasti prezkumu krajského Uradu. Test proporcionality dle ni nendleZi do
kategorie zakonnosti, jeZ je posuzovana krajskym Uradem (obec uvadi, 7e krajsky ufad mdze pfezkoumavat

pouze zakonnost v tzv. ,uzSim" smyslu), a jako takovy mize byt provadén pouze spravnimi soudy (test
proporcionality je dle obce soucasti prezkumu zakonnosti v ,,SirSim" pojeti).

V_obecné roviné ma krajsky Ufad za to, 7e jak soudni, tak spravni pfezkum, je zalozen na posouzeni souladu
prislusného spravniho aktu a procesu predchazejiciho jeho vydani s pravnimi predpisy. Rozdéleni soudniho
prezkumu opatfeni obecné povahy v ramci ustalené judikatury do péti krok( (tzv. algoritmus) je odrazem
specifické povahy a z toho plynouciho rozsahu opatfeni obecné povahy oproti spravnimu rozhodnuti, nikoliv tedy
pozadavkem na posouzeni Zalovaného aktu z jiného hlediska, ne7 je pravé jeho zakonnost (do které nepochybné
fadime i soulad s Ustavnim poradkem). Neproporcionalita zvoleného feSeni je pfirozené taktéZ nezakonnosti,
spocivajici v porudeni Ustavnich prav. Ustavni predpisy musi byt respektovany vieobecné, nikoliv pouze soudy.
Zavéry obce, a sice, 7Ze soudy mohou zrusit opatfeni obecné povahy i z jiného dvodu, nez krajsky Urad (uvadéné
déleni na ,u7zsi* a ,SirS™* pojeti zakonnosti), tedy nejsou na misté, nebot’ rozsifuji soudni pfezkum nad ramec §
101d odst. 2 zakona ¢. 150/2002 Sb., soudniho fadu spravniho, ve znéni pozdéjsich predpisti, a nezohlednuji
vSeobecnou zavaznost Ustavnich norem.




V kontextu uvedeného obec uvadi, 7e al krajsky Ufad v navrhu rozhodnuti vyslovné nepouzivd pojem
«broporcionalita®, je z odlvodnéni zfeimé, 7ze vyznamnou vétSinu zmény ¢. 2 navrhuje zrusit pravé pro rozpor
s pozadavkem proporcionality, a to pravé proto, Ze posuzoval dostatecnost (kvalitu) od@vodnéni zmény ¢. 2.
Podpdirné pak tvrdi, Ze v navrhu rozhodnuti chybi odkazy na konkrétni ustanoveni pravniho predpisu, s nimiz by
méla byt zména ¢. 2 v rozporu.

V soucasném navrhu rozhodnuti vSak neni otazka proporcionality zasadni, jelikoZ ta nebyla diivodem
pro zruseni ¢asti zmény ¢. 2. Dlvody ke zruSeni byly spatfovany v nedodrZeni zakonného procesniho
postupu (podstatnad Uprava po opakovaném verejném projednani) a v nedostatecnosti (pFip. absenci)
oddivodnéni (zruseni zastavitelnych ploch, vymezeni novych zastavitelnych ploch, Uzemni studie D1, podminka
dostacujici komunikace a s tim souvisejici rozhodnuti 0 namitkach), pri¢emz ani jeden z d@vodd krajsky Grad
nefadi pod otazku proporcionality.

Krajsky Ufad uvadi, 7e nedostatecnost odidivodnéni oznadily jako nezakonnost mimo ramec testu
proporcionality i spravni soudy. Lze odkazat na nedavny rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 12. 5.
2023, ¢.j. 3 As 368/2021-113, jez potvrdil rozsudek Krajského soudu v Ostravé — pobocka v Olomouci ze dne 21.
6. 2021, ¢.j. 73 A 6/2020-218, kterym byla zruSena Cast zmény Uzemniho planu, a to pravé pro nekvalitu
odtivodnéni. Je nutno upozornit, Ze v daném pripadé nebyla navrhovatelka pfi pofizovani zmény tizemniho planu
aktivni, a tedy v rdmci soudniho prezkumu nebyla posuzovana proporcionalita, tj. nebyl aplikovan posledni krok
algoritmu. Krajsky soud uved|, 7e ,porizovatel v ném striktné vzato pouze sdélil, jakého usporadani ploch chce
dosahnout, aniZz by uved), co jej ke zméné funkcniho vyuZiti plochy 7Z-S5 vedlo [...] pofizovatel pak zejména
neuved), jaka zjisténi ucinil o aktudlnim zpdsobu vyuZiti predmeétného aredlu a zretelné nemeél najisto postaveno,
Ze se jednd skutecné o aredl jiZ zcela nevyuzivany a zanedbany (brownfield). Samotné konstatovani, Ze se jedna
o aredl byvalého plemendrského podniku, totiZ neprokazuje, Ze by odpirce a pofizovatel Zmény ¢ 1 (urad
uzemniho pldnovani) byli skutecné sezndmeni s aktuainim stavem vyuZiti tohoto aredlu [..] Kromé
neprezkoumatelnosti takového tvrzeni je vsak zejména treba zdidraznit, Ze pro posouzeni radného zjisténi
skutkoveého stavu rozhodného v dobé porizovani Zmény ¢ 1, by musel odpdrce tvrdit a prokazovat, Ze pravé
v t€ dobé mél konkrétni poznatky o tom, Ze se jednalo o zcela nevyuzivany areal a Ze tedy didvodné oznacil celou
uvedenou plochu jako brownfield. RovnéZ je treba prihlédnout k tomu, Ze porizovatel v oddvodnéni Zmény ¢. 1
zcela pomicel o tom, jakymi disponoval informacemi o plénovaném vyuZiti tohoto arealu. " Nejvyssi spravni soud
pak potvrdil, 7e kvalita odfvodnéni je otazkou prezkumu zakonnosti, nikoliv vSak ve vztahu k testu
proporcionality. Uved|, 7e ,zména funkcni plochy provedena skrze zménu tzemniho planu je tak mozna ve dvou
pfipadech, a to (1) dojde-li k relevantni zmené okolnosti, anebo (2) je-li pivodni reseni vécné nespravné a
koliduje s verejnym zdjem. At’ se jedna o prvni ¢ druhy divod, je nezbytné, aby byl tento divod zieimy
z oddvodnéni zmény. Jestlize tomu tak neni, jednd se o nedostateché oddvodnéni, jeZ eo ipso zaklddd
neprezkoumatelnost OOP".

Déle Ize odkézat na Krajsky soud v Usti nad Labem, ktery v rozsudku ze dne 7. 9. 2021, &j. 140 A 1/2021-71,
prezkoumaval rozhodnuti krajského Uradu, kterym zruSil ¢ast zmény tzemniho planu, a to konkrétné pro absenci
od@ivodnéni. V daném pfipadé byla nezakonnost spatfovana v tplné absenci od@vodnéni zmény tizemniho planu,
krajsky soud v3ak navic uvedl, 7e typickym prikladem zavazného dvodu pro zruSeni tizemniho planu sice ,bude
poruseni ustanoveni upravujici proces prijimani tuzemnihio planu takovym zpdsobem, Ze tim odpdrce navrhovateli
fakticky znemoZnil nebo vyznamné ztiZil uplatneni jeho prava podat namitky nebo pripominky. Nepdjde vsak o
priklad jediny." Vadou napadeného opatfeni obecné povahy mdZe podle néj byt také pfiliSnd obecnost
odlvodnéni, rozpor se zdsadami Uzemniho rozvoje nebo s ustanovenim pravniho predpisu, ,nedostatecné




ospravedinéni faktického zakazu urcité ekonomické aktivy" nebo kdyz by ,odivodnéni uzemniho planu nedévalo
0 zameérech jeho zpracovatele jasnou predstavu ani v nejobecnéjsi roviné a fakticky by tak zcela chybélo."

Uzemni plan a jeho zmény jsou vydavany formou opatieni obecné povahy, jehoZ povinnou soudasti
je i odfivodnéni podle § 173 odst. 1 spravniho Fadu. Dle § 53 odst. 5 pism. e) stavebniho zakona je
komplexni zddivodnéni prijatého FeSeni zakonnou soucasti odiivodnéni izemniho planu nebo jeho
zmény. Dle krajského uUradu je tedy dostatecnost (kvalita) odlivodnéni jeden z aspekti, jez je
v ramci prezkumu povinen zkoumat, bez ohledu na procesni aktivitu dotéenych subjektt v procesu
pofizovani. Pfitom, pravé s ohledem na minimalizaci zasahu do prava obce na samospravu, krajsky
urfad samoziejmé zohlednil, Ze mira podrobnosti odlivodnéni je logicky dana i tim, zda byly proti
prijatému reseni v procesu uplatnény namitky Ci nikoliv.

Obecné pozadavky na odivodnéni jednotlivych .napadenych" casti zmény ¢. 2 nebyly zcela
naplnény, a to zejména z diivodu absence podkladli a absence jasnych uvah, jeZz ke zvolenym
Fesenim vedly, cozZ je v rozporu s pozadavkem § 68 odst. 3 ve spojeni s § 174 odst. 1 spravniho
fadu. Je nutno zd@raznit, 7e na oddvodnéni je tfeba pfi posuzovani jeho dostatecnosti tfeba nahlizet z hlediska
jeho obsahu a nikoliv formy. To znamend, Ze pro konstatovani dostatecnosti odlvodnéni prijatého feseni
nepostacuje napf. sama o sobé délka textu odfvodnéni nebo s tim spojené opakovani stejnych divod na
rlznych mistech odfivodnéni. Krajsky urad zjistil, Ze od@vodnéni zmény ¢&. 2 se na urcitych mistech omezuje na
pouhé konstatovani. V rdmci prezkumného Fizeni bylo navic krajskym Ufadem zjiSténo, 7e na prezkoumatelnost
nékterych tvrzeni se ,nelze spoléhat" (napf. o provedeném provéreni stavu v Uzemi). Obec v namitce uvadi, ze
jelikoz ,krajsky urad v ndvrhu rozhodnuti z odidvodnéni zmény c. 2 rozsahle cituje a nasledné s jeho obsahem
polemizuje", nemdze zdaroven tvrdit, 7ze je odOvodnéni neprezkoumatelné. Dle krajského uUradu je zcela
pochopitelné, 7e s ohledem na posuzovani naplnéni zakladnich pozadavk( na odfvodnéni (zejm. § 68 odst. 3
spravniho radu), musel nutné citovat a shrnovat obsah oddvodnéni, jelikoz rozpor s pravnimi predpisy zde nebyl
dan vzdy Uplnou absenci (neexistenci) odfivodnéni, nybrz jeho nedostatecnosti.

S tim souvisi i tvrzeni obce o posuzovani vécné spravnosti zvoleného fedeni ve zméné . 2, které obec ucelové
vytrhdva z kontextu odfivodnéni navrhu rozhodnuti. Krajsky Gfad vSak v ramci prezkoumani opatfeni obecné
povahy nehodnotil vécnou spravnost ¢i vhodnost FeSeni, jelikoZ to neni predmétem takového prezkumného fizeni,
¢imz7 se zaroven zohledriuje minimalizace zdsahu do samospravy obce.

Obec v namitce dale zpochybnila postup krajského Uradu jiZz v ramci potizovani zmény €. 2. Krajsky Ufad jako
nadrizeny organ vydaval v pr@béhu pofizovani zmény ¢. 2 stanovisko podle § 55b odst. 4 stavebniho zdkona.
Obec ma za to, 7e krajsky Urfad mél v ramci tohoto stanoviska upozornit na nedostatky zmény €. 2, resp. uvadi,
ze pokud takové vady shledal a7 v ramci prezkumného fizeni, ,ackoliv nepochybné tak moh! ucinit drive, Ize
pristup [krajského Uradu] povaZovat za nepriméreny a excesivné zasahujici do prdva obce na samospravu.
Krajsky urad k tomu uvadi, 7e je nutné odliSovat vykon jeho jednotlivych kompetenci jako nadrizeného organu.
Stanovisko podle § 55b odst. 4 stavebniho zdkona se vydava po verejném projednani a jeho obsahem je
posouzeni navrhu zmény Uzemniho planu z hledisek zajiSténi koordinace vyuZivani Uzemni s ohledem na SirSi
Uzemni vztahy, souladu s politikou Uzemniho rozvoje, tizemnim rozvojovym planem a souladu s Uzemné planovaci
dokumentaci vydanou krajem. Pfistoupit k vykonu dozoru v priibéhu pofizovani navic mdze krajsky Urad dle §
171 stavebniho zdkona mimoradné na zakladé konkrétnich zjiSténi, 7zAdnou povinnost provérovat dokumentaci
v celém rozsahu v priibéhu jejiho pofizovani mu vSak zakon neuklada. Predmétem prezkumu podle § 174 odst.
2 spravniho fadu je vzdy aZz vydany Uzemni plan. Podklady i posuzovana hlediska jsou v obou zmirfiovanych
pripadech odliSné. Vady vytykané v rédmci navrhu rozhodnuti jsou pak vadami, jeZ se projevily az vydanim zmény




¢. 2 — procesni vady provedené pred vydanim a nedostatecnost odCvodnéni, jez je kompletni az vydanim
Uzemniho planu. Krajskému Ufadu tak neni jasné, jakou vadu mél v pribéhu pofizovani vytykat a v ¢em pfi
vydani stanoviska pochybil, resp. tuto skute¢nost ani obec v namitce konkrétné neuvadi.

Vzhledem k tomu, Ze obec nabyla dojmu, 7e krajsky Ufad rusi ¢ast zmény C. 2 pro rozpor s pozadavkem na
proporcionalitu (resp. i spravnost) zvoleného feSeni, a nikoliv pro rozpor s pravnimi predpisy, pristoupil krajsky
urad k Upravé odtvodnéni rozhodnuti tak, aby o dfivodech ke zrudeni ¢asti zmény C. 2 nebyly pochybnosti.
Krajsky Urad proto zpresnil Uvod kap. 3, a dale revidoval podkap. 3.1.1 a 3.1.3. tohoto rozhodnuti, zejiména
s ohledem na pouZitou terminologii. JelikoZ vSak nedoSlo k Upravé vyrokové Casti odlvodnéni, krajsky Grad
uzavira, 7e této ndmitce nevyhovél.

Ad B)
K rozsahu prezkumu, tj. otdzce proporcionality a dfvoddm ke zruSeni ¢asti zmény €. 2 krajsky Ufad odkazuje na
od@vodnéni v bodé A) vyse.

Krajsky Ufad zdQraznuje, 7e podstata prislusné ¢asti odlivodnéni navrhu rozhodnuti spodiva v tom, 7e pokud
dochazi zménou Uzemniho planu k vypusténi konkrétni zastavitelné plochy (zméné jejiho
funkéniho vyuzZiti) s odkazem na obecné stanovené kritérium pro celé Gzemi (tj. vici vSem
zastavitelnym plocham), je nutno toto kritérium aplikovat jako celek, prFip. odliSnosti Fadné
zdiivodnit. Jinak, nejenze je postup v rdmci zvoleného feSeni ve své podstaté neprezkoumatelny, nybrz také
ztraci relevanci. Krajsky Ufad zd@raznuje, Ze nezakonnost nebyla spatfovana konkrétné ve skutecnosti, e nékteré
zastavitelné plochy zruseny byly a jiné nikoliv, nybrz v nedostate¢nosti odtivodnéni aplikace stanoveného kritéria.

Uvedené zavéry o nedostatecnosti odfvodnéni pak podpofily zjisténé nesrovnalosti s ohledem na odliShou
aplikaci obecné stanoveného kritéria na rlizné zastavitelné plochy bez fadného zdlvodnéni. Za takové odlivodnéni
nelze povazovat ani text na str. 72 a7 75 od@vodnéni zmény &. 2, na ktery obec odkazuje, &im7 se krajsky ufad
v rozhodnuti zabyval (Ize odkazat na podkap. 3.1.3. tohoto rozhodnuti s ohledem na vyhodnoceni ploch Z105

nebo Z39).

Relevantni a dostate¢né odfvodnéni neni obsazeno ani v rozhodnuti 0 namitkach, kdy napf. v rozhodnuti o
namitkach €. 25, 26, 48 nebo 49 je uvedeno, Ze je ,didvodné a legitimni rozlisovat mezi situacs viastnikd pozemkd,
kteri i po zruseni casti zastavitelnych ploch stale viastni na dzemi obce Celadnd mnoZstvi dalsich pozemkd
v zastavitelnych plocham, kde mohou realizovat stavebni zaméry, a viastnikd, kteri chteji vyuZit svidj pozemek
pouze pro vystavbu jednomu rodinného domu. I tento rozdil odidvodriuje odlisny pristup k jednotlivym dfive
vymezenym zastavitelnym plocham a zruseni zastavitelnosti casti z nich. " Jedna se sice o dalsi mozné kritérium,
podle kterého Ize rozhodovat o zrudeni ¢i nezruseni zastavitelné plochy, avsak aplikace tohoto kritéria je v daném
pripadé zcela neurdita, kritérium ,mnozstvi* dalSich pozemkd v zastavitelnych plochach je nejasné a zcela chybi
relevantni podklady.

VySe uvedené pochybnosti podporuije také sdéleni, jez krajsky Ufad obdrzel po zvefejnéni navrhu rozhodnuti, a
to od Ing. Yvony Halfarové a Ing. Pavla Halfara ze dne 26. 6. 2023, jeZ jsou vlastniky pozemku parc. €. 2353/4.
Predmétny pozemek byl pred vydanim zmény ¢. 2 zafazen do zastavitelné plochy 7105 s funkénim vyuzitim
smiSend obytna (SB). Zménou ¢. 2 byla ¢ast zastavitelné plochy (v rozsahu uvedeného pozemku) zruSena, a to
z dlvodu dlouhodobého nevyuziti konstatovaného na zakladé toho, 7e k zastavéni byla plocha vymezena
minimalné od roku 2006, béhem kterych nedoslo k aktivnimu vyuziti Gzemi (viz str. 70 odGvodnéni zmény ¢. 2).
Podatelé ve sdéleni uvedli, ze na predmétném pozemku probiha vystavba rodinného domu (od roku 2014), jez




byla povolena na zakladé platného stavebniho povoleni ze dne 28. 1. 2014 (¢.j. Cela 169/2014), jehoz platnost
potvrdil stavebni Ufad, Obecni Ufad Celadnd, sdélenim ze dne 3. 1. 2022 (¢.j. Cela 3222/2021). Krajsky urad
provéril, Ze podatelé nebyli aktivni v rdmci pofizovani zmény ¢. 2, a tedy vidi zruSeni Casti zastavitelné plochy
2105, na kterém probihd vystavba rodinného domu, namitky nepodali. Je vSak nutné poznamenat, ze dle
od@ivodnéni zmény ¢. 2 doslo ke zruseni jen téch zastavitelnych ploch u kterych nebyla prokdzana aktivita na
zakladé provéreni u stavebniho Ufadu a na zakladé dopliujiciho priizkumu v Uzemi. Procesni aktivita stavebnikd
Ci vlastnik pozemkd pfi potizovani zmény tedy nepredstavovala dle odtvodnéni zmény €. 2 podminku pro vynéti
pozemku ze seznamu ruSenych ploch, nybr7 relevantni mély byt predevsim objektivni podklady predlozené
stavebnim Uradem, pfip. zjiSténé z prlizkumu Uzemi. ZruSeni zastavitelné plochy Z105 bylo souéasti ndvrhu zmény
¢. 2 jiz v rdmci prvniho verejiného projednani, tj. k provéreni této plochy (pozemku) muselo dojit pred 2. 9. 2020.
I pres prokazatelné existujici aktivitu v Uzemi (platné stavebni povoleni a zahajeni stavebnich praci), byla tato
Cast zastavitelné plochy vyrazena. Pravé z dlivodu absence podkladl o provéreni aktualniho stavu tUzemi, jeZ dle
od@ivodnéni zmény ¢. 2 mélo byt provedeno, nelze pfedmétné tvrzeni prezkoumat.

Tvrzeni obce, 7e ,zruseni zastavitelnych ploch je dle nazoru krajského uradu zasahem do viastnického prava
dotcenych viastnikd nad miru, kterou je kazdy takovy viastnik povinen bez nahrady snést," nereflektuje navrh
rozhodnuti, nebot’ tyhle zavéry v doslovném ani obecné vyznamu v navrhu rozhodnuti obsazeny nejsou.

Krajsky Ufad této namitce nevyhovél.

Ad C)

Obec v namitce shrnula obsah oddvodnéni zmény €. 2, tj. 7e rozsah novych zastavitelnych ploch je mnohem
mensi neZ rozsah rusenych zastavitelnych ploch a nové vymezované zastavitelné plochy vZzdy navazuiji na stavajici
zastavéné Uzemi, u nich7 je mozné realizovat udrZitelné feSeni dopravni a technické obsluhy. Jedna se o prosté
konstatovani, kdyZ napf. u vymezeni nové zastavitelné plochy Z2/4 neni uvedeno zadné odvodnéni nebo k nové
vymezené zastavitelné plose Z2/9 bylo nutné vymezit takté7 zastavitelnou plochu 72/13 (vefeiny komunikacni
prostor) pro zajisténi pristupu bez blizdiho zdGvodnéni.

Naplnéni pozadavku § 55 odst. 4 stavebniho zdkona, tj. prokdzani potfeby vymezeni novych zastavitelnych ploch,
v daném pripadé prokazano nebylo. K tomu napf. Nejvyssi spravni soud v neddvném rozsudku ze dne 24. 3.
2023, &, j. 2 As 332/2021-62, uved|, 7e ,poZadavek prokdzani potrebnosti je projekc cilld uzemniho planu, tedy
ochrany krajiny, hospodarného vyuzivani zastavéného uzemni atd., jeZ plynou z & 18 odst, 4 stavebniho zakona.
Zpracovatel se ma zamérit i na potrebu novych zastavitelnych ploch vzhledem k rozsahu jiZ vymezenych
zastavitelnych ploch na dzemi obce." Dle tohoto rozsudku nestadi se vyjadfit pouze ke vhodnosti zvoleného
reSeni. Uvedené zavéry Ize dle krajského Gfadu vztahnout i k soucasnému odlvodnéni zmény ¢. 2, jelikoz
prokazani potfeby nové vymezovanych zastavitelnych ploch zcela chybi, jak vyplyva z podkap. 3.1.4. tohoto
rozhodnuti.

Krajsky Ufad této namitce nevyhovél.

Krajsky Ufad pro Uplnost uvadi, 7e v souvislosti s namitkou obce opétovné proveéfil oddvodnéni podkap. 3.1.4.
tohoto rozhodnuti, a to predevsim z hledisek jeho dostatecnosti a srozumitelnosti. Pravé za Ucelem lepsi
srozumitelnosti déivodd, které krajsky Ufad vedly ke zruSeni zmény ¢. 2 v Casti vymezeni novych zastavitelnych
ploch, pfislusnou podkapitolu upravil. Tyto Upravy nemaji na zavér, ze odlvodnéni nové vymezenych
zastavitelnych ploch je v rozporu s podminkou podle § 55 odst. 4 stavebniho zdkona, 7zadny vliv. K podstatné
Upravé navrhu rozhodnuti tedy nedoslo.




Ad D)

Po provéfeni argumentd obce uvadénych v této ¢asti namitky krajsky Urad dospél k zavéru, 7e pravni predpisy
skute¢né nevylucuji, aby jedna Uzemni studie naplfiovala znaky obou typl Uzemnich studii (Uzemni studie pro
porizeni Uzemné planovaci dokumentace a Uzemni studie pro rozhodovani v tzemi), a v tomto sméru upravil
podkap. 3.3. odlvodnéni tohoto rozhodnuti. Zaroven krajsky urad provéril Analyzu, jez byla pouzita jako podklad
pro vymezeni Uzemni studie D1. Pfedmétnou Analyzu nemél krajsky Urad v dobé zvereijnéni navrhu rozhodnuti
k dispozici. Na zakladé odkazu uvedeného v namitce obce krajsky Urad provéril, ze v dobé potizovani zmény ¢.
2 byla Analyza zveteinéna na Uredni desce obce Celadnd. Krajsky Giad proto provéil jeji obsah, resp. posoudil
obsah Analyzy ve vztahu k od@éivodnéni stanoveni podminky pofizeni izemni studie D1. Na zakladé téchto novych
Zjisténi nasledné upravil podkap. 3.3. tohoto rozhodnuti. Ve vztahu k rozhodnuti o této ¢asti namitky tak krajsky
urad odkazuije na upravenou podkap. 3.3. tohoto rozhodnuti. Zaroven krajsky Ufad uvadi, 7e se nejedna o zménu
ve vyroku rozhodnuti (obsahem vyroku je stale ruseni podminky Uzemni studie D1), nybr7 pouze o Upravu jeho
oddvodnéni, coz neni podstatnou Upravou navrhu rozhodnuti.

Z hlediska posuzovani miry zasahu do samospravy obce, krajsky Urad dopliuje, Ze zruSeni podminky potizeni
Uzemni studie D1 je nutné vnimat tak, Ze nebyly naplnény pozadavky na odlvodnéni stanoveni této podminky,
krajsky Urad vSak do budoucna obci nezakazuje stanovit podminku pofizeni Uzemni studie v Uzemnim planu jako
takové. Zaroven obci nic nebrani, aby poftidila tizemni studii podle § 30 odst. 2 stavebniho zdkona, aniz by tato
podminka byla stanovena Uzemnim plédnem, tj. z vlastniho nebo jiného podnétu.

Jelikoz nedoslo ke zméné vyroku rozhodnuti, tj. podminka Uzemni studie D1 se nadale rozhodnutim rusi, krajsky
urad némitce nevyhovél.

Ad E)

Obec v namitce tvrdi, 7e podminka stanovena v bodé 7.3 pism. b) zmény & 2 nastavuje obecny ramec pro
vytvoreni vhodné dopravni obsluznosti zastavitelnych ploch a jedna se o podminku zcela Zadouci, aby byl pred
stavebnim Uradem naplnén smysl a ucel konkrétniho vymezeni zastavitelnych ploch.

Krajsky ufad nejprve uvadi, 7e Uzemni plan je ndastrojem Uzemniho plénovani, a tudiz neni jeho Ucelem
zezavaznovat duplicitné pravidla obsazend v jinych pravnich predpisech, prip. v technickych normach. Obecné
plati, 7e podminky vyplyvajici z izemniho pléanu bude v mezich své pdsobnosti aplikovat Gfad Uzemniho
planovani, jenz je primarnim spravnim organem aplikujicim Uzemni pladn a ktery chrani vefejné zajmy na Useku
uzemniho planovani. Podminka bodu 7.3 pism. b) zmény ¢. 2 je vSak stanovena tak, Ze jeiji naplnéni nelze bez
spoluprace s jinym spravnim organem vyhodnotit. Posouzeni téchto otdzek nenaleZi Ufadu Uzemniho pldnovani,
ale jinému spravnimu organu, z ¢ehoz Ize dovodit, 7e takova regulace nemtize byt zakonnym obsahem
uzemniho planu. Pozadavky na pozemni komunikace, resp. na vymezeni stavebniho pozemku, jsou zajistény
skrze stavebni zakon a zakon &. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, a jejich provadéci predpisy (vyhlaska
¢. 501/2006 Sb. a vyhlaska & 104/1997 Sb.). Povinnost postupovat podle eské technické normy CSN 73 6110
— Projektovani mistnich komunikaci je (mimo jiné) stanovena v § 20 odst. 5 pism. a) vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. a
vyhodnoceni jejiho dodrzovani pfislusi stavebnimu Grfadu (pfip. specidlnimu stavebnimu uradu), ktery k tomu
disponuje zakonnymi procesnimi nastroji.

Obec v namitce uvadi rozsudky soudl, jez se vSak tykaji aplikace § 22 odst. 2 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.
v Uzemnich planech, coz dle krajského Urfadu neni pro obecnou podminku bodu 7.3 pism. b) zmény ¢. 2
relevantni. Pozadavek § 22 odst. 2 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. totiz svym obsahem sméfuje zejména do Uzemniho
rozhodovani. Ve vztahu k Uzemné planovaci Cinnosti se k uvedenému ustanoveni pfihlizi, aby byly vytvoreny




podminky pro dodrZeni pozadavku v Uzemnich Fizenich. Tento pfistup zastava i NejvySsi spravni soud, napft. v
rozsudku ze dne 20. 1. 2016, C.j. 5 As 94/2015-79, dle kterého neni vylouceno, aby organy Gzemniho planovani
prihlédly k tomuto ustanoveni v pfipadé, kdy v Uzemnim planu vymezuji vefejné prostranstvi pro pozemni
komunikaci v ramci plochy uréené pro zastavbu rodinnymi domy. Otdzkou vyuziti uvedeného ustanoveni vyhlasky
v Uzemnich planech, a¢ se jedna o pozadavek na vymezovani pozemkd a umist'ovani staveb, a nejedna se tak o
poZadavek na vymezovani ploch v Uzemné planovaci dokumentaci, se judikatura zabyvala, avSak vzdy
v souvislosti s vymezenim konkrétni zastavitelné plochy a jejiho napojeni. Z uvedeného jasné vyplyva, ze obci
odkazovana judikatura se podminky v bodé 7.3 pism. b) zmény ¢. 2 netyka, jelikoz tato podminka nefesi konkrétni
plochy vereiného prostranstvi pro pozemni komunikaci, ale jedna se o zcela jinou obecnou podminku stanovenou
pro celé uzemi obce duplikujici obecny pozadavek na umist'ovani staveb.

Krajsky Ufad této namitce nevyhovél.

Ad F)

Co se tyce Upravy Udajd o velikosti zastavitelnych ploch v textové ¢asti zmény &. 2 krajsky Ufad namitce obce
zcela vyhovél, tj. predmétnd ¢ast zmény C. 2, tj. bod 4.2. pism. a.c) textové ¢asti — pro zastavitelné plochy 724,
239, 765, 769, 7100, 7112, 7Z1/9 a Z1/28, neni rozhodnutim zruSena. Krajsky Ufad revidoval své zavéry uvedené
v kap. 1 tohoto rozhodnuti o tom, 7e se jedna o podstatnou Upravu. Zohlednil pfitom povahu Udaje o vymére
zastavitelnych ploch a rozsah provedenych Uprav, a posoudil mozny vliv provedenych Uprav na rozhodovani
v Uzemi. Zaroven zohlednil obecny pozadavek na minimalizaci zdsahu do samospravy obce. Provedené Upravy
(bez dostate¢ného oddvodnéni a opétovného projednani) v daném pripadé nepredstavuji zasah do prav
dotcenych osob o relevantni intenzité, nebot’ rozsah vymezenych ploch dle grafické &asti, kterd je smérodatna,
zlistava stejny. To, 7e je rozhodujici pravé graficka Cast dovodil krajsky Gfad ze skutecnosti, 7e na rozdil od
tabulky v textové ¢asti se jedna o povinnou soucast dokumentace. ZruSeni predmétné ¢asti tabulky tedy krajsky
urad vyhodnotil jako formalismus, ktery by mohl vést k nepfimérenému zasahu do prava obce na samospravu.
V_podrobnostech krajsky Urad odkazuje na zrevidovanou kap. 1 tohoto rozhodnuti.

Krajsky uUrad dale zohlednil, Ze podatelem Prosper Golf Resort byla v podnétu k pfezkumu napadena Uprava ve
vymeére zastavitelné plochy 739, ta vSak byla na zakladé jinych ¢asti vyroku tohoto rozhodnuti ,navracena" do
plvodniho stavu pfed vydanim zmény &. 2.

K navrhu zruseni nové definice pojmu ,ustupujici podlazi* obec uvedla, 7e ta pouze upfesnila zplsob vykladu
pojmu, ktery neni nikde zavazné definovan (a to ani v materialech Ministerstva pro mistni rozvoj, na ktery krajsky
Urad v textu rozhodnuti odkazuje). Pravé proto se dle obce nem(ze jednat o ,pfisnéjsi* regulaci, jak uved! krajsky
urad v rozhodnuti, jelikoz se jedna pouze o vysvétleni vykladu tohoto pojmu.

Vv Ay

Krajsky Ufad ma za to, ze posouzeni definice coby ,prisné&jsi* oproti obecnému vyznamu tohoto slovniho spojeni
je_v navrhu rozhodnuti od@vodnéno dostatetné (viz kap. 1 tohoto rozhodnuti). Dle obecného vykladu
zminovaného v citované Casti odlvodnéni si Ize jen stéZi predstavit, 7e by byl pfedmétny pojem vykladan i
s podminkou, 7e o ustupujici podlaZi se nejedna, pokud je ustoupeni od predchoziho podiaZi o mensy vzdalenost
nez vzdalenost zarucujici, Ze rovina proloZena atikou predchoziho podlaZi a atikou ustupujiciho podlazi bude mit
sklon max. 45 stuprid. S aplikaci pojmu ,ustupujici podlazi* zptisobem dle citované definice za situace, kdy tzemni
plan definici vyslovné neupravuje, se krajsky Ufad nesetkal ani v rdmci své Gfedni Cinnosti. Krajsky drad je
presvédcen, 7e by se jednalo o pfisnéjsi regulaci, jez ma dopad na vySku budouci vystavby, kterd by neméla
oporu Vv Uzemnim planu ani pravni Upravé. Krajsky Ufad mé za to, 7e definice pojmu ,ustupujici podlazi*




s potencidlem zasahnout do prav dotcenych osob byla do zmény €. 2 vloZzena bez projednani, tj. jednalo o
podstatnou Upravu.

Krajsky Urad této namitce vyhovél ¢astecné, tj. upustil od zruSeni Upravy vymér zastavitelnych ploch.

Ad G)

Krajsky Ufad v rdmci posouzeni zakonnosti obsahu napadenych Casti zmény €. 2 posoudil taktéZ rozhodnuti o
namitkach podatelll uplatnénych pfi pofizovani zmény & 2 ve vztahu k napadenym c¢astem. Rozhodnuti o
namitkach je soucasti odtvodnéni zmény ¢. 2, tzn. 7e krajsky Urad posuzoval v ramci prezkumného fizeni
odtvodnéni zmény . 2 spolu s oddivodnénim rozhodnuti o pfedmétnych namitkach jako logicky provazany celek.
Pritom krajsky Ufad zohlednil také obsah jednotlivych podnétd. Na tomto postupu krajsky Ufad neshledava zadny
rozpor s pravnimi predpisy.

Podatelé Prosper Golf Resort, Prosper Development, Prosper Invest, Prosper Horse Ranch a Panorama Celadnéa
ve svych podnétech k prezkumu napadli rozhodnuti o svych namitkach jako celek bez blizSiho upresnéni. Krajsky
urad proto posoudil ndamitky podateld oznacené €. 25, 26, 27, 47, 48, i ve vztahu k jejich obsahu nesouvisejicimu
s napadenymi ¢astmi zmény ¢. 2, nebot’ ma ze zdkona povinnost reagovat na obdrzené podnéty v celém jejich
rozsahu.

Obec v ndmitce uvadi, 7e nelze pozadovat detailni vyporadani kazdé jednotlivé dil¢i skutenosti uvedené
v namitce, ale postaci, aby odlivodnéni reagovalo na jeji podstatu, jako v pfipadé namitky €. 25. Krajsky drad
uvadi, Ze v namitce . 25 podatel Prosper Development napadl vady v grafické ¢asti zmény C. 2. Jelikoz
od@ivodnéni ve vztahu k této ¢asti namitky zcela chybi, nelze ani dospét k zavéru, ze bylo reagovano na jeji
podstatu. Sama obec neuvedla, jak na podstatu této namitky v odévodnéni rozhodnuti 0 ndmitce &. 25 opravdu
reagovala. Krajsky Ufad ve vztahu k této ¢asti namitky zadnou reakci nedohledal.

Krajsky Ufad této namitce nevyhovél.

4.2. Rozhodnuti 0 namitce spole¢nosti BoboPark Celadna

Ve své ndmitce k navrhu rozhodnuti ze dne 17. 6. 2023 spole¢nost BoboPark Celadna s.r.o. (pévodné Berny
Consulting s.r.0.), se sidlem Hradni 27/37, 710 00 Ostrava, Slezské Ostrava, ICO: 268 48 724 (déle jen ,BoboPark
Celadnd") nesouhlasi s rusenim nové zastavitelné plochy 72/10 a navrhuje, aby bylo rudeni této zastavitelné
plochy z rozhodnuti vypusténo.

O namitce krajsky ufad rozhodl tak, Ze ji vyhovuje.

Odtvodnéni:

Spole¢nost BoboPark Celadna je vlastnikem pozemkd parc. ¢. 2657/1 a 2658/1, na kterych dodlo zménou ¢&. 2
k vymezeni nové zastavitelné plochy 72/10. Obsahem navrhu rozhodnuti je mj. ruSeni vymezeni této zastavitelné
plochy. Spole¢nost BoboPark tudiz mohla uplatnit k ndvrhu rozhodnuti ve vztahu k zastavitelné ploSe 72/10
namitky, jelikoZz navrhem rozhodnuti jsou pfimo dotéena prava, povinnosti nebo zajmy souvisejici s vykonem
jeitho vlastnického prava. Namitka je proto pripustnd a zaroven véasna, jelikoz byla uplatnéna dne 17. 6. 2023
(datum odeslani i doruceni).




V_namitce spole¢nost BoboPark Celadna uvadi, e na predmétnych pozemcich doslo k vydani pravomocného
rozhodnuti ze dne 19. 7. 2021, ¢.j. Cela 1670/2021, o zméné vyuziti Uzemi pro ucel ,Lanové détské hristé"
(rozdifeni moznosti ndvstévnikd jiz vybudované bobové drahy na Celadné). Zménou & 2 bylo reflektovano
predmétné pravomocné Uzemni rozhodnuti tak, 7e dosSlo k vymezeni zastavitelné plochy Z2/10 s funkénim
vyuZitim plochy obdanského vybaveni, aby na predmétném Uzemi mohla byt umisténa a realizovana stavba
Lanového détského hristé. V namitce se podatel odkazuje zejména na & 94 odst. 5 spravniho fadu, jelikoZ
v souvislosti s pravomocnym Uzemnim rozhodnutim, jez souvisi s provozem stavaijiciho rekreacné-sportovniho
areélu, nabyla spole¢nost BoboPark Celadné prava v dobré vite, jejichz vykon by mohl byt ndvrhem rozhodnuti
s ohledem na ruSeni zastavitelné plochy Z2/10 do budoucna omezen.

Podle & 174 odst. 1 spravniho fadu se na prezkumné Fizeni opatteni obecné povahy primérené pouzije § 94 odst.
4 a 5 spravniho fadu (v obecné roviné pak § 2 odst. 3 téhoz zakona), a tedy, 7e je krajsky Ufad povinen Setfit
prava nabyta v dobré vife. Podle § 94 odst. 4 spravniho fadu plati, 7e dojde-li spravni organ k zavéru, 7e ackoliv
rozhodnuti bylo vydano v rozporu s pravnim predpisem, byla by Ujma, ktera by jeho zruSenim vnikla nékterému
ucastnikovi, ktery nabyl prava z rozhodnuti v dobré vife, ve zjevném nepoméru Uimé, kterd vznikla vefejinému
zajmu, fizeni zastavi. Dle § 94 odst. 5 spravniho fadu pfi rozhodovani v prezkumném fizeni je spravni organ
povinen Setfit prava nabytd v dobré vife, zejména méni-li rozhodnuti, které bylo vydano v rozporu s pravnimi
predpisy. V pfipadé izemniho planu v8ak samotnym opatfenim obecné povahy prava adresatim nevznikaiji, Ize
vSak zohlednit vznikld legitimni ocekavani plynouci z konkrétniho feSeni v Uzemi. Podle rozsudku Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 30. 8. 2016, ¢.j. 5 As 203/2015-141, ,pokud rozpor rozhodnuti s pravnimi predpisy mad
mit pivod vylucné v postupu spravniho organu, aniz by k tomu stéZovatelka svym pricinénim jakkoli prispéla,
a je v dobré vire, Ze rozhodnuti bylo vydano spravnym postupem, je treba jeji dobrou viru v intencich § 94 odst.
5a & 99 odst. 2 sprévniho rédu reflektovat,"

S ohledem na napadeny obsah navrhu rozhodnuti je nutné nejprve zd@raznit, 7e krajsky Urad rusi (mimo jiné)
novou zastavitelnou plochu Z2/10 v navrhu rozhodnuti z moci Ufedni na zakladé zjisténi, ze odévodnéni vymezeni
novych zastavitelnych ploch nesplfiuje pozadavky & 55 odst. 4 stavebniho zakona, tj. chybi odfvodnéni potfeby
vymezeni novych zastavitelnych ploch. D8vody k ruseni novych zastavitelnych ploch tudiz byly vyvolany
porusenim pravniho predpisu, avSak nikoliv na zakladé podnétu dotcené osoby, je7 by uplatriovala ochranu svych
vlastnickych prav, nybr7 z moci Uredni.

Krajsky urad dale zjistil, Ze zastavitelna plocha Z2/10 neni v poméru k jinym plochdm zna¢ného rozsahu (0,42
ha), navazuje na existujici zastavitelnou plochu obc¢anské vybavenosti, jez souvisi s bobovou drahou spolecnosti
BoboPark Celadné a na predmétnou plochu se vztahuje pravomocné (izemni rozhodnuti ke zméné vyuziti izemi
pro Ucel lanového détského hristé, tj. v souladu s funkénim vyuzitim plochy obanského vybaveni. Krajsky trad
ma tedy za to, 7e spole¢nosti BoboPark Celadna mohlo vzniknout déivodné legitimni oéekavani, 7e (zemni plan
reaguje na Uzemni rozhodnuti a umoZfiuje v navaznosti na existujici aredl sportovnich a volnocasovych aktivit
pro déti budouci vyuziti Uzemi v souladu s Uzemnim rozhodnutim.

Krajsky Ufad dale vzal v Uvahu, 7e rozpor s pravnimi predpisy, tj. nenaplnéni pozadavku & 55 odst. 4 stavebniho
zakona, vznikl vyluéné na strané pofizovatele, jelikoZ tuto naleZitost je povinen v ramci pofizeni zmény Uzemniho
planu naplnit. Nezakonnost tedy nevznikla na strané podatele, pfip. podatel svym pficinénim nepfispél
k uvedenému rozporu s pravnim predpisem.

Krajsky Gfad na zakladé vyse uvedeného dospél k zavéru, Ze za pfiméreného pouziti § 94 odst. 4 a
odst. 5 spravniho Fadu zastavitelnou plochu Z2/10 vymezenou zménou ¢. 2 zachova.




V daném pfipadé se tak dostéva do kolize prévo nabyté v dobré vite spole¢nosti BoboPark Celadna a vetejné
zajmy, je7 jsou skrze naplnéni poZadavku § 55 odst. 4 stavebniho zdkona chranény (zeiména § 18 odst. 4
stavebniho zdkona — ochrana nezastavéného Uzemi). Zachovanim této zastavitelné plochy nedojde k zasahu do
prav jinych dot¢enych osob, a to ani ve vztahu k obci. Pfedmétnou Upravu v navrhu rozhodnuti tudiz krajsky urad
vyhodnotil jako nepodstatnou Upravu, jez neni nutné opétovné verejné projednat.

4.3. Rozhodnuti o namitce spolec¢nosti Prosper Development

Ve své namitce k navrhu rozhodnuti ze dne 3. 7. 2023 spolecnost Prosper Development nesouhlasi, Ze navrhem
rozhodnuti nejsou ruseny zmény ve funkénim vyuziti plochy bydleni (B) a navrhuje, aby byla v prezkumném fizeni
zruSena zména C. 2 zcela nebo navic také v ¢asti vymezuijici podminky vyuziti plochy pro bydleni (B).

O namitce krajsky Urad rozhodl tak, Ze ji nevyhovuije.

Odtvodnéni:

Spolecnost Prosper Development je vlastnikem (mimo jiné) pozemk& parc. ¢ 598/5 (plocha 741) a
parc. ¢. 551/22 (plocha 743), jez jsou zarazeny do plochy bydleni (B), a tudiz mohla uplatnit k ndvrhu rozhodnuti
ve vztahu ke zménam ve funkcnim vyuZiti plochy bydleni (B) namitky, jelikoz ndvrhem rozhodnuti jsou pfimo
dotéena prava, povinnosti nebo zajmy souvisejici s vykonem jejiho vlastnického prava. Namitka je tak pripustna
a zaroven vcasna, jelikoz byla uplatnéna dne 3. 7. 2023 (datum odeslani i doruceni).

Podatel v ndmitce uvadi, Ze zmény ve funkénim vyuZiti plochy B, jeZ spocivaji ve vylouceni moznosti vyuzit tuto
plochu pro ubytovani, ubytovaci sluzby a penziony (kromé plochy B4), nejsou ve zméné ¢. 2 dostatecné
od@ivodnény. Zvolené feseni vnima vici sobé (vzhledem k aktivité této spolecnosti v tizemi — projekty Planiska 1
a Planiska 2) jako diskriminacni, neproporcionalni a v rozporu s § 18 stavebniho zakona.

Krajsky Ufad pIné odkazuje na podkap. 3.4 tohoto rozhodnuti, jelikoz v ramci této kapitoly vyhodnotil
dostatecnost odlvodnéni zmén ve funkénim vyuziti plochy B a zaroven reagoval na obsah podnétu k prezkumu
podatele Prosper Development. Namitka spolecnosti v tomto ohledu nepfinasi nové argumenty, jeZ by mély na
zaveéry této kapitoly vliv. Krajsky ufad zd@raziuje, Ze uvedené zmény ve funkénim vyuziti plochy B byly provedeny
jiz ve fazi verejného projednani a s dil¢imi Upravami pak ve fazi opakovaného verejného projednani. Spolenost
Prosper Development tedy méla moznost uplatnit proti uvedenym zménam namitky v rdmci obou verejnych
projednani, resp. uplatnéni namitky nebranily 7adné objektivni skutecnosti, coZ ani spolenost Prosper
Development nezpochybniuje. Krajsky Urad zjistil, Ze pouze v ramci namitky ¢. 47 bylo konstatovano, 7e zvolené
feSeni (ve vztahu k vyjimce v ploSe B4) je diskriminacni. Vzhledem k tomu, 7e ani namitky proti uvedenym
zménam nebyly konkrétni, nelze pozadovat po pofizovateli (resp. obci) detailni odfvodnéni rozhodnuti o
namitkach. K poZadavkéim na odlvodnéni, zejména co se tyCe jeho podrobnosti, krajsky Ufad odkazuje také na
podkap. 3.1 tohoto rozhodnuti. Jak krajsky ufad uvadi v rozhodnuti, vyhodnotil dostatecnost (kvalitu)
odtivodnéni, pfic¢emz vychazel z judikatury soudd, mj. ze skutecnosti, 7ze procesni pasivita (aktivita) dotéenych
osob v pribéhu pofizovani Uzemniho planu ma zasadni dopad na podrobnost odtivodnéni jednotlivych Casti
uzemniho plénu, resp. kvalita ndmitek odrazi také pozadavky na kvalitu od@vodnéni.

Proti zménam ve funkénim vyuZiti plochy B, je7 spocivaly ve vylouceni vyuziti pro ubytovani, ubytovaci zafizeni a
penziony (kromé plochy B4) nebyly uplatnény ani jiné namitky, jeZz by podrobnéjsi odfvodnéni vyZadovaly (viz
napr. namitka ¢. 48 a ¢. 49).




Prosper Development v namitce uvadi, ze zmény ve funkénim vyuziti plochy B byly zaloZzeny na zavérech Analyzy.
Tato skuteénost z odfvodnéni zmény ¢. 2, a ani z rozhodnuti o ndmitkéch (napf. rozhodnuti o ndmitce &. 47),
nevyplyva. To je taky ddivodem, pro¢ krajsky urad v kap. 3.4 tohoto rozhodnuti Analyzu nezohlednil.

Krajsky Urad shrnuje, Ze neshledal d€ivody k Upravé ndvrhu rozhodnuti ve vztahu ke zménam ve funkénim vyuZiti
plochy B, a tedy, 7e predmétna c¢ast zmény €. 2 se timto rozhodnutim nerusi.

4.4. Rozhodnuti o namitce spolecnosti WOOD WORK

Ve své namitce k navrhu rozhodnuti ze dne 19. 7. 2023 spole¢nost WOOD WORK, s.r.o., se sidlem Nuselska
262/34, 140 00 Praha 4, Nusle, ICO: 277 89 985 (dale jen ,WOOD WORK") nesouhlasf se zru$enim &asti zmény
¢. 2 (tj. nesouhlasi s obsahem celé vyrokové Casti navrhu rozhodnuti) a navrhuje, aby bylo prezkumné Fizeni
podle § 97 odst. 1 spravniho fadu zastaveno.

O namitce krajsky urad rozhodl tak, Ze ji nevyhovuije.

Odtvodnéni:

Spole¢nost WOOD WORK je vlastnikem pozemkd parc. ¢. st. 1090, st. 1091, st. 1092, st. 3635 a 496/8, jez se
nachazi v blizkosti zastavitelnych ploch Z53 a 750, jejichz zastavitelnost byla zménou ¢. 2 ¢asteéné zruSena a
dale v blizkosti zastavitelnych ploch 71/23, Z1/23b, Z1/23a, Z50a a 748, jejichz vyuZiti bylo podminéno pofizenim
Uzemni studie D1. Spole¢nost WOOD WORK uvadi, Ze podminku Uzemni studie uvitala, jelikoZ stavebni vyuZiti i
jejich pozemk( by nadmérné zatizila neexistujici dostate¢na verejna infrastruktura v Uzemi. Jedna se tak o
podatele, jenZ mohl uplatnit k ndvrhu rozhodnuti ve vztahu k uvedenému obsahu namitky, jelikoz navrhem
rozhodnuti jsou pfimo dotfena prava, povinnosti nebo zajmy souvisejici s vykonem jeho vlastnického prava.
Namitka je proto pfipustna a zaroven véasna, jelikoZ byla uplatnéna dne 19. 7. 2023 (datum odeslani i doruceni).

Namitka spolecnosti WOOD WORK, co do obsahu a textace, je zcela totoZna s namitkou obce v rozsahu bodi A,
B, C, D a E (viz podkap. 4.1 tohoto rozhodnuti). Spole¢nost WOOD WORK neuvadi 7adné dalSi skutecnosti ani
netvrdi existenci svych prav nabytych v dobré vife, jenZ je krajsky Ufad povinen v prezkumném Fizeni Setfit, nad
ramec toho, co jiz bylo vécné vypofadano v ramci rozhodnuti 0 ndmitce obce. Z tohoto ddivodu nelze na namitku
reagovat podrobnéji, resp. individualizované, ve vztahu k této spolecnosti, a tudiz zcela postadi oddvodnéni
rozhodnuti o ndamitce obce v bodech A, B, C, D a E, jen7 je obsaZeno v podkap. 4.1. tohoto rozhodnuti, na které
timto krajsky urad pIné odkazuje i ve vztahu k této namitce. Vzhledem k tomu, Ze krajsky Ufad nevyhovél namitce
obce v rozsahu bodt A, B, C, D a E, nevyhovuje ani namitce spole¢nosti WOOD WORK.

4.5. Rozhodnuti o namitkach Miroslava Uhlife, Miroslava Uhlife a Sylvy Uhlifové a vyhodnoceni
pripominky Miroslava Uhlife

Miroslav Uhlif (dat. nar. 3. 10. 1966), Miroslav Uhlif (dat. nar. 27. 8. 1990) a Sylva Uhlifova, vSichni trvale bytem
¢.p. 647, 739 12 Celadnd, véichni zastoupeni na zakladé plné moci advokatkou JUDr. Renatou Divinovou, se
sidlem BoZzeny Némcové 1720, 756 61 Roznov pod Radhostém, uplatnili k navrhu rozhodnuti namitky ze dne 12.
7. 2023 a Miroslav Uhlif (dat. nar. 3. 10. 1966) uplatnil pfipominku ze dne 12. 7. 2023, v niz nesouhlasi se
zruSenim Casti zmény ¢. 2 (tj. nesouhlasi s obsahem celé vyrokové &asti navrhu rozhodnuti) a navrhuii, aby bylo
prezkumné fizeni podle § 97 odst. 1 spravniho fadu zastaveno.

Krajsky urad rozhodl tak, ze se namitkam ani pfipomince nevyhovuje.




Odtvodnéni:

Miroslav Uhlif (dat. nar. 27. 8. 1990) uplatnil namitku ze dne 12. 7. 2023 jako vlastnik pozemkd parc. &. st. 23/1,
76/11 a 117/2. Sylva Uhlifova uplatnila ndmitku ze dne 12. 7. 2023 jako vlastnik pozemkd parc. & st. 23/3,
116/1, 116/2, 3127/43 a 3193. Miroslav Uhlif (dat. nar. 3. 10. 1966) a Sylva Uhlifova uplatnili namitku ze dne
12. 7. 2023 jako vlastnici pozemkd parc. ¢. st. 23/2 a 117/3. Miroslav_Uhlit (dat. nar. 3. 10. 1966) uplatnil
pripominku ze dne 12. 7. 2023 jako osoba samostatné vydélecné ¢inna s provozovnou na adrese C.p. 147, 739
12 Celadnd. Véechny uvedené pozemky (véetné provozovny) se nachézeiji v blizkosti zastavitelné plochy Z28 dle
UP Celadné (pfes silnici 11/483), a na zakladé této skute¢nosti maji podatelé za to, Ze jejich prava, povinnosti a
zajmy souvisejici s vykonem jejich vlastnického prava mohou byt navrhem rozhodnuti pfimo dotéena. Krajsky
Urad ma za to, 7e podatell se pfimo dotyka podminka stanovena v bodé 7.3 pism. b) zmény ¢. 2, ktera nastavuje
obecny ramec pro vytvoreni vhodné dopravni obsluznosti vSech zastavitelnych ploch na Gzemi obce. Pozemky ve
vlastnictvi podateld (rodinny dim a provozovna) jsou napojené ze silnice 11/483 a tudiz se jich tyka také podminka
porizeni Uzemni studie D1, ktera fesi pfipojeni vymezeného Uzemi na nadfazenou komunikacni sit’ (silnici II. tfidy
¢. 483 a silnici III. Tridy ¢. 48312). Dle krajského Uradu se tak jednd o podatele, jez mohli uplatnit k navrhu
rozhodnuti ve vztahu k uvedenému obsahu namitky, jelikoZ navrhem rozhodnuti jsou pfimo dotena prava,
povinnosti nebo zajmy souvisejici s vykonem jejich viastnického prava. Namitky podateld a pfipominka jsou proto
pripustné a zaroven vcasné, jelikoz byly uplatnény dne 12. 7. 2023 (datum odeslani i doruceni).

Krajsky Urad nejprve uvadi, 7e namitky téchto podatell a pfipominka Miroslava Uhlife jsou co do obsahu zcela
totozné a sméfuji proti navrhu rozhodnuti jako celku, tj. v&ci vSem ¢astem vyroku navrhu rozhodnuti. Je tedy
nadbytecné a zcela netcelné rozhodovat o kazdé ndmitce izolované. Z déivodu piehlednosti této ¢asti rozhodnuti,
krajsky porad v ramci téhoZz odivodnéni vyporadal také pfipominku Miroslava Uhlife (dat. nar. 3. 10. 1966).

Namitky a pripominka sméfuji proti ruseni podminky Uzemni studie D1, pricemZ podatelé uvadéji, Ze Gzemni
studie mdZe obsahovat dvoii zakladni vyuziti (jako podklad pro pofizeni tizemné planovaci dokumentace a jako
podklad pro rozhodovani v Uzemi). Dale uvadéiji, v em spatfuji potfebnost pofizeni Uzemni studie ve vztahu
k soucasné dopravni situaci v Uzemi. Krajsky Gfad k tomu nejprve uvadi, 7e na zakladé namitek obce upravil a
doplnil odlivodnéni podkap. 3.3 tohoto rozhodnuti, tykajici se pravé zruseni podminky Uzemni studie. Dlvody
k upusténi od zruseni podminky tzemni studie D1 v daném pripadé Zadné konstatovany nebyly, tzn. 7e v této
Casti byl vyrok rozhodnuti od zverejnéni navrhu ponechdn beze zmén. Stran potfebnosti nebo vyhod Uzemni
studie D1 krajsky Ufad konstatuje, 7e spravnosti vécného feseni, tj. cili, vvhodami a déivody vymezeni této
podminky, se krajsky Urad v prezkumném Fizeni nezabyval. Otazka vécné spravnosti zvoleného feSeni neni totiz
obsahem prezkumu opatteni obecné povahy. Je tak nutno vnimat zruSeni podminky Uzemni studie D1 tak, ze
nebyly naplnény poZadavky na od@vodnéni vymezeni této podminky, krajsky Gfad vSak obci do budoucna
nezakazuje stanoveni podminky Uzemni studie jako takové. Soucasné obci nic nebrani pofidit izemni studii podle
§ 30 odst. 2 stavebniho zdkona na Uzemnim planu zcela nezavisle, a to z vlastniho nebo jiného podnétu.

Podatelé v namitkach a pfipomince zmifuji také Gzemni studii pro plochu Z28. Krajsky Ufad konstatuje, ze
podminka pofizeni Uzemni studie pro tuto plochu nebyla zménou ¢. 2 dotena, tj. nebyla ani predmétem
prezkumného fizeni.

Namitky a pfipominka dale sméfuiji proti zruSeni podminky stanovené v bodé 7.3 pism. b) zmény ¢. 2, kterd
nastavuje obecny rdmec pro vytvoreni vhodné dopravni obsluznosti vSech zastavitelnych ploch na Uzemi obce.
Podatelé maiji za to, Ze ,napojeni zastavitelnych ploch na pozemni komunikace je podle soudni judikatury soucasti
koncepcniho reseni dopravni obsluZnosti daného Uzemi a je tedy zcela pripustnou soucdsti uzemnich pland."




Divody ke zruSeni této obecné koncipované podminky krajsky Ufad podrobné rozebira pod bodem E) v rozhodnuti
0 namitce obce v podkap. 4.1 tohoto rozhodnuti a plné tak na tuto ¢ast odkazuije.

Podatelé maiji za to, 7e zména ¢. 2 byla ucinéna v souladu se zdkonem, nebyla v 7zadném pripadé diskriminacni
a projevem libovile obce a byla Umérnad sledovanému cili, a to ve vztahu ke véem Castem, jez krajsky Grad
v prezkumném fizeni shledal v rozporu se zakonem. Podatelé maiji zaroven za to, 7e krajsky urad v prezkumném
fizeni prekrocil své zakonné kompetence. Mimo jiné uvadéji, ze krajsky urad hodnotil spravnost zvoleného reseni
ve zméné ¢. 2. Dale maiji za to, Ze nedostatecné oddivodnéni opatrfeni obecné povahy neni a nemdze byt déivodem
pro zruSeni opatieni obecné povahy, pokud jsou Udaje zjistitelné ze spisu. Dle nich krajsky urad klade na
od@ivodnéni, vCetné rozhodnuti o namitkach, nepfimérené pozadavky. Totozné namitky uplatnila také obec,
priem? se krajsky urad témito aspekty sou¢asného prezkumného fizeni zabyval podrobné v rozhodnuti o ndmitce
obce v podkap. 4.1. tohoto rozhodnuti. Na predmétné odtvodnéni krajsky Ufad plné odkazuje i ve vztahu k témto
namitkam a pfipomince.

45. Zavérem

Vzhledem k tomu, Ze Gzemni plan v pfezkumném fizeni nelze zménit, nebot’ by takovym rozhodnutim byl
nahrazen postup projednani a vydani Uzemniho planu v samostatné pdsobnosti obce, zrusil krajsky Grad na
zakladé vyse uvedeného z moci Uredni ¢ast Zmény €. 2, jak je specifikovano ve vyroku tohoto rozhodnuti.

Pouceni

Prezkumné Fizeni o opatfeni obecné povahy ma specificky charakter. Nejedna se tak o spravni fizeni, nybrz
0 postup obdobny postupu pfi vydavani opatieni obecné povahy, pro ktery se uplatriuje ¢ast Sesta spravniho
radu. Osoby dotCené timto prezkumnym Fizenim nemaji postaveni Ucastnikl Fizeni. Vzhledem k charakteru
prezkumného Fizeni vedeném o opatieni obecné povahy se nelze proti tomuto rozhodnuti odvolat.

Rozhodnuti (materialné opatfeni obecné povahy) se zverejiiuje verejnou vyhlaskou a podle § 172 odst. 1
spravniho fadu nabyva Ucinnosti patnactym dnem ode dne jeho vyvéSeni na Uredni desce Krajského uradu
Moravskoslezského kraje. V souladu s § 172 odst. 1 spravniho fadu je rozhodnuti zverejfiovano také na dUredni
desce obecniho Gradu Celadna.

Ing. arch. Beata VirklérkevaSmidova, Ph.D.
vedouci odboru Uzemniho planovani a-stavebntho-fadtt

Prilohy tohoto rozhodnuti
1) Kopie ndmitky obce Celadna ze dne 4. 7. 2023 véetné piiloh
2) Kopie ndmitky spole¢nosti BoboPark Celadna (ptivodné Berny Consulting s.r.0.) ze dne 17. 6. 2023
3) Kopie namitky spolecnosti Prosper Development ze dne 13. 7. 2023
4) Kopie namitky spolec¢nosti WOOD WORK ze dne 19. 7. 2023
5) Kopie pripominky Miroslava Uhlife (dat. nar. 3. 10. 1966) ze dne 12. 7. 2023




6) Kopie namitky Miroslava Uhlife (dat. nar. 27. 8. 1990) ze dne 12. 7. 2023

7) Kopie namitky Sylvy Uhlifové ze dne 12. 7. 2023

8) Kopie ndmitky Miroslava Uhlife (dat. nar. 3. 10. 1966) a Sylvy Uhlifové ze dne 12. 7. 2023

9) Navrh rozhodnuti ze dne 5. 6. 2023, ¢.j. MSK 58333/2023 s vyznacenim zmén provedenych po zverejnéni
navrhu

Rozdélovnik

1. Ke zverejnéni verejnou vyhlaskou:

Moravskoslezsky kraj — krajsky Ufad — zde
Obec Celadna

2. Na védomi:

Dalibor Splichal, prostfednictvim zastupce Mgr. Petrem Kaustou, Cs. legii 1719/5, 702 00 Ostrava
(DS)

Prosper Development a.s., prostfednictvim zastupce JUDr. Ing. Ivanem Barabasem, Podébradova 2738/16,
702 00 Ostrava (DS)

Prosper Golf Resort a.s., prostfednictvim zastupce JUDr. Ing. Ivanem Barabasem, Podébradova 2738/16, 702
00 Ostrava (DS)

Prosper Horse Ranch a.s., prostfednictvim zastupce JUDr. Ing. Ivanem Barabasem, Podébradova 2738/16,
702 00 Ostrava (DS)

Prosper Invest a.s., prostfednictvim zastupce JUDr. Ing. Ivanem Barabasem, Podébradova 2738/16, 702 00
Ostrava (DS)

Panorama Celadnd, s.r.o., prostiednictvim zastupce JUDr. Ing. Ivanem Barabasem, Podébradova 2738/16,
702 00 Ostrava (DS)

Obec Celadna (DS)



