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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

EliSka Reindlova
(27.2.2026)

1. Odklon od schvaleného Zadani

V textové ¢asti odlivodnéni pofizovatel uvadi, Ze k odchyleni
od zadani nepfistoupil, ackoliv v téze vété pfiznava, ze Zadani
mu ukladalo pouze provéfit navyseni zastavitelnosti u plochy
SM. Pofizovatel vSak svévolné zménil i funkéni vyuziti na OK.

Pofizovatel argumentuje, Ze ,pfi tvorbé zadani neni dopfedu
zfejmy rozsah uUprav”. To je pravné nepfipustné. Zadani je
mantinel schvaleny zastupitelstvem. Zména funkce z bydleni
(SM) na komerci (OK) neni ,upfesnénim rozsahu”, ale
zmeénou podstaty zadani. Pokud zpracovatel dospél
k nazoru, Ze je zména funkce ,vhodné&jsi”, mél dle zakona
iniciovat zménu Zadani a nechat ji znovu schvalit
zastupitelstvem. Tim, Ze tak neudinil, trpi navrh procesni
vadou nezékonnosti.

Odklon od schvaleného zadani
Pripomince se nevyhovuje

Zména ¢&.3 UP Netolice neméni zakladni koncepci rozvoje
mésta, ale provadi diléi upravu regulace v omezené casti
rozvojové plochy Z.19, a to v navaznosti na vyvoj uzemi
a skutecné funkCni vazby lokality.

Schvalené zadani zmény predpokladalo:
e posouzeni prostorového usporadani a regulativd,
e provéfeni vhodnosti vyuziti plochy.

Zména zpuUsobu vyuziti ¢asti plochy ze SM na OK pfedstavuje
odborné upresnéni feseni v mantinelech zadani, nikoliv jeho
prekroCeni. Skute€nost, Ze zadani nedefinuje pfedem konkrétni
vysledek, je vlastni povaze tohoto institutu a nezaklada
procesni vadu.

Navrh Zmény UP je v souladu se schvalenym zadanim Zmény
¢. 3 UP Netolice.

V pfislusné kapitole ,e) vyhodnoceni souladu se zadanim,
zpravou o uplatiiovani nebo zadanim zmény“ textové Casti
odlvodnéni je fadné a transparentné vysvétlen vztah mezi
schvalenym zadanim a kone€nym feSenim dokumentace. V této
pfisludné kapitole se zpracovatel nikterak neodchylil od
schvaleného zadani, nebot jak je uvedeno, pfedmétem zmény

mimo jiné je: ,,

- Posouzeni prostorového usporadani plochy (uprava
regulativi)

- Posouzeni zplsobu vyuZiti plochy (zména zpdsobu vyuZziti
z SM na OK).

Posouzeni lokality je provedeno v souladu s ustanovenim § 38
stavebniho zékona.

K odchyleni od zadani tedy nebylo pristoupeno, zména je
zcela v souladu se schvalenym zadanim.

Bylo vyhodnoceno, Ze je vhodnéjsi provést zménu zptsobu
vyuziti z plochy SM na plochu OK a stanovit zcela konkrétni
podminky pro posuzovanou lokalitu. Provedena uprava je
akceptovatelna bez nutnosti Zmény zadani. V zadéni Zmény UP
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Je podrobné popsan ucel a zamér pro pozadovany navrh Zmény
UP. Pii tvorbé zadani neni dopfedu zcela zifejmy skutedny
rozsah provedenych uprav, které vzejdou pravé z komplexniho
a celistvého posouzeni.”

Zpracovatel posoudil mozné feSeni v mantinelech schvaleného
zadani. Pfi zpracovani navrhu Zmény &. 3 UP Netolice bylo
uvazovano, a ztextové casti odlvodnéni je tato skutecnost
zfejma, Ze pfi posouzeni predmétné lokality bylo mozné upravit
pouze regulativy a ponechat zplsob vyuziti SM nebo bylo mozné
upravit regulativy a zménit zpasob vyuziti na OK. Tyto moznosti
feSeni schvalené zadani obsahuje, a bylo na zpracovateli, které
feSeni Zménou &. 3 UP Netolice navrhne. Je ziejmé, Ze
zpracovatel vtomto pfipadé hovofi o ,vhodnéjSim“ FeSeni
zpracovani zmény UP. Timto fe$enim je jednoznaéné prokazana
transparentnost uvazovaného zdméru. Timto feSenim podatelé
pfipominek knavrhu Zmény & 3 UP Netolice docilili
k CasteCnému vyhovéni a naslednému zpfisnéni podminek
v pfedmétné lokalité.

Pfedmétna lokalita mohla byt posouzena rovnéz ,skryté” a navrh
Zmény UP zpracovat pouze v textové &asti, formou vloZzenim
textu. Rovnéz se jedna o legitimni zpracovani uzemné planovaci
dokumentace, av8ak by mohlo byt konstatovano, Ze se jedna
0 ne pfrili§ transparentni feSeni zpracovani. Z tohoto divodu se
v odvodnéni zmény UP uvadéno ,vhodngjsi“ feseni.

Z vySe uvedeného je jasné patrné, ze k nezakonnosti nedochazi.
V souladu s platnou legislativou je v pfislusné kapitole textové
Casti odlvodnéni transparentné vysvétlen vztah mezi
schvalenym zadanim a kone€nym feSenim dokumentace, aby
bylo zfejmé, Ze pofizovatel i zpracovatel postupovali v mezich
mandatu daného zadanim.

2. Nedostateéna ochrana pred hlukem a klamava
argumentace studii

Pofizovatel v textu uvadi, ze ,zamér je mozny po prokazani
splnéni hygienickych limitd hluku hlukovou studii”

NedostateCna ochrana pfed hlukem a klamava argumentace
studii

Pripomince se nevyhovuje

Podminka byla stanovend na zakladé kladné vypofadanych
pfipominek za uCelem ochrany pfed zvySenou hygienickou
z4atézi. Prislusny dotleny orgadn — Krajska hygienicka stanice,
v tomto pfipadé pozadavek ve svém stanovisku neuplatnila.
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Toto tvrzeni povazujeme za klamavé a pro sousedy nebezpecné.
Zménou funkéniho kédu ze SM na OK dochazi k zakonnému
posunu hlukovych limitd smérem nahoru (dle Nafizeni viady
€. 272/2011 Sb. je pro komeréni plochy ochrana slab$si nez pro
obytné). Argument z vefejného projednani, Ze hlukova studie se
bude provadét, nez se spusti provoz, tedy v dobég, kdy uz zde
tedy bude stavba stat, neni feSenim.

Krajska hygienicka stanice z hlediska uzemniho planovani
predstavuje vefejny zajem ochrany vefejného zdravi, ve smyslu
zakona ¢&. 258/2000 Sb.. Uzemni plan Netolice v platném znéni
jiz obsahuje obecné podminky na ochranu pfe zvy3enou
hygienickou zatézi, zejména ochranu pfed negativnimi vlivy
z provozu (uvedeno na strané 98 pfilohy €. 1 srovnavaciho textu
Zmény ¢&. 3 UP Netolice):

ochrana pred negativnimi vlivy z provozu

pro plochy smiSené obytné méstské (SM), plochy smiSené
vyrobni vyroby drobné a sluzeb (VD), plochy technické
infrastruktury (TU, TW, TE), plochy obéanského vybaveni (OV,
OK, OS), plochy vyroby (VU, VZ, VE) (jedna se o plochy stavajici
i navrhované) plati — hranice negativnich vlivi (napf. hluk,
prasnost apod.) bude max. na hranici této plochy rozdilného
vyuZiti (pfipadné na hranici viastniho pozemku). Tzn., Ze
negativni vlivy z téchto ploch nesmi zasahovat do ploch
stavajiciho i navrhovaného chranéného venkovniho prostoru
staveb. Navrhované zpusoby vyuZiti ploch dotéenych
pfedpokladanou zvySenou hygienickou zatézi muze byt
realizovano teprve po provedeni takovych opatfeni, ktera zamezi
nebo budou eliminovat tuto zvySenou hygienickou zatéz
a vSechny zjisténé negativni viivy.

VySe uvedena podminka ochrany vefejného zdravi byla pro
prislusny dotéeny organ dostate¢na, ale z divodu pozadavku
podatelt pfipominek byla stanovena zcela konkrétni podminka
na ochranu pfilehlych ploch uréenych pro bydleni (plochy BI,
SM).

Na zakladé stanovenych podminek je ziejmé, Ze uvazovany
zdmér musi splinit zakonem stanovené hygienické limity, tato
podminka je prokazatelna v ramci projektu napf. hlukovou studif,
v pfipadé realizace zaméru zcela pfesnym méfrenim.

Stanovené podminky ochrany vefejného zdravi tedy nejsou
klamavé a nebezpecné, ale podmifuji konkrétni zamér
skute€nou ochranou, kterou je nezbytné uz ve fazi projekcnich
pfiprav dodrzet.
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Argument, podlozeny Nafizenim vlady ¢. 272/2011 Sb., Nafizeni
vlady o ochrané zdravi pfed nepfiznivymi ucinky hluku a vibraci,
se vztahuje na vlastni plochy, tedy plochy ob&anského vybaveni
komeréni (OK). V téchto plochach opravdu muze byt hluk vyssi.
Pravé z téchto dlvodu jsou Uzemnim planem, v platném znéni
stanoveny podminky ochrany pfed negativnimi viivy nebo zcela
konkretizovany podminky vyuZiti tzemi. Obé tyto podminky
nejen z hlediska pfisluSnych dotéenych organl, dostate¢né
koncepce ochrariuji pfilehlé plochy uréené pro bydleni (SM, BI)
pred negativnimi vlivy.

3. Nepfipustna individualizace

Pofizovatel pfiznava, Zze zména je provedena na zakladé
,Skute€ného zaméru v izemi — myci stanice'/ a posouzena
dle studie zadatele. To je nepfipustné, protoze Uzemni plan
ma urovat mantinely, ne schvalovat konkrétni projekty.

V textové Casti je uvedeno:

s,Plocha OK odpovida skute¢cnému zaméru v uzemi.

Z duvodu skutecného zaméru a provéreni uzemi je
z pfedmétné  lokality  vypusténa podminka  pofizeni
regulacniho planu.”

,Z divodu, Ze se jedpé 0 konkrétni zamér detailné popsany
Zadatelem o Zménu UP... je vyhodnocena podminka porizeni
regulaéniho planu jako nadbytecna.”

A) Namitame, Ze pofizovatel v odivodnéni otevien&
pfiznava, ze regulaci Uzemi podfidil, konkrétnimu
zdméru detailné popsanému Zadatelem. Uzemni
planovani je ze zakona vykonem vefejné spravy ve
vefejném zajmu, nikoliv servisem pro legalizaci

Nepfipustna individualizace
Pripomince se nevyhovuje

Zména Uzemniho planu je pofizovana v intencich stavebniho
zakona, podnét na pofizeni zmény uzemniho planu mize mimo
jiné podat dle ust. § 109 odst. 1 pism. e) zakona €. 283/2021 Sb.,
stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich predpisli ob&an obce nebo
osoba, ktera ma vlastnicka nebo jina vécna prava k pozemku
nebo stavbé na Uzemi obce v pfipadé uzemniho planu nebo
regulaéniho plan.

V pfipadé pofizovani Zmén uzemnich pland jsou témér vzdy
posuzovany individualni zaméry dle konkrétnich pozadavki
Zadateld. Uzemnim planem nejsou schvalovany konkrétni
projekty, tato agenda pfislusi pFisluSnym organdm, napf.
stavenim afadtm. Uzemnim planem jsou stanovovany mimo jiné
také podminky vyuziti ploch s rozdilnym zpusobem vyuziti.
V pfipadé, Ze zpracovatel, autorizovana osoba v oblasti
uzemniho planovani vyhodnoti, Ze je potfebné upravit stanovené
podminky nebo vice konkretizovat, pak je toto feSeni v intencich
pFisluSici uzemnimu planu legitimni.

A) Pfipominkujici mylné zaménuje osoby pofizovatele
a zpracovatele uzemné planovaci dokumentace.
Zpracovatelem je projektant, fyzicka osoba opravnéna podle
autorizatniho zakona ke zpracovani Uzemné planovaci
dokumentace, dle ust. § 14 stavebniho zakona.
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soukromych studii (studie Myci centrum). Tim, ze se
zde rezignuje na pofizeni regulacniho planu jen proto,
Ze zadatel dodal sv(j vlastni nacrt, pofizovatel se
dopusti nepfipustné svévole a porusSi zasadu
nestrannosti pfi rozhodovani.

B) Pofizovatel se v odlvodnéni opakované opira
o dokument, Urbanistickda studie Myci centrum

Pofizovatelem je v tomto pfipadé dle § 46 odst. 1 pism. d)
stavebniho zakona, obecni uUfad, ktery si zajistil spInéni
kvalifikacnich poZadavkd pro vykon Uzemné planovaci
¢innosti.

Uzemni plan ani jeho zmé&na neschvaluji konkrétni stavbu
ani projekt, nybrz stanovuji obecné podminky vyuziti plochy.
To, Zze navrh zmény vychazi z provéreni realné uvazovaného
vyuziti zemi, neznamena podfizeni regulace individualnimu
zajmu, ale odpovida funkci uzemniho planovani jako nastroje
koordinace vefejnych a soukromych zajma.

Projektant velmi dikladné posoudil zamér Zadatele
a zpracoval navrh Uzemné planovaci dokumentace, {j.
Zmény & 3 UP Netolice. Dale bylo postupovano dle
stavebniho zakona. Podminka pofizeni regulagniho planu na
predmétném pozemku byla vypusténa a fadné odlvodnéna
v pfislusnych kapitolach textové ¢asti odlvodnéni. V tomto
pfipadé nebylo postupovano vrozporu se zakonem.
Projektant rovnéz zohlednil ust. § 38 stavebniho zakona, kdy
byla provéfovana také vzajemna koordinace vefejnych
zajmu a podnéty na provedeni zmén v Uzemi, tim chapan
také soukromy zdjem. V souvislosti s hajenim vefejnych
zajmd jsou stanoveny vnavrhu Uzemné planovaci
dokumentace podminky vyuZiti. Nasledné je dokumentace
projednavana a vdechny dotené organy statni spravy, které
zastupuji vefejné zajmy. Ve svych stanoviscich poté
uplatiiuji pozadavky na ochranu svych vefejnych zajmu.
K navrhu pro opakované projednani nebyly uplatnény
pozadavky nebo podminky na Upravu predmétné lokality.
Z tohoto dlivodu Ize usuzovat, Ze ochrana vefejnych zajmu
nebyla opomenuta, a tudiz nedoslo poruSeni zakonnosti.

Opakované opakujici se pfipominka na nepodlozeni
urbanistické studie jako podkladu je vtomto pfipadé
irelevantni, nebot pro opakované projednani byla studie
pfilozena do odGvodnéni Zmény €. 3 Uzemniho planu
Netolice.
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Netolice. Jelikoz tato studie byla kliC¢ovym podkladem
pro individualni posouzeni a naslednou zménu
regulativil (zruSeni RP a zménu funkce), méla byt
v souladu se zasadou transparentnosti zvefejnéna
jako soucCast podkladu jiz pfi prvnim vefejné
projednani. Jelikoz se tak nestalo, byla nam jako
dotéené vefejnosti znemoznéna kontrola spravnosti
urbanistickych zaveérl, coz povazujeme za zavaznou
procesni vadu.

Pouziti urbanistické studie jako nezavazného odborného
podkladu je v Uzemnim planovani bézné. Nejedena se
o Uzemni studii ve smyslu zdkona, a proto nepodléha
samostatnému projednani; podstatné je, Zze vysledné feSeni
bylo projednano v ramci zakonného procesu zmény UP,
vCetné opakovaného projednani. K procesnimu pochybeni
tak nedoslo.

Zapracovani (nebo téz pfilozeni) studie do oddvodnéni bylo
provedeno na zakladé vypofadani pfipominek k vefejnému
projednani. Na zakladé uplatnéného podnétu na zménu
uzemniho planu byl zcela zfejmy zamér zadatele, a proto
studie nemusela byt pfilozena. Projektant provedl
zddvodnéni navrhu Zmény &. 3 UP Netolice, ze kterého jsou
zfejmé jak faktické skuteCnosti, tak uvahy, které vedly
k samotnému navrhu a stanoveni podminek vyuZziti.

Pravé z duvodu podstatné dpravy navrhu dle ust. § 103
stavebniho zakona nafidil pofizovatel opakované
projednani. V navrhu pro opakované projednani byla
dokumentace upravena a nasledné projednana dle
pozadavku stavebniho zakona. Timto postupem je a byla
zajisténa transparentnost celého navrhu a také procesu
pofizeni.

4. Ohrozeni retence vod a klamavé odsouvani reseni
do projektové faze

NavySeni zastavitelnosti z 35 % na témér 100 % (zruSenim limitu
v dotfené ploSe, v textové Casti uvedeno Zastavitelnost celkova,
plocha Z.19 — neni stanoveno) znemoZhuje vsakovani
destovych vod na pozemku o rozloze 2 000 m2. Pofizovatel
argumentuje, Ze hospodafeni s vodami je detailem, ktery pfislusi
az naslednym procesnim fazim. Tento argument zasadné
odmitame.

Uzemni plan urcuje limitni kapacity uzemi. Pokud Navrh pfipousti
navyseni zastavitelnosti z 35 % na prakticky 100 % (s vyjimkou
uzkého pasu 5m ZS), fakticky tim znemozfiuje budouci splnéni
zdkonné povinnosti o retenci a vsaku sraZkovych vod na
pozemku zadatele (§ 5 vodniho zakona).

OhroZeni retence vod a klamavé odsouvani feSeni do projektovée

faze

Pripomince se nevyhovuje

Uzemnim planem je stanovena koncepce hospodareni

s deStovymi vodami. Koncepce hospodareni s destovymi

vodami ani likvidace odpadnich vod se Zménou UP neméni.

Uzemni plan stanovuje mantinely vyuziti Gzemi, nikoliv technické

parametry konkrétni stavby. Pofizovatel v tomto ramci:

» stanovil podminky ochrany pfed negativnimi vlivy (hluk,
svétlo, provoz),

+ zachoval vymahatelnost hygienickych
a vodohospodarskych limitt v navazujicich fizenich,
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Jako sousedé a pfimi sousedé jsme pfimo ohroZeni odtokem
povrchovych vod pfi pfivalovych destich. Pétimetrovy pas zelené
(ZS) je pfi takto masivnim zabetonovani plochy zcela nefunkéni.
Tvrzeni, ze vymezenim plochy ZS je vyhovéno pozadavkim je
nedostate¢né. Pas zelené o Sifi 5 m na okraji pozemku nema
dostate€nou retenéni kapacitu pro odvedeni srazek z takto
masivné zabetonované plochy (cca 1 700 rn2 zpevnénych
ploch).

* vychazel ze souhlasnych stanovisek dotéenych organu
(ochrana vefejného zdravi, vodni hospodafstvi).

Soudni pfezkum opatfeni obecné povahy neni pfezkumem
budouci projektové dokumentace; otazka konkrétniho
technického fteSeni je legitimné ponechana naslednym
rozhodovacim fazim.

Nesplni-li jakykoliv budouci zamér podminky Uzemniho planu
a dalSi podminky a pozZadavky na né&j kladené pravnimi pfedpisy,
nebude v Uzemi v ramci povolovaciho procesu povolen. V této
fazi se samozrfejmé budou posuzovat i konkrétni feSeni ve vztahu
k deStovym vodam.

Konkrétni stavebni FeSeni je nad rdmec podrobnosti tzemniho
planu a nem(ze byt tedy promitnuto do podminek vyuZiti.
V nasledné procesni fazi bude konkrétni feSeni predlozeno
pfislusnym organim pro vydani zavaznych stanovisek. Stejné
jako bylo konstatovano pfi vefejném projednani, v naslednych
fazich (tvorba projektu pro povoleni zaméru, povolovaci
proces...) budou provéfeny konkrétni moznosti hospodareni
s deStovymi vodami.

Podminky nebo pozadavky, které budou uplatnény, nemohou byt
v soucasné dobé& predjimany, nebot Zménou &. 3 UP Netolice
neni projednavan projekt — Myci centrum, ale pouze plocha, pro
dany zplsob vyuziti. V ramci pfedmétné plochy jsou stanoveny
podminky vyuZziti, Ize rozumét mantinely, které musi byt v dalSich
procesnich fazi spinény.

Méstsky ufad Prachatice, Odbor zivotniho prostredi, pfislusny
vodopravni ufad vydal ke stanovené koncepci souhlasné
stanovisko €.j. MUPT/4301/2026/Zur ze dne 22.1.2026.

5. Naruseni pohody obyvatel

Pofizovatel argumentuje vymezenim plochy ZS (zelen sidelni)
v Sifi 5 metrd jako vhodny feSenim opatfenim k odclonéni
negativnich vlivl (hluku a svétla). Namitame, Ze tato Sife je z
hlediska akustického atlumu pro vysokofrekvenéni hluk
(vysokotlaka Cerpadla, vysavace) zcela neucinna. Aby zeler
plnila funkci hlukové bariéry, musela by vykazovat zcela jiné

Narudeni pohody obyvatel
Pripomince se nevyhovuje

Jedna se o vécné stejnou pfipominku, ktera byla uplatnéna
k prvnimu projednani. Na zakladé vyporadani pfipominky byl
navrh upraven. Zejména pro ochranu hluku byla stanovena
podminka na prokazani limitd hluku z daného provozu, napf.
hlukovou studii. Pravé hlukova studie v pfipadé konkrétniho
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

prostorové parametry. PovaZujeme tento prvek za Cdisté
deklaratorni a alibisticky, ktery nema realny dopad na ochranu
pohody bydleni v sousednich nemovitostech.

projektu posoudi maximalni hranici negativniho vlivu — hluku, na
jejimz zakladé budou projektantem navrzeny konkrétni opatfeni.

Konkrétni stavebni feSeni je nad ramec podrobnosti tzemniho
planu a nemuze byt tedy promitnuto do podminek vyuziti.
Uzemnim planem jsou stanovovany mimo jiné také podminky
vyuziti ploch srozdilnym zplsobem vyuziti. V pfipadé, Ze
zpracovatel, autorizovana osoba v oblasti Uzemniho planovani
vyhodnoti, Ze je potfebné upravit stanovené podminky nebo vice
konkretizovat, pak je toto feSeni v intencich pfislusici tzemnimu
planu legitimni.

Zeleny pas ma C(isté z urbanistického pohledu vyrazné lepsi
dopad na vnimani prostfedi lidmi nez hladova stroha Sediva
betonova plocha. Projektant na zakladé této skuteCnosti provedl
odborné posouzeni z hlediska vnimani uli¢niho profilu lidmi.

Na umisténi zelené ve vefejném prostoru, i v uliénim profilu
mésta, hraje vyznamnou pozitivni roli. Na toto téma je jiz
zpracovano mnoho studii, které skute&né potvrzuji, Ze i maly pas
zelené vyraznym zpusobem zlepSuje kvalitu prostfedi. Jedna se
o tzv. zelenou infrastrukturu. Zelena infrastruktura je moderni
koncept, ktery propojuje planovani a spravu meéstského
i krajinného prostiedi. Jejim hlavnim cilem je zkvalitnit Zivot
obyvatel, podpofit ekologickou udrzitelnost, zvysit biodiverzitu
a zmirnit dopady zmény klimatu.

6. Svévolné zruseni Regulaéniho planu

Vypusténi podminky regulaéniho planu je v rozporu s cili
uzemniho planovani (§ 18 stavebniho zakona).

Odmitame argument ,neekonomiénosti”, ze plocha je ,mald”
a RP by ,nepfinesl nové poznatky. Ochrana prav ob¢anl nesmi
byt podmifiovana pohodlim. PoZadujeme ponechani podminky
RP pro celou plochu Z.19, nebot pravé na rozhrani komerce
a bydleni je detailni provéfeni urbanistickych vazeb klicové.

6. Svévolné zruSeni Regulaéniho planu
Pripomince se nevyhovuje

Jedna se o vécné stejnou pfipominku, ktera byla uplatnéna
k prvnimu projednani. Na zakladé vyporadani pfipominky bylo
dopInéno podrobné zdlvodnéni projektantem, se kterym se
pofizovatel rovnéz ztotoznil.

Nelze v Zadném pfipadé souhlasit, Ze se jedna o svévolné
zruSeni podminky regula&niho planu. Pfi posuzovani pfedmétné
lokality projektant posuzoval celou lokalitu komplexné v souladu
s ustanovenim § 38 zakona &. 283/2021 Sb., stavebni zakon,
v platném znéni.
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

V souladu s ust. § 81 zakona ¢&. 283/2021 Sb., stavebni zakon,
v platném znéni: Uzemni plan mizZe ve vybranych plochach nebo
koridorech ulozit pofizeni Uzemni studie nebo vydani
regulacniho planu jako podminku pro rozhodovani v uzemi
a stanovi zakladni podminky pro pofizeni Uzemni studie
a zakladni podminky pro pofizeni regula¢niho planu nebo zadani
regulaéniho planu a Ihdtu pro vioZzeni Uzemni studie do
narodniho geoportalu Uzemniho planovani nebo pro nabyti
ucinnosti regulaéniho planu, ktera nesmi byt v obou pfipadech
delSi nez 6 let od nabyti u€innosti uzemniho planu. Marnym
uplynutim stanovené Ih(ity pozbyva uvedena podminka platnosti.

S ohledem na vy$e uvedené obsahuje Zména &. 3 UP Netolice
také konkrétni InGtu, do které musi byt regula¢ni plan pofizen. Po
jejim uplynuti jiz neni podminka regulaéniho planu zavazna.
Stavebni zakon nezaklada subjektivni vefejné pravo na pofizeni
regulacniho planu, a to ani v pfipadé, ze tzemni plan v minulosti
nestanovil Ih(tu pro jeho pofizeni. Nové pofizovana zména jiz
tuto povinnost ze zakona ma a dostava ji. Marné uplynuti této
Ihaty v budoucnu nevyvolava povinnost regulaéni plan pofidit
a samo o sobé neni nezdkonnym stavem.

Za situace, kdy by Ih(ta pro pofizeni regulaéniho planu jiz
uplynula, by bez provedeni zmény Uzemniho planu regulaéni
plan pofizen rovnéz nebyl, aniz by tim doSlo k poruseni
stavebniho zakona. Navrh zmény uzemniho planu proto
nepfedstavuje rezignaci na regulaci, ale naopak transparentné
reflektuje skuteény stav v Uzemi a nahrazuje neaktudlni
podminku regulaéniho planu pfimo uplatnitelnou regulaci
v textové &asti uzemniho planu.

Postup pofizovatele je v souladu s koncep¢ni a dynamickou
povahou Uzemniho planu a s opravnénim stanovit a ménit
podminky v Uzemi. Upusténi od poZadavku regulacniho planu
v této Casti uzemi proto neni projevem libovile ani oslabeni
regulace, ale vysledkem pfehodnoceni jeji nezbytnosti
v navaznosti na vyvoj Uzemi.

Rozhodnuti vyloucit povinnost pofizeni regulaéniho planu pouze
pro Cast plochy s vyuzitim OK vychazi z posouzeni rozsahu,
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

charakteru a urbanistickych vazeb dotéeného Uuzemi. Jedna se o
ploSné omezeny celek navazujici na stavajici obtanské vybaveni
a s jednoznacnym dopravnim napojenim.

Projektant dospél k zavéru, Ze pofizeni regulacniho planu by v
tomto pfipadé nepfineslo nové relevantni poznatky k usporadani
Uzemi, které by nebylo mozné feSit prostfednictvim regulativi
Uzemniho planu a navazujicich fizeni. Pro zbyvajici casti
rozvojové plochy Z.19 je podminka regulacniho planu nadale
zachovana.

Navrh zmény tak respektuje rozdilny charakter jednotlivych &asti
lokality a odpovida zasadé pfiméfenosti.

Rozsah provéfeni uzemi pofizenim regulacniho planu je upraven
tak, ze z povinnosti pofidit regulacni plan je vylou¢ena pouze
plocha s vyuzitim OK, tj. obcéanské vybaveni komeréni.
V celkovém rozsahu vymezené zastavitelné plochy je vyuZiti pro
komeréni obCanské vybaveni ploSné marginalni. Jedna se
o plochu navazujici na jiz existujici ob&anskou vybavenost,
plochu s bezproblémovym dopravnim napojenim. Plocha svoji
velikosti v podstaté neumozriuje vyraznéjSi moznosti modifikace
vnitfnich vazeb, které by bylo nezbytné provéfit v dalsi uzemné
planovaci dokumentaci. Téz dalSi Casti uzemi zafazené do
plochy Z.19 nejsou fakticky zavislé na FeSeni Uzemi zafazeného
do plochy OK, proto dal&i provéfeni Uzemi regulaénim planem by
z pozice urbanistického Fedeni lokality nepfineslo vyrazné noveé
poznatky. Ve své podstaté je jedna o plochu o rozloze cca
2000 m2, coz v pfirovnani napf. o rozvolnéné zastavbé
rodinnych domU pfedstavu plochy pro dva rodinné domy. Pro
uzemi o takovéto rozloze neni ekonomické a ani Zadouci
pofizovat dalSi zavaznou uzemné planovaci dokumentaci. Pro
ostatni Uzemi, které je prevazné uréeno pro obytnou funkci, je
zadouci podminku regula¢niho planu zachovat (resp. podminku
pofizeni dvou regulacnich plant), protoze zde se jedna o plo$né
rozsahlé uzemi, v némz nejsou zjevné zejmena vnitfni dopravni
vazby a vedeni technické infrastruktury a ani prostorové
usporadani budouci vystavby a mohlo by zde dojit nevhodnym
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

situovanim vystavby k nehospodarnému vyuziti celé rozvojové
lokality.

ZAVER

Vzhledem k vySe uvedenym procesnim a vécnym vadam
zadam, aby pozemky parc. ¢. 4500/2 a 4500/3 byly ponechany
v rezimu plochy smiSené méstské (SM), se zachovanim limitu
zastavitelnosti 35 % a s podminkou pofizeni regulacniho planu.

Pofizovatel konstatuje, Ze pfipominka byla vécné posouzena, avSak
nebyla shledana ddvodnou. Z tohoto divodu ji nebylo vyhovéno
a navrh Zmény &. 3 Uzemniho planu Netolice zstava v dotéené &asti
beze zmén.

Pfipomince se také nevyhovuje z vy$e uvedenych divodu.
Dokumentace nebude dale upravovana, nebot na zakladé vypofadani
pfipominky nevzeSly potfeby na podstatnou upravu.

Stanislava Reindlova
(27.2.2026)

1. Odklon od schvaleného Zadani

V textové ¢asti oduvodnéni pofizovatel uvadi, ze k odchyleni
od zadani nepfistoupil, ackoliv v téze vété pfiznava, ze Zadani
mu ukladalo pouze provéfit navyseni zastavitelnosti u plochy
SM. Pofizovatel v8ak svévolné zménil i funkéni vyuziti na OK.

Pofizovatel argumentuje, ze ,pfi tvorbé zadani neni dopfedu
zfejmy rozsah uUprav”. To je pravné nepfipustné. Zadani je
mantinel schvéleny zastupitelstvem. Zména funkce z bydleni
(SM) na komerci (OK) neni ,upfesné&nim rozsahu”, ale
zménou podstaty zadani. Pokud zpracovatel dospél
k nazoru, Ze je zména funkce ,vhodnéjsi”, mél dle zakona
iniciovat zménu Zadani a nechat ji znovu schvalit
zastupitelstvem. Tim, Ze tak neudinil, trpi navrh procesni
vadou nezakonnosti.

1. Odklon od schvaleného zadani
Pripomince se nevyhovuje

Zména ¢&.3 UP Netolice neméni zakladni koncepci rozvoje
mésta, ale provadi dil¢i Upravu regulace v omezené Casti
rozvojové plochy Z.19, a to v navaznosti na vyvoj Uzemi
a skute¢né funkéni vazby lokality.

Schvalené zadani zmény pfedpokladalo:
- posouzeni prostorového usporadani a regulativd,
- provéfeni vhodnosti vyuziti plochy.

Zmeéna zpusobu vyuziti ¢asti plochy ze SM na OK predstavuje
odborné upfesnéni feSeni v mantinelech zadani, nikoliv jeho
prekroCeni. Skute¢nost, Ze zadani nedefinuje pfedem konkrétni
vysledek, je vlastni povaze tohoto institutu a nezaklada procesni
vadu.

Navrh Zmény UP je v souladu se schvalenym zadanim Zmény
¢. 3 UP Netolice.

V pfislusné kapitole ,e) vyhodnoceni souladu se zadanim,
zpravou o uplatiiovani nebo zadanim zmény“ textové Casti
odlvodnéni je fadné a transparentné vysvétlen vztah mezi
schvalenym zadanim a kone€nym feSenim dokumentace. V této
prislusné kapitole se zpracovatel nikterak neodchylil od
schvaleného zadani, nebot jak je uvedeno, pfedmétem zmény
mimo jiné je: ,,
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo Jméno Pripominka (kraceno porizovatelem) Vyporadani
- Posouzeni prostorového usporadani plochy (dprava
regulativi)
- Posouzeni zplsobu vyuZiti plochy (zména zpdsobu vyuZiti
Z SM na OK).

Posouzeni lokality je provedeno v souladu s ustanovenim § 38
stavebniho zékona.

K odchyleni od zadani tedy nebylo pristoupeno, zména je
zcela v souladu se schvalenym zadanim.

Bylo vyhodnoceno, Ze je vhodnéjsi provést zménu zptsobu
vyuziti z plochy SM na plochu OK a stanovit zcela konkrétni
podminky pro posuzovanou lokalitu. Provedena uprava je
akceptovatelna bez nutnosti Zmény zadani. V zadani Zmény UP
Je podrobné popsan ucel a zamér pro poZzadovany navrh Zmény
UP. Pri tvorbé zadani neni dopfedu zcela zfejmy skutecny
rozsah provedenych Uprav, které vzejdou pravé z komplexniho
a celistvého posouzeni.”

Zpracovatel posoudil mozné feSeni v mantinelech schvaleného
zadani. Pfi zpracovani navrhu Zmény &. 3 UP Netolice bylo
uvazovano, a ztextové casti odlvodnéni je tato skutecnost
ziejma, Ze pfi posouzeni pfedmétné lokality bylo mozné upravit
pouze regulativy a ponechat zplsob vyuZziti SM nebo bylo mozné
upravit regulativy a zménit zplsob vyuziti na OK. Tyto moznosti
feSeni schvalené zadani obsahuje, a bylo na zpracovateli, které
feeni Zménou & 3 UP Netolice navrhne. Je ziejmé, Ze
zpracovatel vtomto pfipadé hovofi o ,vhodnéjSim“ FeSeni
zpracovani zmény UP. Timto fe$enim je jednoznaéné prokazana
transparentnost uvazovaného zaméru. Timto feSenim podatelé
pfipominek knavrhu Zmény & 3 UP Netolice docilili
k Caste€nému vyhovéni a naslednému zpfisnéni podminek
v predmétné lokalité.

Pfedmétna lokalita mohla byt posouzena rovnéz ,skryté“ a navrh
Zmény UP zpracovat pouze v textové &asti, formou vloZzenim
textu. Rovnéz se jedna o legitimni zpracovani Uzemné planovaci
dokumentace, av8ak by mohlo byt konstatovano, Ze se jedna
0 ne piilis transparentni feSeni zpracovani. Z tohoto divodu se
v odvodnéni zmény UP uvadéno ,vhodngjsi“ fedeni.

Z vySe uvedeného je jasné patrné, ze k nezakonnosti nedochazi.
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

V souladu s platnou legislativou je v pfislusné kapitole textové
¢asti odlvodnéni transparentné vysvétlen vztah mezi
schvalenym zadanim a koneCnym feSenim dokumentace, aby
bylo zfejmé, Ze pofizovatel i zpracovatel postupovali v mezich
mandatu daného zadanim.

2. Nedostate¢éna ochrana pred hlukem a klamava
argumentace studii

Pofizovatel v textu uvadi, ze ,zdmér je mozny po prokazani
splnéni hygienickych limit( hluku hlukovou studii”

Toto tvrzeni povazujeme za klamavé a pro sousedy nebezpecné.
Zmeénou funkéniho kédu ze SM na OK dochazi k zakonnému
posunu hlukovych limitG smérem nahoru (dle Nafizeni vlady
¢. 272/2011 Sb. je pro komeréni plochy ochrana slabsi nez pro
obytné). Argument z vefejného projednani, Ze hlukova studie se
bude provadét, nez se spusti provoz, tedy v dobé, kdy uz zde
tedy bude stavba stat, neni feSenim.

2. NedostateCna ochrana pfed hlukem a klamava argumentace
studif

Pripomince se nevyhovuje

Podminka byla stanovena na zakladé kladné& vypofadanych
pfipominek za ucCelem ochrany pfed zvySenou hygienickou
zatézi. Prislusny dotéeny organ — Krajska hygienicka stanice,
v tomto pfipadé pozadavek ve svém stanovisku neuplatnila.
Krajska hygienicka stanice z hlediska uUzemniho planovani
predstavuje vefejny zajem ochrany vefejného zdravi, ve smyslu
zakona ¢&. 258/2000 Sb.. Uzemni plan Netolice v platném znéni
jiz obsahuje obecné podminky na ochranu pfe zvySenou
hygienickou zatézi, zejména ochranu pfed negativnimi vlivy
z provozu (uvedeno na strané 98 pfilohy €. 1 srovnavaciho textu
Zmény &. 3 UP Netolice):

ochrana pred negativnimi vlivy z provozu

pro plochy smisené obytné méstské (SM), plochy smisené
vyrobni vyroby drobné a sluzeb (VD), plochy technické
infrastruktury (TU, TW, TE), plochy obéanského vybaveni (OV,
OK, OS), plochy vyroby (VU, VZ, VE) (jedna se o plochy stavajici
i navrhované) plati — hranice negativnich vlivi (napf. hluk,
prasnost apod.) bude max. na hranici této plochy rozdilného
vyuziti (pfipadné na hranici vlastniho pozemku). Tzn., Ze
negativni vlivy z téchto ploch nesmi zasahovat do ploch
stavajiciho i navrhovaného chranéného venkovniho prostoru
staveb. Navrhované zpusoby vyuZiti ploch dotéenych
pfedpokladanou zvySenou hygienickou zatézi maze byt
realizovano teprve po provedeni takovych opatfeni, které zamezi
nebo budou eliminovat tuto zvySenou hygienickou zatéz
a vSechny zjisténé negativni viivy."

VySe uvedena podminka ochrany vefejného zdravi byla pro
prislusny dotéeny organ dostate€¢na, ale z dlivodu pozadavku
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

podatelt pfipominek byla stanovena zcela konkrétni podminka
na ochranu pfilehlych ploch uréenych pro bydleni (plochy Bl,
SM).

Na zakladé stanovenych podminek je zfejmé, Ze uvazovany
zamér musi splnit zakonem stanovené hygienické limity, tato
podminka je prokazatelna v ramci projektu napf. hlukovou studif,
v pfipadé realizace zaméru zcela pfesnym méfrenim.

Stanovené podminky ochrany vefejného zdravi tedy nejsou
klamavé a nebezpelné, ale podmifiuji konkrétni zamér
skute¢nou ochranou, kterou je nezbytné uz ve fazi projekénich
pfiprav dodrzet.

Argument, podlozeny Nafizenim vlady €. 272/2011 Sb., Nafizeni
vlady o ochrané zdravi pfed nepfiznivymi ucinky hluku a vibraci,
se vztahuje na vlastni plochy, tedy plochy ob¢anského vybaveni
komeréni (OK). V téchto plochach opravdu muze byt hluk vysSi.
Pravé z téchto dlvodu jsou uzemnim planem, v platném znéni
stanoveny podminky ochrany pred negativnimi vlivy nebo zcela
konkretizovany podminky vyuZiti tzemi. Obé tyto podminky
nejen z hlediska pfisluSnych dotéenych organud, dostate¢né
koncepce ochranuiji pfilehlé plochy uréené pro bydleni (SM, BI)
pred negativnimi vlivy.

3. Nepripustna individualizace

Pofizovatel pfiznava, Zze zména je provedena na zakladé
»Skute€ného zaméru v Uzemi — myci stanice'/ a posouzena
dle studie zadatele. To je nepfipustné, protoze Uzemni plan
ma urovat mantinely, ne schvalovat konkrétni projekty.

V textové &asti je uvedeno:

s,Plocha OK odpovida skute¢cnému zaméru v uzemi.

Z davodu skuteéného zaméru a provéfeni uGzemi je
z pfedmétné  lokality  vypusténa podminka  pofizeni
regulacniho planu.”

3. Nepfipustna individualizace
Pripomince se nevyhovuje

Zména uzemniho planu je pofizovana v intencich stavebniho
zakona, podnét na pofizeni zmény uzemniho planu mdze mimo
jiné podat dle ust. § 109 odst. 1 pism. e) zakona €. 283/2021 Sb.,
stavebni zakon, ve znéni pozdéjSich pfedpisi ob&an obce nebo
osoba, kteréa ma vlastnicka nebo jina vécna prava k pozemku
nebo stavbé na Uzemi obce v pfipadé Uzemniho planu nebo
regulac¢niho plan.

V pfipadé pofizovani Zmén uzemnich plana jsou témér vzdy
posuzovany individualni zaméry dle konkrétnich pozadavkl
Zadateld. Uzemnim planem nejsou schvalovany konkrétni
projekty, tato agenda pfislusi pfisluSnym organdm, napf.
stavenim Gfadtim. Uzemnim planem jsou stanovovany mimo jiné
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

,Z davodu, Ze se jedna o konkrétni zamér detailné popsany
Zadatelem o Zménu UP... je vyhodnocena podminka porizeni
regulacniho planu jako nadbytecna.”

A) Namitdme, Ze pofizovatel v odGvodnéni oteviené
pfiznava, Ze regulaci uzemi podfidil, konkrétnimu
zaméru detailné popsanému zadatelem. Uzemni
planovani je ze zadkona vykonem vefejné spravy ve
vefejném zajmu, nikoliv servisem pro legalizaci
soukromych studii (studie Myci centrum). Tim, ze se
zde rezignuje na pofizeni regulaéniho planu jen proto,
Ze zadatel dodal svUj vlastni nacrt, pofizovatel se
dopusti nepfipustné svévole a poruSi zasadu
nestrannosti pfi rozhodovani.

také podminky vyuziti ploch s rozdilnym zplUsobem vyuZiti.
V pfipadé, Zze zpracovatel, autorizovana osoba v oblasti
uzemniho planovani vyhodnoti, Ze je potfebné upravit stanovené
podminky nebo vice konkretizovat, pak je toto feSeni v intencich
prislusici uzemnimu planu legitimni.

A) Prfipominkujici mylné zaménuje osoby pofizovatele
a zpracovatele uzemné planovaci dokumentace.
Zpracovatelem je projektant, fyzicka osoba opravnéna podle
autorizatniho zakona ke zpracovani uzemné planovaci
dokumentace, dle ust. § 14 stavebniho zakona.

Pofizovatelem je v tomto pfipadé dle § 46 odst. 1 pism. d)
stavebniho zakona, obecni uUfad, ktery si zajistil spInéni
kvalifikacnich pozadavkl pro vykon uUzemné planovaci
¢innosti.

Uzemni plan ani jeho zména neschvaluji konkrétni stavbu
ani projekt, nybrz stanovuji obecné podminky vyuziti plochy.
To, ze navrh zmény vychazi z provéreni realné uvazovaného
vyuziti Uzemi, neznamena podfizeni regulace individualnimu
z4jmu, ale odpovida funkci uizemniho pldnovani jako nastroje
koordinace vefejnych a soukromych zajma.

Projektant velmi dukladné posoudil zamér zadatele
a zpracoval navrh uUzemné planovaci dokumentace, tj.
Zmény & 3 UP Netolice. Dale bylo postupovano dle
stavebniho zdkona. Podminka pofizeni regulacéniho planu na
predmétném pozemku byla vypusténa a fadné odlvodnéna
v pfislusnych kapitolach textové ¢asti odivodnéni. V tomto
pfipadé nebylo postupovdno vrozporu se zakonem.
Projektant rovnéz zohlednil ust. § 38 stavebniho zakona, kdy
byla provéfovana také vzajemna koordinace vefejnych
zajmud a podnéty na provedeni zmén v Uzemi, tim chapan
také soukromy zajem. V souvislosti s hajenim vefejnych
zajmd jsou stanoveny vnavrhu Uzemné planovaci
dokumentace podminky vyuziti. Nasledné je dokumentace
projednavana a v8echny dotené organy statni spravy, které
zastupuji vefejné zajmy. Ve svych stanoviscich poté
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

B) Pofizovatel se v oddvodnéni opakované opira

o dokument, Urbanisticka studie Myci centrum
Netolice. Jelikoz tato studie byla kliCovym podkladem
pro individualni posouzeni a naslednou zménu
regulativi (zruSeni RP a zménu funkce), méla byt
v souladu se zasadou transparentnosti zvefejnéna
jako soucéast podkladl jiz pfi prvnim vefejné
projednani. Jelikoz se tak nestalo, byla nam jako
dotéené verejnosti znemoznéna kontrola spravnosti
urbanistickych zavérd, coz povazujeme za zavaznou
procesni vadu.

uplatfiuji pozadavky na ochranu svych vefejnych zajmd.
Knavrhu pro opakované projednani nebyly uplatnény
pozadavky nebo podminky na uUpravu predmétné lokality.
Z tohoto dGvodu Ize usuzovat, Ze ochrana vefejnych zajmu
nebyla opomenuta, a tudiz nedoslo poruSeni zakonnosti.

Opakované opakujici se pfipominka na nepodlozeni
urbanistické studie jako podkladu je vtomto pfipadé
irelevantni, nebot pro opakované projednani byla studie

pfilozena do oduvodnéni Zmény ¢. 3 uUzemniho planu
Netolice.

Pouziti urbanistické studie jako nezavazného odborného
podkladu je v Uzemnim planovani bézné. Nejedena se
o uzemni studii ve smyslu zakona, a proto nepodléha
samostatnému projednani; podstatné je, ze vysledné feSeni
bylo projednano v ramci zakonného procesu zmény UP,
vCetné opakovaného projednani. K procesnimu pochybeni
tak nedoslo.

Zapracovani (nebo téz pfilozeni) studie do odivodnéni bylo
provedeno na zékladé vypofadani pfipominek k vefejnému
projednani. Na zakladé uplatnéného podnétu na zménu
uzemniho planu byl zcela zfejmy zamér Zadatele, a proto
studie nemusela byt pfilozena. Projektant provedl
zdvodnéni navrhu Zmény &. 3 UP Netolice, ze kterého jsou
ziejmé jak faktické skuteCnosti, tak uvahy, které vedly
k samotnému navrhu a stanoveni podminek vyuziti.

Pravé z duvodu podstatné uUpravy navrhu dle ust. § 103
stavebniho zakona nafidil pofizovatel opakované
projednani. V navrhu pro opakované projednani byla
dokumentace upravena a nasledné projednana dle
pozadavku stavebniho zakona. Timto postupem je a byla
zajisténa transparentnost celého navrhu a také procesu
poftizeni.

4. Ohrozeni retence vod a klamavé odsouvani reSeni

do projektové faze

4. Ohrozeni retence vod a klamavé odsouvani feSeni do

projektové faze
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

NavySeni zastavitelnosti z 35 % na témé&f 100 % (zruSenim limitu
v dotfené ploSe, v textové Casti uvedeno Zastavitelnost celkova,
plocha Z.19 — neni stanoveno) znemozZfiuje vsakovani
destovych vod na pozemku o rozloze 2 000 m2. Pofizovatel
argumentuje, Ze hospodareni s vodami je detailem, ktery pfislusi
az naslednym procesnim fazim. Tento argument zasadné
odmitame.

Uzemni plan uréuje limitni kapacity Uzemi. Pokud Navrh pfipousti
navyseni zastavitelnosti z 35 % na prakticky 100 % (s vyjimkou
uzkého pasu 5m ZS), fakticky tim znemoznuje budouci splnéni
zakonné povinnosti o retenci a vsaku srazkovych vod na
pozemku zadatele (§ 5 vodniho zakona).

Jako sousedé a pfimi sousedé jsme pfimo ohrozZeni odtokem
povrchovych vod pfi pfivalovych destich. Pétimetrovy pas zelené
(ZS) je pfi takto masivnim zabetonovani plochy zcela nefunkéni.
Tvrzeni, Zze vymezenim plochy ZS je vyhovéno pozadavkum je
nedostate¢né. Pas zelené o Sifi 5 m na okraji pozemku nema
dostateCnou retencni kapacitu pro odvedeni srazek z takto
masivné zabetonované plochy (cca 1 700 rn2 zpevnénych
ploch).

Pripomince se nevyhovuje

Uzemnim planem je stanovena koncepce hospodareni
s destovymi vodami. Koncepce hospodareni s destovymi
vodami ani likvidace odpadnich vod se Zménou UP neméni.

Uzemni plan stanovuje mantinely vyuZiti Gzemi, nikoliv technické
parametry konkrétni stavby. Pofizovatel v tomto ramci:

- stanovil podminky ochrany pfed negativnimi vlivy (hluk,
svétlo, provoz),

- zachoval vymahatelnost hygienickych
a vodohospodarskych limitd v navazujicich Fizenich,

- vychazel ze souhlasnych stanovisek dotéenych organi
(ochrana vefejného zdravi, vodni hospodafrstvi).

Soudni pfezkum opatfeni obecné povahy neni pfezkumem
budouci  projektové dokumentace; otazka konkrétniho
technického FeSeni je legitimn& ponechana naslednym
rozhodovacim fazim.

Nesplni-li jakykoliv budouci zamér podminky uzemniho planu
a dalSi podminky a pozadavky na né&j kladené pravnimi pfedpisy,
nebude v Uzemi v ramci povolovaciho procesu povolen. V této
fazi se samozfejmé& budou posuzovat i konkrétni feSeni ve
vztahu k deStovym vodam.

Konkrétni stavebni feSeni je nad ramec podrobnosti uzemniho
planu a nemuUze byt tedy promitnuto do podminek vyuziti.
V nasledné procesni fazi bude konkrétni FeSeni predlozeno
pfislusnym organum pro vydani zavaznych stanovisek. Stejné
jako bylo konstatovano pfi vefejném projednani, v naslednych
fazich (tvorba projektu pro povoleni zaméru, povolovaci
proces...) budou provéfeny konkrétni moznosti hospodareni
s deStovymi vodami.

Podminky nebo poZadavky, které budou uplatnény, nemohou byt
v soudasné dobé& predjimany, nebot Zménou &. 3 UP Netolice
neni projednavan projekt — Myci centrum, ale pouze plocha, pro
dany zplsob vyuziti. V ramci pfedmétné plochy jsou stanoveny
podminky vyuziti, Ize rozumét mantinely, které musi byt v dalSich
procesnich fazi spinény.
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

Méstsky ufad Prachatice, Odbor Zivotniho prostfedi, pfislusny
vodopravni ufad vydal ke stanovené koncepci souhlasné
stanovisko €.j. MUPT/4301/2026/Zur ze dne 22.1.2026.

5. Naruseni pohody obyvatel

Pofizovatel argumentuje vymezenim plochy ZS (zeleri sidelni)
v §ifi 5 metrd jako vhodny feSenim opatfenim k odclonéni
negativnich vlivll (hluku a svétla). Namitame, Ze tato Sife je z
hlediska akustického utlumu pro vysokofrekvenéni hluk
(vysokotlaka Cerpadla, vysavace) zcela neucinna. Aby zelen
plnila funkci hlukové bariéry, musela by vykazovat zcela jiné
prostorové parametry. PovazZujeme tento prvek za Cdisté
deklaratorni a alibisticky, ktery nema realny dopad na ochranu
pohody bydleni v sousednich nhemovitostech.

5. NaruSeni pohody obyvatel
Pripomince se nevyhovuje

Jedna se o vécné stejnou pfipominku, ktera byla uplatnéna
k prvnimu projednani. Na zakladé vypofadani pfipominky byl
navrh upraven. Zejména pro ochranu hluku byla stanovena
podminka na prokazani limitd hluku z daného provozu, napf.
hlukovou studii. Pravé hlukova studie v pfipadé konkrétniho
projektu posoudi maximalni hranici negativniho vlivu — hluku, na
jejimz zakladé budou projektantem navrzeny konkrétni opatfeni.

Konkrétni stavebni feSeni je nad ramec podrobnosti tzemniho
planu a nemuze byt tedy promitnuto do podminek vyuziti.
Uzemnim planem jsou stanovovany mimo jiné také podminky
vyuziti ploch s rozdilnym zplsobem vyuziti. V pfipadé, Zze
zpracovatel, autorizovana osoba v oblasti Uzemniho planovani
vyhodnoti, Ze je potfebné upravit stanovené podminky nebo vice
konkretizovat, pak je toto feSeni v intencich pfislusici tzemnimu
planu legitimni.

Zeleny pas ma Cisté z urbanistického pohledu vyrazné lepSi
dopad na vnimani prostfedi lidmi nez hladova stroha Sediva
betonova plocha. Projektant na zakladé této skuteCnosti proved]
odborné posouzeni z hlediska vnimani uli¢niho profilu lidmi.

Na umisténi zelené ve vefejném prostoru, i v uliénim profilu
mésta, hraje vyznamnou pozitivni roli. Na toto téma je jiz
zpracovano mnoho studii, které skute&né potvrzuji, Ze i maly pas
zelené vyraznym zpusobem zlepSuje kvalitu prostifedi. Jedna se
o tzv. zelenou infrastrukturu. Zelena infrastruktura je moderni
koncept, ktery propojuje planovani a spravu meéstského
i krajinného prostiedi. Jejim hlavnim cilem je zkvalitnit Zivot
obyvatel, podpofit ekologickou udrzitelnost, zvysit biodiverzitu
a zmirnit dopady zmény klimatu.
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

6. Svévolné zruseni Regulacéniho planu

Vypudténi podminky regulaéniho planu je v rozporu s cili
uzemniho planovani (§ 18 stavebniho zakona).

Odmitame argument ,neekonomicnosti’, Zze plocha je ,mald”
a RP by ,nepfinesl nové poznatky. Ochrana prav ob¢anl nesmi
byt podmifiovana pohodlim. Pozadujeme ponechani podminky
RP pro celou plochu Z.19, nebot pravé na rozhrani komerce
a bydleni je detailni provéfeni urbanistickych vazeb kliCové.

6. Svévolné zruseni Regulaéniho planu
Pripomince se nevyhovuje

Jedna se o vécné stejnou pfipominku, ktera byla uplatnéna
k prvnimu projednani. Na zakladé vyporadani pfipominky bylo
doplnéno podrobné zddvodnéni projektantem, se kterym se
pofizovatel rovnéz ztotoznil.

Nelze v zadném pfipadé souhlasit, Ze se jedna o svévolné
zruSeni podminky regulacniho planu. Pfi posuzovani pfedmétné
lokality projektant posuzoval celou lokalitu komplexné v souladu
s ustanovenim § 38 zakona €. 283/2021 Sb., stavebni zakon,
v platném znéni.

V souladu s ust. § 81 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon,
v platném znéni: Uzemni plan miZe ve vybranych plochach nebo
koridorech uloZit pofizeni uUzemni studie nebo vydani
regulaéniho planu jako podminku pro rozhodovani v uzemi
a stanovi zakladni podminky pro pofizeni uUzemni studie
a zakladni podminky pro pofizeni regulac¢niho planu nebo zadani
regulaéniho planu a Ihdtu pro vioZzeni Uzemni studie do
narodniho geoportalu Uzemniho planovani nebo pro nabyti
ucinnosti regula¢niho planu, ktera nesmi byt v obou pfipadech
delSi nez 6 let od nabyti U€innosti Uzemniho planu. Marnym
uplynutim stanovené Ihlty pozbyva uvedena podminka platnosti.

S ohledem na vy$e uvedené obsahuje Zména &. 3 UP Netolice
také konkrétni Ihdtu, do které musi byt regulacni plan pofizen. Po
jejim uplynuti jiz neni podminka regulaéniho planu zavazna.
Stavebni zdkon nezaklada subjektivni vefejné pravo na pofizeni
regulaéniho planu, a to ani v pfipadé, Ze tzemni plan v minulosti
nestanovil Ihttu pro jeho pofizeni. Nové pofizovana zména jiz
tuto povinnost ze zdkona ma a dostava ji. Marné uplynuti této
Ihaty v budoucnu nevyvolava povinnost regulacni plan pofidit
a samo o sobé neni nezakonnym stavem.

Za situace, kdy by Ih{ita pro pofizeni regulaéniho planu jiz
uplynula, by bez provedeni zmény uzemniho planu regulaéni
plan pofizen rovnéz nebyl, aniz by tim doSlo k poruseni
stavebniho zakona. Navrh zmény uzemniho planu proto
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

nepfedstavuje rezignaci na regulaci, ale naopak transparentné
reflektuje skuteény stav v Uzemi a nahrazuje neaktualni
podminku regulaéniho planu pfimo uplatnitelnou regulaci
v textové &asti uzemniho planu.

Postup pofizovatele je v souladu s koncepéni a dynamickou
povahou uUzemniho planu a s opravnénim stanovit a ménit
podminky v Uzemi. Upusténi od pozadavku regulaéniho planu
v této Casti uzemi proto neni projevem libovile ani oslabeni
regulace, ale vysledkem pfehodnoceni jeji nezbytnosti
v navaznosti na vyvoj izemi.

Rozhodnuti vylouc€it povinnost pofizeni regulaéniho planu pouze
pro Cast plochy s vyuzitim OK vychazi z posouzeni rozsahu,
charakteru a urbanistickych vazeb dotéeného uzemi. Jedna se
o ploSné omezeny celek navazujici na stavajici ob&anské
vybaveni a s jednoznacnym dopravnim napojenim.

Projektant dospél k zavéru, Ze pofizeni regula¢niho planu by
viomto pfipadé nepfineslo nové relevantni poznatky
k uspofadani izemi, které by nebylo mozné fesit prostfednictvim
regulativil Uzemniho planu a navazujicich fizeni. Pro zbyvajici
Casti rozvojové plochy Z.19 je podminka regulaéniho planu
nadale zachovana.

Néavrh zmény tak respektuje rozdilny charakter jednotlivych ¢asti
lokality a odpovida zasadé pfimérenosti.

Rozsah provéfeni uzemi pofizenim regulaéniho planu je upraven
tak, Ze z povinnosti pofidit regulaéni plan je vylouCena pouze
plocha s vyuZitim OK, tj. ob¢anské vybaveni komer¢ni.
V celkovém rozsahu vymezené zastavitelné plochy je vyuZiti pro
komeréni ob&anské vybaveni plosné marginalni. Jedna se
o plochu navazujici na jiz existujici obanskou vybavenost,
plochu s bezproblémovym dopravnim napojenim. Plocha svoji
velikosti v podstaté neumozriuje vyraznéjSi moznosti modifikace
vnitfnich vazeb, které by bylo nezbytné provéfit v dalSi uzemné
planovaci dokumentaci. Téz dalSi Casti uzemi zafazené do
plochy Z.19 nejsou fakticky zavislé na FeSeni Uzemi zafazeného
do plochy OK, proto dal8i provéfeni Uzemi regulaénim planem by
z pozice urbanistického FeSeni lokality nepfineslo vyrazné nové
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

poznatky. Ve své podstaté je jedna o plochu o rozloze cca
2000 m2, coz v pfirovnani napf. o rozvolnéné zastavbé
rodinnych domU predstavu plochy pro dva rodinné domy. Pro
Uzemi o takovéto rozloze neni ekonomické a ani zadouci
pofizovat dal§i zavaznou Uuzemné planovaci dokumentaci. Pro
ostatni Uzemi, které je prevazné uréeno pro obytnou funkci, je
zadouci podminku regulaéniho planu zachovat (resp. podminku
pofizeni dvou regulaénich plant), protoze zde se jedna o plo$né
rozsahlé uzemi, v némz nejsou zjevné zejména vnitfni dopravni
vazby a vedeni technické infrastruktury a ani prostorové
uspofadani budouci vystavby a mohlo by zde dojit nevhodnym
situovanim vystavby k nehospodarnému vyuziti celé rozvojové
lokality.

ZAVER

Vzhledem k vySe uvedenym procesnim a vécnym vadam

zadam,

aby pozemky parc. ¢. 4500/2 a 4500/3 byly ponechany

v rezimu plochy smiSené méstské (SM), se zachovanim limitu
zastavitelnosti 35 % a s podminkou pofizeni regulacniho planu.

Pofizovatel konstatuje, ze pfipominka byla vécné posouzena, avSak
nebyla shledana divodnou. Z tohoto dldvodu ji nebylo vyhovéno
a navrh Zmény &. 3 Uzemniho planu Netolice zlistava v dotéené &asti
beze zmén.

Pfipomince se také nevyhovuje z vy$e uvedenych divodu.
Dokumentace nebude dale upravovana, nebot na zakladé vypofadani
pfipominky nevzesly potfeby na podstatnou upravu.

Josef Pelech
(27.2.2026)

Obsah pripominky:

Nesouhlasim se zménou SM -> OK, odporuje to
koncep&nimu pfistupu UP.

Nesouhlasim s naruSenim stability regulace v plose
Z.19.

Nesouhlasim se  zruSenim
v nejcitlivéjsi ¢asti uzemi.
Nejasné a nevyhnutelné podminky

Rozpor v regulaci zastavénosti. UP uvadi obecné limity
pro OK, ale u Z.19 tvrdi opak.

Vyuziti neprojednané urbanistické studie.
Konstatovani dopadud bez vécného podkladu.
Zleh¢eni urbanistickych argumenta.

regulaéniho  planu

Cast pfipominky, zejména body &. 4 — 8) nenaplfiuji naleZitosti
stanovené pravnim pfedpisem, zejména neni zifejmy vyrok
pfipominky, to znamenad, co pfipominkujici pozaduje. VySe uvedené
Casti pfipominky obsahuji pouze jakési hesla bez pozadavku na
upravu dokumentace (at vyrokové ¢asti nebo odlvodnéni). Jedna se
tedy pouze o konstatovani.

| pfes vySe uvedené nedostatky pfipominky bylo celou pfipominkou
zabyvano, v€etné neuplnych &asti, které Ize oznacit za konstatovani.
Zbylé Casti pfipominky (body €. 4 — 8) byly také vyhodnoceny na
zakladé skute€nosti, ze bylo uplatnéno celkem 12 pfipominek a 11
z nich jsou si obsahové velmi blizké. Casto se li§i pouze v jednotlivych
slovech. Z tohoto divodu se Ize pouze domnivat, Ze opominuta
vyrokova Cast pfipominky nebo zavér, je vécné stejny jako napf.
u pfipominky oznagené ¢&. 4 v tomto navrhu vypofadani pfipominek.
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

Odlvodnéni pfipominky:

1)

Jegaserd

Rozpor s koncepci UP.

NaruSenim stability regulace.

Zrudeni RP v nejcitlivéjSim misté.

Nejasné podminky

Rozpor v zastavénosti

Neprojednana studie Nepodlozené hodnoceni dopadu
Odmitnuti urbanistickych argument

Vyporadani celé pfipominky bylo provedeno také z diivodu, Zze nebylo
zamérem nevyhovéni pfipominky kraceni prav pfipominkujici, jen
zdlvodu, Ze byla uplatnéna pfipominka nesplfujici pfislusné
nalezitosti. Na zakladé vySe uvedeného, je pfipominka detailné
vyporfadana a odlvodnéna dle ust. § 98 zakona ¢. 283/2021 Sb.,
stavebni zakon, v platném znéni.

1)

Nesouhlasim se zménou SM -> OK, odporuje to
koncepénimu pristupu UP.

Zména je odlvodnéna individualnim posouzenim
konkrétniho zaméru, coZ odporuje koncepéni povaze UP
a fakticky méni jeho koncepci.

1) Rozpor s koncepci UP.
Pripomince se nevyhovuje
Zména zpusobu vyuziti ¢asti rozvojové plochy je navrzena
v ramci zakonného postupu pofizovani zmény uzemniho planu.
Uzemni plan je koncepéni dokument, ktery je ze zakona
pribézné provéfovan a v odlvodnénych pfipadech aktualizovan.
Navrh zmény nepfedstavuje schvaleni konkrétni stavby ani
projektu, ale stanovuje podminky vyuziti plochy s rozdilnym
zpUsobem vyuziti.
Projektant v ramci navrhu zmény pfezkoumal vhodnost Upravy
regulace a dospél k zavéru, Zze zména podminek vyuziti casti
plochy je s ohledem na charakter Uzemi a jeho navaznosti
pfiméfena a v souladu s cili tzemniho planovani.
Zmeéna uzemniho planu je pofizovana v intencich stavebniho
zakona, podnét na pofizeni zmény uzemniho planu mdze mimo
jiné podat dle ust. § 109 odst. 1 pism. e) zédkona &. 283/2021 Sb.,
stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich pfedpist ob&an obce nebo
osoba, ktera ma vlastnicka nebo jina vécna prava k pozemku
nebo stavbé na Uzemi obce v pfipadé Uzemniho planu nebo
regulaéniho plan.
V pfipadé pofizovani Zmén Uzemnich pland jsou témeér vzdy
posuzovany individualni zaméry dle konkrétnich pozadavkl
Zadateld. Uzemnim planem nejsou schvalovany konkrétni
projekty, tato agenda pfislusi pfisluSnym organim, napf.
stavenim Gfadtim. Uzemnim planem jsou stanovovany mimo jiné
také podminky vyuziti ploch s rozdilnym zpusobem vyuziti.
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

V pfipadé, ze zpracovatel, autorizovana osoba v oblasti
uzemniho planovani vyhodnoti, Ze je potfebné upravit stanovené
podminky nebo vice konkretizovat, pak je toto feSeni v intencich
pFisluici uzemnimu planu legitimni.

Zménou ¢asti plochy v platném znéni tzemniho planu oznacené
SO (po standardizaci SM) nedochazi ke zméné koncepce
uzemniho planu. Tato zména je ploSné malého charakteru
a nevnasi do obce nové funkéni vyuziti, které by jiz v obci nebylo
obsazeno. Navic navazuje na stejné vyuZiti Uzemi na severni
strané a lze také konstatovat, Ze vyuziti ve smyslu ob&anské
vybavenosti bylo, resp. je, v urlité mife umoznéno i v planém
uzemnim planu. Na celkovou koncepci Uzemniho planu tak
vymezeni ploSné drobné plochy Ok nema vliv.

2)

Nesouhlasim s naruSenim stability regulace v plose
Z.19.

Selektivni zasah do Casti Z.19 bez pfehodnoceni celé
lokality porusuje jednotny rezim a legitimni odekavani
vlastnikl i obyvatel.

2)

Narusenim stability regulace.

Pripomince se nevyhovuje

Celkova koncepce rozvoje dotéené lokality byla posouzena
vsouladu s § 38 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon.
Vyhodnoceni souladu s cili a ukoly uzemniho planovani je
soucasti textové c¢asti odivodnéni navrhu zmény. Posouzeni
celé zmény &. 3 UP Netolice a také predmétné lokality je
provedeno v souladu s ustanovenim § 38 stavebniho zdkona.
Projektant rovnéZ provedl vyhodnoceni souladu s cili a ukoly
uzemniho planovéani s odkazem na ust. § 38 zakona ¢&. 283/2021
Sb., stavebniho zakona, v platném znéni. Vyhodnoceni je
uvedeno v textové ¢asti odivodnéni v kapitole b) vyhodnoceni
souladu s cili a ukoly tzemniho planovéani a s poZadavky tohoto
zakona na stranach 4-6. Pofizovatel povaZuje vloZeni totoZzného
textu do odGvodnéni pfipominky za nadbyte¢né.

Proces pofizeni zmény uzemniho planu probihal v souladu s
platnou legislativou a se zapojenim vefejnosti v zakonem
stanovenych fazich. Pribézna aktualizace uzemné planovaci
dokumentace je pfedpokladanym nastrojem reakce na vyvoj v
Uzemi a sama o sobé& nepfedstavuje naruSeni legitimnich
ocekavani vlastnikl ¢i obyvatel.

Legitimni oCekavani vilastnikll nema podobu prava na zachovani
konkrétni funkce uzemi po neomezenou dobu, ale spociva v tom,
Ze zmény uzemné planovaci dokumentace probihaji zakonnym
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

postupem, jsou fadné odlvodnéné a nejsou projevem libovdle.
Tento pozadavek byl pii pofizovani Zmény &. 3 Uzemniho planu
Netolice splnén.

Samotna skutecnost, Ze dochazi ke zméné regulace urcité ¢asti
Uzemi, proto nezaklada zdsah do vefejnych subjektivnich prav,
pokud je zména provedena v souladu se stavebnim zakonem, po
fadném projednani a s vyhodnocenim vefejnych i soukromych
zajmu v Uzemi.

Nejvyssi spravni soud ve své ustalené judikature opakované
dovodil, ze na zachovani stavajici podoby uzemniho planu
neexistuje subjektivni verejné pravo, nebot Uzemni plan je
koncepcnim a dynamickym nastrojem rozvoje tzemi.

Legitimni oéekavani viastnik( se pritom nevztahuje k neménnosti
funkéniho vyuZiti pozemku, ale k tomu, aby zména tzemniho
planu nebyla provedena svévolné, bez racionalniho ddvodu
a bez dodrzeni zakonem stanoveného postupu. Legitimni
ocekavani vlastnik( i obyvatel nebyla procesem pofizeni Zmény
¢. 3 UP Netolice porusena, nebot cely proces pofizeni
i zpracovani dokumentace probiha vsouladu s platnou
legislativou (stavebnim zakonem, spravnim fadem, pfisluSnych
provadécich predpisu...). Legitimni o¢ekavani by bylo naopak
porudeno v pfipadé, Ze by nedoslo k samotnému projednavani
uzemné planovaci dokumentace. Také je dllezité konstatovat,
Ze Uzemné planovaci dokumentace jsou ze zakona pribézné
provéfovany a aktualizovany. Jednim z téchto nastrojl je Zprava
o uplatiovani, ve které se zhodnoti navrzena koncepce
Uuzemniho planu, naplfiovani navrzeného feSeni. V pfipadé, ze
uzemné planovaci dokumentace nevyhovuje potifebam, je
mozna jeji zména.

V daném pFipadé byla Zména &. 3 Uzemniho planu Netolice
pofizovana v souladu se stavebnim zakonem, po Ffadném
projednani a s vyhodnocenim dotéenych vefejnych i soukromych
zajmu. Pofizovatel proto neshledal, ze by navrZzena zména
pfedstavovala nepfipustny zasah do legitimnich ocekavani
pfipominkujici.
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

Nesouhlasim se zrusenim regulacniho planu
v nejcitlivéjsi ¢asti izemi. RP je rusen pravé tam, kde
dochazi ke stfetu funkci a narlstu intenzity. Argument
0 ,malé plose* je odborné neudrzitelny.

3) ZruSeni RP v nejcitlivéjSim misté.

Pripomince se nevyhovuje

Jedna se o vécné stejnou pfipominku, ktera byla uplatnéna
k prvnimu projednani. Na zakladé vyporadani pfipominky bylo
doplnéno podrobné zdidvodnéni projektantem, se kterym se
pofizovatel ztotoZznil.

Nelze v zadném pfipadé souhlasit, Ze se jedna o svévolné
zruSeni podminky regulacniho planu. Pfi posuzovani pfedmétné
lokality projektant posuzoval celou lokalitu komplexné v souladu
s ustanovenim § 38 zakona &. 283/2021 Sb., stavebni zakon,
v platném znéni.

V souladu s ust. § 81 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon,
v platném znéni: Uzemni plan mizZe ve vybranych plochach nebo
koridorech ulozit pofizeni Uzemni studie nebo vydani
regulacniho planu jako podminku pro rozhodovani v uzemi
a stanovi zakladni podminky pro pofizeni Uzemni studie
a zakladni podminky pro pofizeni regulac¢niho planu nebo zadani
regulaéniho planu a Ihatu pro viozeni Uzemni studie do
narodniho geoportalu Uzemniho planovani nebo pro nabyti
ucinnosti regulaéniho planu, ktera nesmi byt v obou pfipadech
delSi nez 6 let od nabyti U€innosti Uzemniho planu. Marnym
uplynutim stanovené Ihlty pozbyva uvedena podminka platnosti.
S ohledem na vy$e uvedené obsahuje Zména &. 3 UP Netolice
také konkrétni Ihdtu, do které musi byt regulacni plan pofizen. Po
jejim uplynuti jiz neni podminka regulaéniho planu zavazna.
Stavebni zakon nezaklada subjektivni vefejné pravo na pofizeni
regulacniho planu, a to ani v pfipadé, ze tzemni plan v minulosti
nestanovil Ihdtu pro jeho pofizeni. Nové pofizovana zména jiz
tuto povinnost ze zdkona ma a dostava ji. Marné uplynuti této
Ihaty v budoucnu nevyvolava povinnost regulaéni plan pofidit
a samo o sobé neni nezdkonnym stavem.

Za situace, kdy by Ih{ita pro pofizeni regulaéniho planu jiz
uplynula, by bez provedeni zmény Uzemniho planu regulaéni
plan pofizen rovnéZz nebyl, aniz by tim doSlo k poruseni
stavebniho zakona. Navrh zmény uzemniho planu proto
nepredstavuje rezignaci na regulaci, ale naopak transparentné
reflektuje skuteény stav v Uzemi a nahrazuje neaktualni
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

podminku regulaéniho planu pfimo uplatnitelnou regulaci
v textové &asti uzemniho planu.

Postup pofizovatele je v souladu s koncep&ni a dynamickou
povahou uUzemniho planu a s opravnénim stanovit a ménit
podminky v Uzemi. Upusténi od pozadavku regulaéniho planu
v této ¢asti uzemi proto neni projevem liboviile ani oslabeni
regulace, ale vysledkem pfehodnoceni jeji nezbytnosti
v havaznosti na vyvoj uzemi.

Rozhodnuti vylouc€it povinnost pofizeni regulaéniho planu pouze
pro ¢ast plochy s vyuzitim OK vychazi z posouzeni rozsahu,
charakteru a urbanistickych vazeb dotéeného uzemi. Jedna se
o ploSné omezeny celek navazujici na stavajici ob&anské
vybaveni a s jednoznacnym dopravnim napojenim.

Projektant dospél k zavéru, ze pofizeni regulaéniho planu by
vtomto pfipadé nepfineslo nové relevantni poznatky
k uspofadani uzemi, které by nebylo mozné fesit prostfednictvim
regulativil Uzemniho planu a navazujicich fizeni. Pro zbyvajici
Casti rozvojové plochy Z.19 je podminka regulaéniho planu
nadéle zachovana.

Néavrh zmény tak respektuje rozdilny charakter jednotlivych ¢asti
lokality a odpovida zasadé pfiméfrenosti.

Rozsah provéfeni uzemi pofizenim regula&niho planu je upraven
tak, ze z povinnosti pofidit regula¢ni plan je vylou€ena pouze
plocha s vyuzitim OK, tj. obCanské vybaveni komer¢ni.
V celkovém rozsahu vymezené zastavitelné plochy je vyuziti pro
komer¢ni ob&anské vybaveni plosné marginalni. Jedna se
o plochu navazujici na jiz existujici obanskou vybavenost,
plochu s bezproblémovym dopravnim napojenim. Plocha svoji
velikosti v podstaté neumoznuje vyraznéjSi moznosti modifikace
vnitfnich vazeb, které by bylo nezbytné provéfit v dalSi tzemné
planovaci dokumentaci. Téz dalSi Casti uzemi zafazené do
plochy Z.19 nejsou fakticky zavislé na feSeni Uzemi zafazeného
do plochy OK, proto dal8i provéfeni Uzemi regulanim planem by
z pozice urbanistického feSeni lokality nepfineslo vyrazné nové
poznatky. Ve své podstaté je jedna o plochu o rozloze cca
2000 m2, coz v pfirovnani napf. o rozvolnéné zastavbé
rodinnych domu predstavu plochy pro dva rodinné domy. Pro
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

Uzemi o takovéto rozloze neni ekonomické a ani zadouci
pofizovat dalSi zavaznou Uuzemné planovaci dokumentaci. Pro
ostatni Uzemi, které je pfevazné uréeno pro obytnou funkci, je
Zadouci podminku regulaéniho planu zachovat (resp. podminku
pofizeni dvou regulaénich plana), protoZe zde se jedna o plo$né
rozsahlé uzemi, v némz nejsou zjevné zejména vnitfni dopravni
vazby a vedeni technické infrastruktury a ani prostorové
uspofadani budouci vystavby a mohlo by zde dojit nevhodnym
situovanim vystavby k nehospodarnému vyuziti celé rozvojové
lokality.

Projektant posoudil pfedmétnou lokalitu rovnéz s ohledem na
rozdilny charakter uzemi. Charakter Gzemi se postupem doby
vyviji a s tim se méni také i celkovy dojem uli¢niho prostoru.
Hodnoceni estetické hodnoty prostfedi je zcela subjektivni pocit,
ktery neni mozné nikterak posoudit. Charakter Gzemi se méni
a to tak, ze do nedavné doby se nachazely pfilehlé obytné domy
(v ploSe BU), na konci mésta a zastavba mésta touto zastavbou
byla ukon&ena. Mezi lety 2019-2022 zadala probihat vystavba na
ploSe k tomu ucelu ur€ena (supermarket a Cerpaci stanice
pohonnych hmot) a tim doSlo ke zméné charakteru Gzemi.
Koncové obytné objekty najednou piestaly byt na konci mésta
a zaCinaji se postupné dostavat do stfedu zastavby. Postupnym
zastavovanim vymezené plochy dochazi k tvorb& nového
vnimani uliéniho prostoru.

Jiz pfi tvorb& Uzemniho planu bylo uvazovano s postupnym
rozvojem bydleni s vy$Si mirou obanské vybavenosti.
Pfedmétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komeréni
zbény a bydleni. Komeréni zoéna je zde zastoupena plochami OK
(Ob&anské vybaveni komeréni), VU (vyroba vSeobecna)
a plocha SM (smiSena méstska). Tyto plochy zastupuji zejména
rozvoj podnikani, ktery je doplnén o mozZnosti bydleni respektive
bydleni s vy33im podilem ob&anské vybavenosti doplnéné
nerusicimi vyrobnimi a nevyrobnimi sluzbami. Zéna bydleni je
zde zastoupena plochou BU (bydleni vSeobecné), ktera
predstavuje Cisté bydleni, pfipadné je pfipustny minimalni rozvoj
obCanské vybavenosti.
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

Zvy$e uvedeného je patrné, ze Zména UP neméni stanovenou
koncepci uzemniho planu, ale pouze doplfiuje jiz dfive navrzené
feSeni. Z dudvodu, Ze pfedmétné pozemky (parc. €. 4500/2
a 4500/3 k.u. Netolice) mély pro navrzeny zamér nedostatecné
podminky, byly tyto pozemky individualné posouzeny Zménou
UP. Zména UP provéfila s ohledem na koordinaci vefejnych
a soukromych zajma podminky v izemi. Podminky v Uzemi byly
stanoveny v souladu s pozadavky platné legislativy (zastoupeni
vefejnych zajm{ - dotéenych organt statni spravy) tak
i soukromych zajmi (zajmy zadatele, vlastnika pozemku
a verejnosti). Nezbytnost potfeby zmény je vyvolana pravé
s ohledem na zachovani udrzitelného rozvoje uzemi a podpory
rozvoje obc¢anského vybaveni.Z téchto duvodl byly pro
opakované projednavani upraveny podminky vyuziti plochy OK.
Uzemnim planem jsou stanovovany mimo jiné také podminky
vyuziti ploch s rozdilnym zplsobem vyuziti. V pfipadé, ze
zpracovatel, autorizovana osoba v oblasti Uzemniho planovani
vyhodnoti, Ze je potfebné upravit stanovené podminky nebo vice
konkretizovat, pak je toto feSeni v intencich pfislusici tzemnimu
planu legitimni.

Néavrh urbanistické koncepce je vzdy ur€itym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou ¢ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvySeni
environmentalni stopy. Z tohoto divodu je povazovano navrzené
feSeni za urCity kompromis, ve kterém je evidentni, Ze dojde ke
zvySeni negativnich dopadl, avS8ak minimalniho mozného
rozsahu.

4)

Nejasné a nevyhnutelné podminky.
Nové podminky postradaji konkrétni limity a nejsou
vymahatelné. UP tak neplni svou regulaéni funkci.

4)

Nejasné a nevyhnutelné podminky

Pripomince se nevyhovuje

Stanovené podminky vychazeji ze zakonnych pozadavku a jsou
navrzeny v podrobnosti pfislusici uzemnimu planu. Podminky
vyuziti plochy jsou stanoveny v rozsahu podrobnosti pfislusejici
Uzemnimu planu. Uzemni plan stanovuje limity vyuzZiti Uzemi,
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

jejichz naplnéni je ovéfovano v navazujicich spravnich Fizenich,
kde do procesu vstupuji pfislusné dotéené organy.

Stanovené podminky (napf. k ochrané pfed hlukem a svételnym
znecisténim) jsou zakonné& vymahatelné a nejsou pouhymi
doporucenimi.

Konkrétni stavebni feSeni je nad ramec podrobnosti uzemniho
planu a nemuze byt tedy promitnuto do podminek vyuziti.
V nasledné procesni fazi bude konkrétni feSeni predlozeno
pfislusnym organim pro vydani zavaznych stanovisek. V ramci
pfedmétné plochy jsou stanoveny podminky vyuZziti, 1ze rozumét
regulace, které musi byt v dalSich procesnich fazi spinény. Je
tedy zfejmé, Ze zemni plan stanovuje limity, které jsou zakonné
vymahatelné.

5) Rozpor vregulaci zastavénosti. UP uvadi obecné
limity pro OK, ale u Z.19 tvrdi opak.
Tento nesoulad vytvafi pravni nejistotu.

5)

Rozpor v zastavénosti

Pripomince se nevyhovuje

| pfestoze se jedna o zastavitelnou plochu s oznacenim Z2.19, je
plocha podrobnéji ¢lenéna na plochy s rozdilnym zplUsobem
vyuziti:

- SmiSené obytné méstské (SM)

- Vyroba vSeobecna (VU)

- Obc&anské vybaveni komeréni (OK)

Pro kazdou plochu s rozdilnym zpusobem vyuZiti jsou stanoveny
podminky vyuziti. Kazda plocha s rozdilnym zpusobem vyuziti
ma stanoveny podminky vyuziti odliSné tak, aby podminky
odpovidaly pozadované funkci. Je zfejmé, Ze tedy nedochazi
k vnitfnimu rozporu zavazné ¢asti dokumentace. Tento postup je
standardni a nepfedstavuje vnitfni rozpor zavazné Casti
uzemniho planu. OdliSné regulativy v ramci jedné rozvojové
plochy jsou uplatfiovany rovnéz u jinych ploch vymezenych v UP
Netolice.

Podminky vyuzZiti izemi se mohou také lidit i v rdmci stejného
zplsobu vyuziti a také se nejedna o vnitfni rozpor
v dokumentaci. Jako pfiklady Ize uvést cela fada:

Napf. plocha Z.18, Z2.32, Z.43 — vymezené se zpUsobem vyuziti
bydleni vSeobecné, v pfipadé plochy Z.14 se zplsobem vyuziti
rekreace individualni...
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Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

6) Vyuziti neprojednané urbanistické studie.
Urbanisticka studie pouzitda jako podklad nebyla
zpfistupnéna verejnosti, coz je procesni pochybeni.

6)

Neprojednana studie

Pripomince se nevyhovuje

Urbanisticka studie byla vyuzita jako podplrny koncepéni
podklad pro posouzeni moznosti feSeni Uuzemi. Nejedna se
o uzemni studii ve smyslu stavebniho zakona, ani o zavazny
podklad, ktery by sam o sobé zakladal prava &i povinnosti. Jeji
zpracovani nepodléha samostatnému projednani.

Pouziti urbanistické studie jako nezavazného odborného
podkladu je v tzemnim planovani bézné. Zapracovani (nebo téz
prilozeni) studie do odlvodnéni bylo provedeno na zakladé
vyporadani pfipominek k vefejnému projednani. Na zakladé
uplatnéného podnétu na zménu uzemniho planu byl zcela zfejmy
zameér zadatele, a proto studie nemusela byt pfilozena.

Jedna se o podklad, ktery svou povahou nepfislusi vefejnému
projednani. Studie byla vyhotovena jako podklad pro zménu
uzemné planovaci dokumentace, ktera je jiz projednavana dle
zakona. Zpracovani ani pofizeni uUzemni studie nebylo
z zadného titulu pozadovano. Zatimco pojem ,Uzemni studie® je
de jure pojem ukotveny v zakoné. Urbanisticka studie tento
status nema a jedna se o analogii k pojmu architektonicka studie.
Napf. architektonické studie rodinnych domu se také
neprojednavaji.

Podstatné je, Ze vysledné feSeni bylo projednano v ramci
zakonného procesu zmény UP, v&etné& opakovaného projednani.

ZvySe uvedeného je zfejmé, Ze k procesnimu pochybeni
nedoslo.

7) Konstatovani dopadu bez vécného podkladu.
Tvrzeni o ,minimalnich dopadech® nejsou dolozena daty
ani analyzou a nejsou tedy pfezkoumatelna.

7)

NepodloZené hodnoceni dopadu
Pripomince se nevyhovuje

Ve vyrokové Casti jsou uvadény pouze podminky, které jasné
deklaruji stavebnikovi limity, kterymi se musi Fidit, a které musi
byt spInény. Zménou Uzemniho planu byly stanoveny podminky,
které vychazeji z maximalnich pfipustnych limitd. Maximalni
pfipustny limit je takovy limit, ktery nebude pfekragovat nejvyse
povolené hodnoty, a je jedna se tedy o minimalni dopady. Tyto
dopady jsou opfeny o pravni ramec. Odivodnéni navrhu zmény
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

obsahuje popis Gvah, na jejichz zakladé bylo navrzené feSeni
zvoleno. V ramci odivodnéni jsou vyhodnocovany a zdGvodnény
skuteCnosti, které vedly projektanta k navrzenému FeSeni.
V ramci odivodnéni je provedena pfezkoumatelna tvaha, z niz
je mozné dovodit zavér navrzeného feseni Zmény & 3 UP
Netolice.

8) Zlehéeni urbanistickych argumentu.
Oznaceni urbanistickych namitek za ,subjektivni pocity”
ignoruje standardni odborna kritéria.

8)

Odmitnuti urbanistickych argument
Pripomince se nevyhovuje

Projektant v textové ¢asti odlvodnéni termin ,subjektivni pocit"
fadné popsat a zdlvodnil a pofizovatel se s timto tvrzenim
ztotoznil. Pravé z dlivodu, Ze esteticka hodnota nelze méfit ani
vycislit, nebot se nejednd o fyzikalni veli€inu, jedna se do velké
miry o subjektivni pocit. Esteticka hodnota je pojem, ktery
oznacuje jakou miru krasy, plsobivosti nebo uméleckého dojmu
urcity objekt, jev nebo dilo vyvolava u ¢lovéka. Kazdy clovék
vnima krasu jinak. Estetickou hodnotu Ize vSak kvantifikovat
nepfimo skrze subjektivni hodnoceni. A toto zhodnoceni je
v odUvodnéni precizné vyhodnoceno.

Urbanisticka a prostorova kvalita prostfedi byla posuzovana
s ohledem na charakter lokality a jeji vyvoj. Esteticka hlediska
predstavuji kvalitativni kritéria, ktera nelze jednotné kvantifikovat,
a jsou proto posuzovana v Sir§im kontextu urbanistické struktury
a funk&niho usporadani uzemi.

Projektant tato hlediska v odlvodnéni navrhu zmény popsal a
vyhodnotil v rozsahu odpovidajicim méfitku posuzované zmény.

Jaroslav Matiska
(25.2.2026)

PFfipominky sméfuji zejména k rozvojové ploSe Z.19, pfedevSim
k casti navrzené jako Z.19/0K, a dale ke kvalité odlvodnéni
a zpusobu vyporadani pfipominek.
Struktura podani:
l. Vécné pfipominky dotéeného vlastnika
1. Procesni pfipominky
Il Pfiloha €. 1 - tabulka

. Vécné (principialni pfipominky a odiivodnéni dotéeného
vlastnika

Vécné (principialni dotéeného

vlastnika

pfipominky a oduvodnéni
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1) Rozpor se zasadou koncepcnosti Uzemniho planovani
(Zména vyuziti SM -> OK)

Pofizovatel opakované tvrdi, Ze zmé&na vyuziti ¢asti plochy

Z.19 ze SM na OK ,neméni koncepci uzemniho planu, pouze

ji doplfiuje”. Soucasné v8ak uvadi, Zze dotCené pozemky byly

individualné posouzeny a regulace byla cilené upravena pro

konkrétni zamér.

Takovy postup je v rozporu se smyslem Uzemniho planovani
jako nastroje koncepc&ni regulace Uzemi, nikoliv nastroje pro
individualni optimalizaci jednoho investi€niho zaméru. Zména,
ktera vyjima dil¢i Cast uzemi z dosavadniho koncepéniho
rezimu a prizpasobuje regulaci konkrétnimu zaméru, je
faktickou zménou koncepce — nikoliv jejim pouhym
»Zpfesnénim”.

Pozadavek na napravu: Navrh v ¢asti zmény SM -> OK
neschvalit a vratit dotéenou ¢ast do plvodniho rezimu; pfipadné
navrh zasadné prepracovat systémové pro celou plochu Z.19
a znovu projednat.

1) Rozpor se zasadou koncepc&nosti uzemniho planovani (Zména

vyuziti SM -> OK)

Pripomince se nevyhovuje

Zmeéna zpusobu vyuziti ¢asti rozvojové plochy je navrZzena
v ramci zakonného postupu pofizovani zmény uzemniho planu.
Uzemni plan je koncepéni dokument, ktery je ze zakona
pribézné provéfovan a v odlvodnénych pfipadech aktualizovan.
Navrh zmény nepfedstavuje schvaleni konkrétni stavby ani
projektu, ale stanovuje podminky vyuziti plochy s rozdilnym
zpusobem vyuziti.

Projektant v ramci navrhu zmény pfezkoumal vhodnost Upravy
regulace a dospél k zavéru, Ze zména podminek vyuziti casti
plochy je s ohledem na charakter Uzemi a jeho navaznosti
pfiméfena a v souladu s cili uzemniho planovani.

Zména uzemniho planu je pofizovana v intencich stavebniho
zakona, podnét na pofizeni zmény Uzemniho planu maze mimo
jiné podat dle ust. § 109 odst. 1 pism. e) zakona €. 283/2021 Sb.,
stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich predpisli ob&an obce nebo
osoba, ktera ma vlastnicka nebo jind vécna prava k pozemku
nebo stavbé na Uzemi obce v pfipadé Uzemniho planu nebo
regula¢niho plan.

V pfipadé pofizovani Zmén Gzemnich pland jsou témér vzdy
posuzovany individualni zaméry dle konkrétnich pozadavki
Zadateld. Uzemnim planem nejsou schvalovany konkrétni
projekty, tato agenda pfislusi pfisluSnym organdm, napf.
stavenim Gfadtm. Uzemnim planem jsou stanovovany mimo jiné
také podminky vyuziti ploch s rozdilnym zpusobem vyuziti.
V pfipadé, Zze zpracovatel, autorizovana osoba v oblasti
uzemniho planovani vyhodnoti, Ze je potfebné upravit stanovené
podminky nebo vice konkretizovat, pak je toto fedeni v intencich
pfislusici uzemnimu planu legitimni.

Zménou &asti plochy v plathém znéni tzemniho planu oznacené
SO (po standardizaci SM) nedochazi ke zméné koncepce
uzemniho planu. Tato zména je plosné malého charakteru
a nevnasi do obce nové funk&ni vyuZiti, které by jiZ v obci nebylo
obsaZeno. Navic navazuje na stejné vyuziti uzemi na severni
strané a lze také konstatovat, Ze vyuZiti ve smyslu obfanské
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vybavenosti bylo, resp. je, v ur€ité mife umoznéno i v planém
Uzemnim planu. Na celkovou koncepci Uzemniho planu tak
vymezeni plosné drobné plochy Ok nema vliv.

2) Naruseni stability a predvidatelnosti regulace v rozvojové
plose Z.19

Rozvojova plocha Z.19 byla v platném UP koncipovana jako
celek s jednotnym rezimem (SM a povinnost regula¢niho planu).
Navrzena zména tento celek rozbiji selektivni zménou pouze
jedné Casti, aniz by byla pfehodnocena koncepce celé rozvojové
lokality.

Tim dochazi k naruSeni principu stability a legitimniho oCekavani
vlastnikl i obyvatel, ktefi mohli opravnéné predpokladat, Ze
regulace rozvojové plochy bude feSena systémové a jednotné,
nikoliv diléimi zasahy podle aktualnich zaméra.

Pozadavek na napravu: Navrh v této podobé neschvalit; fesit
Z.19 koncep¢né jako celek, nikoliv parcelnimi vyjimkami.

2)

NaruSeni stability a pfedvidatelnosti regulace v rozvojové ploSe
Z19

Pripomince se nevyhovuje

Celkova koncepce rozvoje dotéené lokality byla posouzena
vsouladu s § 38 zakona €. 283/2021 Sb., stavebni zakon.
Vyhodnoceni souladu s cili a ukoly uzemniho planovani je
soucasti textové ¢asti odlvodnéni navrhu zmény. Posouzeni
celé zmény & 3 UP Netolice a také predmétné lokality je
provedeno v souladu s ustanovenim § 38 stavebniho zakona.
Projektant rovnéz provedl vyhodnoceni souladu s cili a ukoly
Uzemniho planovani s odkazem na ust. § 38 zakona ¢. 283/2021
Sb., stavebniho zakona, v platném znéni. Vyhodnoceni je
uvedeno v textové ¢asti oduvodnéni v kapitole b) vyhodnoceni
souladu s cili a ukoly tzemniho planovani a s poZadavky tohoto
zakona na stranach 4-6. Pofizovatel povazuje viozeni totozného
textu do oddvodnéni pfipominky za nadbyte¢né.

Proces pofizeni zmény uzemniho planu probihal v souladu s
platnou legislativou a se zapojenim vefejnosti v zakonem
stanovenych fazich. Pribézna aktualizace uzemné planovaci
dokumentace je pfedpokladanym nastrojem reakce na vyvoj v
Uzemi a sama o sobé& nepfedstavuje naruSeni legitimnich
ocekavani vlastnikl ¢i obyvatel.

Legitimni o¢ekavani vlastnikl nema podobu prava na zachovani
konkrétni funkce Uzemi po neomezenou dobu, ale spo€iva v tom,
Ze zmény Uzemné planovaci dokumentace probihaji zakonnym
postupem, jsou fadné odivodnéné a nejsou projevem libovule.
Tento pozadavek byl pii pofizovani Zmény &. 3 Uzemniho planu
Netolice splnén.

Samotna skutecnost, ze dochazi ke zméné regulace urcité ¢asti
uzemi, proto nezaklada zasah do vefejnych subjektivnich prav,
pokud je zména provedena v souladu se stavebnim zdkonem, po
fadném projednani a s vyhodnocenim vefejnych i soukromych
zajmu v Uzemi.
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Nejvyssi spravni soud ve své ustalené judikature opakované
dovodil, Ze na zachovani stavajici podoby tzemniho planu
neexistuje subjektivni verejné pravo, nebot uUzemni plan je
koncepcnim a dynamickym nastrojem rozvoje tzemi.

Legitimni o¢ekavani viastnik( se pritom nevztahuje k neménnosti
funkéniho vyuziti pozemkd, ale k tomu, aby zména tzemniho
planu nebyla provedena svévolné, bez racionalniho ddvodu
a bez dodrzeni zakonem stanoveného postupu. Legitimni
oc¢ekavani vlastnikl i obyvatel nebyla procesem pofizeni Zmény
¢. 3 UP Netolice porusena, nebot cely proces pofizeni
i zpracovani dokumentace probiha vsouladu s platnou
legislativou (stavebnim zakonem, spravnim fadem, pfislusnych
provadécich predpisl...). Legitimni o¢ekavani by bylo naopak
poruseno v pfipadé, ze by nedoSlo k samotnému projednavani
tuzemné planovaci dokumentace. Také je dllezité konstatovat,
Ze Uzemné planovaci dokumentace jsou ze zakona prabézné
provéfovany a aktualizovany. Jednim z téchto nastrojl je Zprava
o uplatiiovani, ve které se zhodnoti navrzena koncepce
uzemniho planu, naplfovani navrzeného feSeni. V pfipadé, ze
uzemné planovaci dokumentace nevyhovuje potiebam, je
mozna jeji zména.

V daném pFipadé byla Zména &. 3 Uzemniho planu Netolice
pofizovana v souladu se stavebnim zakonem, po fadném
projednani a s vyhodnocenim dotéenych verejnych i soukromych
zajmu. Pofizovatel proto neshledal, ze by navrzena zména
predstavovala nepfipustny zasah do legitimnich ocCekavani
pfipominkujici.

3) Vypusténi podminky regulaéniho planu pravé v konfliktni
€asti uzemi
Podminka pofizeni regulaéniho planu je zruSena vyhradné pro
plochu OK — tedy pravé pro ¢ast uzemi, kde dochazi ke stretu
obytné a komer¢ni funkce a k navyseni intenzity vyuziti.
Argumentace pofizovatele, ze plocha je ,malda” a RP by
»nepfinesl nové poznatky”, je odborné neudrzitelna. Pravé malé
pfechodové plochy na rozhrani funkci jsou typickym pfipadem,
kdy je podrobnéjsi regulace zadouci, nikoliv nadbytec¢na.

3)

Vypusténi podminky regulacniho planu pravé v konfliktni Casti
uzemi

Pripomince se nevyhovuje

Jedna se o vécné stejnou pfipominku, ktera byla uplatnéna
k prvnimu projednani. Na zakladé vyporadani pfipominky bylo
doplnéno podrobné zddvodnéni projektantem, se kterym se
pofizovatel ztotoznil.

Nelze v Zadném pfipadé souhlasit, Ze se jedna o svévolné
zruSeni podminky regulaéniho planu. Pfi posuzovani pfedmétné
lokality projektant posuzoval celou lokalitu komplexné v souladu
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Vypusténim RP dochazi ke snizeni miry regulace tam, kde je
potfeba nejvysSi - coz je v rozporu s principy dobré spravy uzemi
a s ochranou okolniho bydleni.

Pozadavek na napravu: Vypusténi RP neschvalit; trvat na RP
pro dotCenou &ast Z.19, pfipadné navrh zasadné prepracovat
a znovu projednat.

s ustanovenim § 38 zakona &. 283/2021 Sb., stavebni zakon,
v platném znéni.

V souladu s ust. § 81 zakona €. 283/2021 Sb., stavebni zakon,
v platném znéni: Uzemni plan muzZe ve vybranych plochach nebo
koridorech ulozit pofizeni Uzemni studie nebo vydani
regulaéniho planu jako podminku pro rozhodovani v uzemi
a stanovi zakladni podminky pro pofizeni Uzemni studie
a zakladni podminky pro pofizeni regulaéniho planu nebo zadani
regulaéniho planu a Ihatu pro vioZzeni Uzemni studie do
narodniho geoportalu Uzemniho planovani nebo pro nabyti
ucinnosti regulacniho planu, ktera nesmi byt v obou pfipadech
delSi nez 6 let od nabyti Ucinnosti uzemniho planu. Marnym
uplynutim stanovené Ihlty pozbyva uvedena podminka platnosti.
S ohledem na vy$e uvedené obsahuje Zména &. 3 UP Netolice
takeé konkrétni Intu, do které musi byt regula¢ni plan pofizen. Po
jejim uplynuti jiz neni podminka regulaéniho planu zavazna.
Stavebni zakon nezaklada subjektivni vefejné pravo na pofizeni
regulacniho planu, a to ani v pfipadé&, Ze uzemni plan v minulosti
nestanovil Ihdtu pro jeho pofizeni. Nové pofizovana zména jiz
tuto povinnost ze zdkona ma a dostava ji. Marné uplynuti této
Ihaty v budoucnu nevyvolava povinnost regulaéni plan pofidit
a samo o sobé neni nezdkonnym stavem.

Za situace, kdy by Ihata pro pofizeni regula¢niho planu jiz
uplynula, by bez provedeni zmény Uzemniho planu regulacni
plan pofizen rovnéz nebyl, aniz by tim doSlo k poruseni
stavebniho zakona. Navrh zmény uzemniho planu proto
nepredstavuje rezignaci na regulaci, ale naopak transparentné
reflektuje skuteény stav v Uzemi a nahrazuje neaktualni
podminku regulaéniho planu pfimo uplatnitelnou regulaci
v textové &asti uzemniho planu.

Postup pofizovatele je v souladu s koncepéni a dynamickou
povahou uUzemniho planu a s opravnénim stanovit a ménit
podminky v Uzemi. Upusténi od poZadavku regulaéniho planu
v této Casti uzemi proto neni projevem libovile ani oslabeni
regulace, ale vysledkem prehodnoceni jeji nezbytnosti
v navaznosti na vyvoj izemi.
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Rozhodnuti vylougit povinnost pofizeni regulaéniho planu pouze
pro Cast plochy s vyuzitim OK vychazi z posouzeni rozsahu,
charakteru a urbanistickych vazeb dotéeného Uzemi. Jedna se
o ploSné omezeny celek navazujici na stavajici obCanské
vybaveni a s jednoznaénym dopravnim napojenim.

Projektant dospél k zavéru, Ze pofizeni regulacniho planu by
viomto pfipadé nepfineslo nové relevantni poznatky
k uspofradani uzemi, které by nebylo mozné fesit prostiednictvim
regulativl Uzemniho planu a navazujicich Fizeni. Pro zbyvajici
Casti rozvojové plochy Z.19 je podminka regulaéniho planu
nadéle zachovana.

Navrh zmény tak respektuje rozdilny charakter jednotlivych ¢asti
lokality a odpovida zasadé pfimérenosti.

Rozsah provéfeni uzemi pofizenim regulaéniho planu je upraven
tak, ze z povinnosti pofidit regulani plan je vylouena pouze
plocha s vyuzitim OK, tj. obc¢anské vybaveni komer¢ni.
V celkovém rozsahu vymezené zastavitelné plochy je vyuziti pro
komeréni obCanské vybaveni ploSné marginalni. Jedna se
o plochu navazujici na jiz existujici ob&anskou vybavenost,
plochu s bezproblémovym dopravnim napojenim. Plocha svoji
velikosti v podstaté neumozriuje vyraznéjSi moznosti modifikace
vnitfnich vazeb, které by bylo nezbytné provéfit v dalSi tzemné
planovaci dokumentaci. Téz dalSi Casti uzemi zafazené do
plochy Z.19 nejsou fakticky zavislé na FeSeni Uzemi zafazeného
do plochy OK, proto dalSi provéfeni tzemi regulaénim planem by
z pozice urbanistického feSeni lokality nepfineslo vyrazné nové
poznatky. Ve své podstaté je jedna o plochu o rozloze cca
2000 m?, coz v pfirovnani napf. o rozvolnéné zastavbé
rodinnych domU pfedstavu plochy pro dva rodinné domy. Pro
uzemi o takovéto rozloze neni ekonomické a ani Zadouci
pofizovat dalSi zavaznou Uuzemné planovaci dokumentaci. Pro
ostatni Uzemi, které je pfevazné uréeno pro obytnou funkci, je
Zadouci podminku regulaéniho planu zachovat (resp. podminku
pofizeni dvou regulaénich plana), protoZe zde se jedna o plo$né
rozsahlé uzemi, v némz nejsou zjevné zejmeéna vnitfni dopravni
vazby a vedeni technické infrastruktury a ani prostorové
usporadani budouci vystavby a mohlo by zde dojit nevhodnym
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Vyporadani

situovanim vystavby k nehospoddrnému vyuZiti celé rozvojové
lokality.

Projektant posoudil pfedmétnou lokalitu rovnéz s ohledem na
rozdilny charakter uzemi. Charakter Gzemi se postupem doby
vyviji a s tim se méni také i celkovy dojem uli¢niho prostoru.
Hodnoceni estetické hodnoty prostfedi je zcela subjektivni pocit,
ktery neni mozné nikterak posoudit. Charakter tzemi se méni
a to tak, ze do nedavné doby se nachazely pfilehlé obytné domy
(v ploSe BU), na konci mésta a zastavba mésta touto zastavbou
byla ukon&ena. Mezi lety 2019-2022 zacala probihat vystavba na
ploSe k tomu ucelu ur€ena (supermarket a Cerpaci stanice
pohonnych hmot) a tim doSlo ke zméné charakteru Gzemi.
Koncové obytné objekty najednou pfestaly byt na konci mésta
a zaCinaji se postupné dostavat do stfedu zastavby. Postupnym
zastavovanim vymezené plochy dochazi k tvorbé nového
vnimani uliéniho prostoru.

Jiz pfi tvorb& dzemniho planu bylo uvazovano s postupnym
rozvojem bydleni s vy$3i mirou ob&anské vybavenosti.
Pfedmétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komeréni
zbény a bydleni. Komercni zdna je zde zastoupena plochami OK
(Ob&anské vybaveni komeréni), VU (vyroba vS8eobecna)
a plocha SM (smiSena méstska). Tyto plochy zastupuji zejména
rozvoj podnikani, ktery je doplnén o moznosti bydleni respektive
bydleni s vyS$Sim podilem obdanské vybavenosti dopinéné
nerusicimi vyrobnimi a nevyrobnimi sluzbami. Zéna bydleni je
zde zastoupena plochou BU (bydleni vSeobecné), ktera
pfedstavuje Cisté bydleni, pfipadné je pfipustny minimalni rozvoj
ob&anské vybavenosti.

ZvySe uvedeného je patrné, Ze Zména UP neméni stanovenou
koncepci uzemniho planu, ale pouze doplfiuje jiz dfive navrzené
feSeni. Z dldvodu, Ze predmétné pozemky (parc. €. 4500/2
a 4500/3 k.u. Netolice) mély pro navrZzeny zamér nedostateéné
podminky, byly tyto pozemky individualné posouzeny Zménou
UP. Zména UP provéfila s ohledem na koordinaci vefejnych
a soukromych zajmd podminky v Uzemi. Podminky v izemi byly
stanoveny v souladu s pozadavky platné legislativy (zastoupeni
vefejnych zajmd — dotéenych organl statni spravy) tak
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno
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i soukromych zajm0 (zajmy Zadatele, vlastnika pozemku
a vefejnosti). Nezbytnost potfeby zmény je vyvolana pravé
s ohledem na zachovani udrzitelného rozvoje uzemi a podpory
rozvoje ob&anského vybaveni.

Z téchto davodu byly pro opakované projednavani upraveny
podminky vyuziti plochy OK.

Uzemnim planem jsou stanovovany mimo jiné také podminky
vyuziti ploch s rozdilnym zplsobem vyuziti. V pfipadé, ze
zpracovatel, autorizovana osoba v oblasti Uzemniho planovani
vyhodnoti, Ze je potfebné upravit stanovené podminky nebo vice
konkretizovat, pak je toto feSeni v intencich pfislusici uzemnimu
planu legitimni.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy ur€itym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou ¢ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvySeni
environmentalni stopy. Z tohoto diivodu je povazovano navrzené
feSeni za urCity kompromis, ve kterém je evidentni, Ze dojde ke
zvySeni negativnich dopadli, avS8ak minimalniho mozného
rozsahu.

4) Neuréitost a nevynutitelnost nové
podminek (provoz, svétlo, hluk)

stanovenych

Podminky stanovené pro plochu Z. 19/0K (omezeni provozni
doby, omezeni svételného smogu, ,prokdzani hluku”) jsou

formulovany neurcité, s pouzitim vyraz( typu ,napf.”, bez
stanoveni konkrétnich parametrd nebo zavaznych limita.

Takto formulované podminky nepfedstavuji plnohodnotné
regulativy Uzemniho planu; fakticky jen opisuji béZné pozadavky
navazujicich fizeni. Uzemni plan tim rezignuje na svou regulaéni
roli a pfesouva odpovédnost az do naslednych povolovacich
procesi — coz je pro dotené vlastniky nejisté a z hlediska
ochrany bydleni nedostate¢né.

4)

Neurcitost a nevynutitelnost nové stanovenych podminek
(provoz, svétlo, hluk)

Pripomince se nevyhovuje

Stanovené podminky vychazeji ze zakonnych pozadavku a jsou
navrzeny v podrobnosti pfislusici uzemnimu planu. Podminky
vyuziti plochy jsou stanoveny v rozsahu podrobnosti pfisluSejici
Uzemnimu planu. Uzemni plan stanovuje limity vyuZiti uzemi,
jejichZ naplnéni je ové&fovano v navazujicich spravnich fizenich,
kde do procesu vstupuji pfislusné dotéené organy.

Stanovené podminky (napf. k ochrané pfed hlukem a svételnym
znecisténim) jsou zakonné& vymahatelné a nejsou pouhymi
doporucenimi.

Konkrétni stavebni feSeni je nad ramec podrobnosti tzemniho
planu a nemuze byt tedy promitnuto do podminek vyuziti.
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Pozadavek na napravu: Navrh v této podobé neschvalit; bez RP
(nebo jiné stejné tvrdé a vynutitelné regulace) je ochrana
okolniho bydleni nedostate¢na.

V nasledné procesni fazi bude konkrétni feSeni predlozeno
pFisluSnym organdm pro vydani zavaznych stanovisek. V ramci
pfedmétné plochy jsou stanoveny podminky vyuZiti, Ize rozumét
regulace, které musi byt v dalSich procesnich fazi spinény. Je
tedy zfejmé, Ze uzemni plan stanovuje limity, které jsou zakonné
vymahatelné.

5) Vnitini rozpor v regulaci zastavénosti plochy Z.19

V textové &asti UP je obecné stanovena maximalni zastavénost
ploch OK, av3ak u plochy Z.19 je souasné uvadéno, ze
zastavénost neni stanovena.

Tento stav vytvafi vnitini rozpor v zavazné ¢asti uzemniho planu
a vede k pravni nejistoté ohledné skute€né miry regulace.
Soucasné je v odlOvodnéni uvadéno, Ze zastavénost byla
»individualné posouzena a navysena”, aniz by bylo jednoznaéné,
jakéa konkrétni hodnota je zavazna a z ¢eho plyne.

Pozadavek na napravu: Navrh v této podobé neschvalit;
zavaznou Cast nelze nechat v rozporu a ve stavu, ktery umozniuje
vykladové spory.

5)

Vnitfni rozpor v regulaci zastavénosti plochy Z.19

Pripomince se nevyhovuje

| pfestoze se jedna o zastavitelnou plochu s oznaenim Z.19, je
plocha podrobnégji ¢lenéna na plochy s rozdilnym zplsobem
vyuziti:

- SmiSené obytné méstské (SM)

- Vyroba v8eobecna (VU)

- Obcanské vybaveni komerc¢ni (OK)

Pro kazdou plochu s rozdilnym zplsobem vyuziti jsou stanoveny
podminky vyuziti. Kazda plocha s rozdilnym zpUsobem vyuZiti
ma stanoveny podminky vyuziti odlisné tak, aby podminky
odpovidaly pozadované funkci. Je zfejmé, ze tedy nedochazi
k vnitfnimu rozporu zavazné Casti dokumentace. Tento postup je
standardni a nepfedstavuje vnitfni rozpor zavazné Casti
uzemniho planu. OdliSné regulativy v ramci jedné rozvojové
plochy jsou uplatiiovany rovnéz u jinych ploch vymezenych v UP
Netolice.

Podminky vyuziti tzemi se mohou také lisit i v ramci stejného
zplsobu vyuziti a také se nejedna o vnitfni rozpor
v dokumentaci. Jako pfiklady Ize uvést cela fada:

Napf. plocha Z.18, Z2.32, Z.43 — vymezené se zpusobem vyuziti
bydleni vSeobecné, v pfipadé plochy Z.14 se zplsobem vyuziti
rekreace individualni...

6) Pouziti urbanistické studie jako podkladu bez jejiho
radného projednani

OdGvodnéni zmé&ny UP se opira o urbanistickou studii ,Myci
centrum Netolice”, ktera vSak nebyla transparentné zpfistupnéna
jako soucast projednavané dokumentace tak, aby se k ni
vefejnost mohla kvalifikované vyjadfrit.

6)

PouZiti urbanistické studie jako podkladu bez jejiho Fadného
projednani

Pripomince se nevyhovuje

Urbanisticka studie byla vyuzita jako podpurny koncepéni
podklad pro posouzeni moznosti feSeni Uzemi. Nejedna se
o Uzemni studii ve smyslu stavebniho zdkona, ani o zavazny
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Pouziti podkladu, ktery nebyl v ramci procesu fadné zpfistupnén
a projednan, predstavuje zasadni procesni i vécny problém:
omezuje pravo vefejnosti na informovanou Uc¢ast a zpochybniuje
prezkoumatelnost odtvodnéni.

Pozadavek na napravu: Navrh v této podobé neschvalit;
podklady musi byt transparentni, jinak nelze odGvodnéni
povazovat za pfezkoumatelné.

podklad, ktery by sam o sobé zakladal prava &i povinnosti. Jeji
zpracovani nepodléha samostatnému projednani.

Pouziti urbanistické studie jako nezavazného odborného
podkladu je v Uzemnim planovani bézné. Zapracovani (nebo téz
pfilozeni) studie do odUvodnéni bylo provedeno na zakladé
vyporadani pfipominek k vefejnému projednani. Na zakladé
uplatnéného podnétu na zménu Uzemniho planu byl zcela zfejmy
zameér zadatele, a proto studie nemusela byt pfilozena.

Jedna se o podklad, ktery svou povahou nepfislusi vefejnému
projednani. Studie byla vyhotovena jako podklad pro zménu
uzemné planovaci dokumentace, ktera je jiz projednavana dle
zakona. Zpracovani ani pofizeni Uzemni studie nebylo z Zadného
titulu pozadovano. Zatimco pojem ,uzemni studie“ je de jure
pojem ukotveny v zakoné. Urbanisticka studie tento status nema
a jedna se o analogii k pojmu architektonicka studie.

Napf. architektonické studie rodinnych domi se také
neprojednavaiji.

Podstatné je, ze vysledné feSeni bylo projednano v ramci
zakonného procesu zmény UP, véetné& opakovaného projednani.
Z vySe uvedeného je zfejmé, ze k procesnimu pochybeni
nedoslo.

7) Deklaratorni hodnoceni dopadti bez vécného odtivodnéni

Pofizovatel opakované uvadi, Ze negativni dopady (hluk,
doprava, zatéZz okoli) budou ,minimaini” a Ze feSeni je
.kompromisem”. Tato tvrzeni v8ak nejsou podlozena zadnym
vécnym odivodnénim ani alespon zakladnim datovym ramcem.
Pouhé konstatovani ,minimality dopadd” bez vysvétleni, na

z&kladé Ceho k tomuto zavéru bylo dospéno, neodpovida

pozadavku na prezkoumatelné odlivodnéni opatfeni obecné

povahy, zvlasté kdyZz se jednd o komeréni vyuzZiti v pfimé

blizkosti bydleni.

Pozadavek na napravu: Navrh v této podobé neschvalit; bez
prezkoumatelného vyhodnoceni dopadd nelze zménu
oddvodnit.

7)

Deklaratorni hodnoceni dopadd bez vécného odivodnéni
Pripomince se nevyhovuje

Ve vyrokové ¢asti jsou uvadény pouze podminky, které jasné deklaruji
stavebnikovi limity, kterymi se musi fidit, a které musi byt splnény.
Zménou uzemniho planu byly stanoveny podminky, které vychazeji
z maximalnich pfipustnych limitt. Maximalni pfipustny limit je takovy
limit, ktery nebude ptekracovat nejvyse povolené hodnoty, a je jedna se
tedy o minimalni dopady. Tyto dopady jsou opfeny o pravni ramec.
Odlvodnéni navrhu zmény obsahuje popis Uvah, na jejichz
zakladé bylo navrzené FeSeni zvoleno.

Vramci odlavodnéni jsou vyhodnocovany a zdlGvodnény
skute€nosti, které vedly projektanta k navrzenému FeSeni.
V ramci odGvodnéni je provedena prezkoumatelna Gvaha, z niz
je mozné dovodit zavér navrzeného feseni Zmény &. 3 UP
Netolice.
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Posouzeni celé zmény &. 3 UP Netolice a také pfedmétné lokality
je provedeno v souladu s ustanovenim § 38 stavebniho zakona.
Projektant rovnéz provedl vyhodnoceni souladu s cili a ukoly
uzemniho planovani s odkazem na ust. § 38 zakona ¢&. 283/2021
Sb., stavebniho zakona, v platném znéni. Vyhodnoceni je
uvedeno v textové ¢asti odivodnéni v kapitole b) vyhodnoceni
souladu s cili a ukoly tzemniho planovani a s poZzadavky tohoto
zakona na stranach 4-6. Pofizovatel povazuje vlozeni totozného
textu do odlvodnéni pfipominky za nadbyte¢né.

Dle ustanoveni § 38 odst. 5 zakona &. 283/2021 Sb., stavebni
zakon v platném znéni, mimo jiné uvadi ,...koordinuji vefejné
zajmy v Uzemi a podnéty na provedeni zmén v Uzemi...“. Pravé
vySe uvedené koordinace zajmU jsou zpravidla mozné az po
ustupku nékteré ze stran, jinymi slovy dochazi ke kompromisu
nebo dohodé. VSechny tyto vyrazy maji stejny vyznam.
Obdobné je k této skute€nosti pfistupovano dle ust. § 39 pism. j)
stejného zakona. Jedna se o ustanoveni cil( a Ukold Uzemniho

planovani.
8) Redukce urbanistické a socialni argumentace na| 8) Redukce urbanistické a socialni argumentace na ,subjektivni
»Subjektivni pocity“ pocity*

Pofizovatel v reakci na namitky tykajici se urbanistické kvality,
vefejného prostoru a identity mista uvadi, Ze jde o ,subjektivni
pocity”, které nelze posuzovat.

Tim dochazi k odmitnuti odborné urbanistické argumentace,
prestoze kvalita prostfedi, pfechodové zony a vztahy funkci
jsou standardné hodnotitelnymi urbanistickymi kategoriemi.
Takovy pfistup je v rozporu s roli Uzemniho planovani jako
odborné discipliny a zpochybrfiuje vécnou Uroven
oddvodnéni.

Pozadavek na napravu: Navrh v této podobé neschvalit;
poZzadujeme vécné a odborné vyhodnoceni urbanistickych
souvislosti, nikoliv jejich bagatelizaci.

Pripomince se nevyhovuje

Projektant v textové €asti odavodnéni termin ,subjektivni pocit*
fadné popsat a zd(lvodnil a pofizovatel se s timto tvrzenim
ztotoznil. Pravé z duavodd, Ze esteticka hodnota nelze méfit ani
vycislit, nebot se nejedna o fyzikalni veli€inu, jedna se do velké
miry o subjektivni pocit. Esteticka hodnota je pojem, ktery
oznaduje jakou miru krasy, pusobivosti nebo umeéleckého dojmu
urcity objekt, jev nebo dilo vyvolava u Clovéka. Kazdy c¢lovek
vnima krasu jinak. Estetickou hodnotu Ize vSak kvantifikovat
nepfimo skrze subjektivni hodnoceni. A toto zhodnoceni je
v odUvodnéni precizné vyhodnoceno.

Urbanisticka a prostorova kvalita prostfedi byla posuzovana
s ohledem na charakter lokality a jeji vyvoj. Estetickd hlediska
predstavuji kvalitativni kritéria, ktera nelze jednotné kvantifikovat,
a jsou proto posuzovana v Sir§im kontextu urbanistické struktury
a funk&niho uspofadani dzemi.
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Projektant tato hlediska v odGvodnéni navrhu zmény popsal
a vyhodnotil v rozsahu odpovidajicim méfitku posuzované
zmény.

Odkaz v pfiloze €. 1 v tabulce na ,...vefejnym projednanim se
rozumi prezentace... z toho ddvodu nemohlo byt zdivodnéni
navrhu doplnéno“ je sméfovan na oduvodnéni pfipominky.
Z vefejného projednani je proveden pisemny zaznam, nikoli
doslovny zapis, a v této fazi (akt vefejného projednani) nemohla
byt dokumentace upravena. Projektant i zpracovatel zodpovédéli
na polozené dotazy vefejnosti. Pfipominky byly uplatnény na
zakladé navrzené dokumentace a také polozenych dotazu
k navrhu. Navrh vyporadani pfipominek byl dle pozadavku
zakona rozeslan dotéenym organim, které vyjadfily souhlas.

Il. Procesni pripominky a odivodnéni

Procesni pfipominky a odivodnéni

1) Neprezkoumatelnost a ucelovost vyporadani pripominek

Vyporadani pfipominek v klicovych bodech pouziva obecné
fraze, miji podstatu namitek a misty obsahuje vnitfni
nelogi¢nosti €i rozpory. To je vyznamné riziko pro zakonnost
a prezkoumatelnost celého opatfeni obecné povahy.

Pozadavek na napravu: Navrh v této podobé neschvalit;
vypofadani pfepracovat tak, aby bylo vécné, konkrétni,
ovéfitelné a konzstentni s textem UP, oddvodnénim,
srovnavacim textem a vykresy — a poté znovu projednat.

Neprezkoumatelnost a U€elovost vypofadani pfipominek
Pripomince se vyhovuje

V pribéhu procesu pofizovani dochazi neustale k doplfiovani
pFislusnych kapitol odGivodnéni, zejména potom kapitol, které se
tykaji pofizovani, kapitoly a), f), n) a mohou byt doplnény az po
urcitych fazich pofizovani. Jednim z téchto kroku je projednani
(spole€né jednani, vefejné projednani)... Z tohoto divodu je
vynechan prostor a je zde uvedeno ,bude doplnéno®, ,bude
doplnéno pofizovatelem®, ,bude dopIlnéno po vefejném
projednani“. Pro opakované projednani byly jiZz tyto kapitoly
Castecné doplnény.

Na znéni pfipominky nelze adresné reagovat, nebot neuvadi,
které pfipominky jsou vypofadany vnitfné rozporné, popf. které
miji podstatu jejich uplatnéni. Dle nazoru pofizovatele jsou
pfipominky vypofadany v intencich Uzemniho planu presvédcivé
a srozumitelné, vzdy v reakci na vécny obsah zmény uzemniho
planu.

2) Uplnost spisu — dokladova éast a zaznam z OVP

Pozaduji, aby ve spise bylo jednoznaéné dolozeno, jak byly
zachyceny a vyporadany pisemné i Ustni pfipominky uplatnéné
pfi opakovaném vefejném projednani, vCetné souvisejicich
podklada.

Uplnost spisu — dokladova &ast a zaznam z OVP

Pripomince se vyhovuje

Kompletni spis je veden u pofizovatele a po ukon&eni pofizovani
bude pfedan a ulozen na Méstském ufadé Netolice.
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Pozadavek na napravu: Zpfistupnit ve spise dokladovou &ast,
prehled verzi dokumentace pro OVP a ufedni zaznam/zapis
z OVP v€etné zachyceni Ustnich pfipominek

Z vefejného projednani i opakovaného projednani je proveden
pisemny zaznam, nikoli doslovny zapis dle ust. § 96 zakona
€. 283/2021 Sb., stavebni zakon v platném znéni.

3) Dolozeni vyporadani pozadavkd nadfizeného organu

Pokud byly uplatnény pozadavky nadfizeného organu, musi byt
dohledatelné, jak byly konkrétné promitnuty do dokumentace
(text, odlivodnéni, vykresy) a jak byly vyporadany.

Pozadavek na napravu: Dolozit konkrétni zmény provedené na
zakladé pozadavkl nadfizeného organu a jejich promitnuti do
dokumentace.

3) Dolozeni vypofadani pozadavk( nadfizeného organu

Pripomince se vyhovuje

Stanovisko nadfizeného organu je soucasti spisu. Krajsky urad
JihoCeského kraje, Odbor regionalniho rozvoje a uzemniho
planovani bylo vydano pod ¢.j. KUJCK 141172/2025 dne
19.12.2025, kdy zavérem bylo konstatovano, ze mozné dle § 101
odst. 2 stavebniho zakona pokraCovat v dalSich fazich
pofizovani.

Zavér — hlavni pozadavek

Jako dotéeny vlastnik rodinného domu a zahrady
v bezprostfednim kontaktu s plochou Z.19 pozaduji, aby
pofizovatel navrh Zmény €. 3 v ¢asti dotykajici se Z.19 (zejména
vymezeni Z. 19/0K a souvisejicich uprav v€etné vypusténi RP)
v této podobé nepfijal a vratil feSeni do puvodniho koncepéniho
rezimu, pfipadné aby byla zména zasadné prepracovana
systémové a znovu projednana.

Priloha €. 1 — tabulka pripominek

Pripomince se nevyhovuje
Pofizovatel konstatuje, Zze pfipominka byla vécné posouzena, avSak
nebyla shledana ddvodnou. Z tohoto dlvodu ji nebylo vyhovéno
a navrh Zmény &. 3 Uzemniho planu Netolice zlstava v dotéené &asti
beze zmén.
Pfipomince se také nevyhovuje z vySe uvedenych dlvod(.
Vyrokova ¢ast dokumentace nebude dale upravovana, nebot na
zakladé vyporadani pfipominky nevzesly pozadavky na podstatnou
Upravu.

Jaroslava Matiskova
(27.2.2026)

Pfipominka nenaplfiuje naleZitosti stanovené pravnim pfedpisem,
zejména neni zfejmy vyrok pfipominky, zejména co pfipominkujici
pozaduje. Pfipominka obsahuje pouze jakési hesla bez pozadavku na
upravu dokumentace (at vyrokové ¢asti nebo oduvodnéni). Jedna se
tedy pouze o konstatovani.

| pfes vySe uvedené nedostatky pfipominky bylo pfipominkou
zabyvano. Pfipominka byla vyhodnocena také na zakladé
skute€nosti, Ze bylo uplatnéno celkem 12 pfipominek a 11 z nich jsou
si obsahové velmi blizké. Casto se li§i pouze v jednotlivych slovech.
Z tohoto dlivodu se Ize pouze domnivat, Ze opominuta vyrokova ¢ast
pfipominky nebo zavér, je vécné stejny jako napf. u pfipominky
oznacené €. 4 v tomto navrhu vypofadani pfipominek.
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

Vyporadani pfipominky bylo provedeno také z divodu, Ze nebylo
zamérem nevyhoveéni kraceni prav pfipominkujici, jen z ddvodu, Ze
byla uplatnéna pfipominka nesplfiujici pfislusné nalezitosti. Na
zakladé vySe uvedeného, je pfipominka detailné vypofadana
a odUvodnéna dle ust. § 98 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon,
v platném znéni.

1) Rozpor se zasadou koncepénosti uzemniho planovani
(zména vyuziti SM — OK)

Pofizovatel tvrdi, Ze zména vyuziti plochy Z.19 ze SM na OK
»-nemeni koncepci uzemniho planu, pouze ji doplfiuje”. Sou€asné
vSak opakované uvadi, Zze dotéené pozemky byly individualné
posouzeny a regulace byla cilené upravena pro konkrétni zamér.
Tento postup je v rozporu se smyslem Uzemniho planovani jako
nastroje konceplni regulace uzemi, nikoliv nastroje pro
individualni optimalizaci konkrétniho investiéniho zaméru.
Zmeéna, kterd vyjima jednotlivou parcelu z dosavadniho
koncepéniho rezimu a pfizplsobuje regulaci konkrétnimu
zaméru, predstavuje faktickou zménu koncepce, nikoliv jeji
pouhé ,zpfesnéni”.

1) Rozpor se zasadou koncepénosti Uzemniho planovani (zména
vyuziti SM — OK)
Pripomince se nevyhovuje
Zména zpusobu vyuziti ¢asti rozvojové plochy je navrZena
v ramci zakonného postupu pofizovani zmény uzemniho planu.
Uzemni plan je koncepéni dokument, ktery je ze zakona
pribézné provéfovan a v odlvodnénych pfipadech aktualizovan.
Navrh zmény nepfedstavuje schvaleni konkrétni stavby ani
projektu, ale stanovuje podminky vyuziti plochy s rozdilnym
zpusobem vyuziti.
Projektant v ramci navrhu zmény pfezkoumal vhodnost upravy
regulace a dospél k zavéru, Zze zména podminek vyuZziti casti
plochy je s ohledem na charakter Uzemi a jeho navaznosti
pfiméfena a v souladu s cili tzemniho planovani.
Zmeéna uzemniho planu je pofizovana v intencich stavebniho
zakona, podnét na pofizeni zmény uzemniho planu mdze mimo
jiné podat dle ust. § 109 odst. 1 pism. e) zédkona &. 283/2021 Sb.,
stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich pfedpisti ob&an obce nebo
osoba, ktera ma vlastnicka nebo jina vécna prava k pozemku
nebo stavbé na Uzemi obce v pfipadé Uzemniho planu nebo
regulaéniho plan.
V pfipadé pofizovani Zmén uzemnich pland jsou témeér vzdy
posuzovany individualni zaméry dle konkrétnich pozadavki
Zadateld. Uzemnim planem nejsou schvalovany konkrétni
projekty, tato agenda pfislusi pfisluSnym organim, napf.
stavenim Gfadtim. Uzemnim planem jsou stanovovany mimo jiné
také podminky vyuziti ploch s rozdilnym zplsobem vyuziti.
V pfipadé, Ze zpracovatel, autorizovana osoba v oblasti
uzemniho planovani vyhodnoti, Ze je potfebné upravit stanovené
podminky nebo vice konkretizovat, pak je toto fedeni v intencich
prislusici uzemnimu planu legitimni.
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

Zménou ¢asti plochy v platném znéni tzemniho planu oznacené
SO (po standardizaci SM) nedochazi ke zmeéné& koncepce
uzemniho planu. Tato zména je ploSné malého charakteru
a nevnasi do obce nové funkéni vyuziti, které by jiz v obci nebylo
obsaZzeno. Navic navazuje na stejné vyuZiti uzemi na severni
strané a lze také konstatovat, Ze vyuziti ve smyslu obCanské
vybavenosti bylo, resp. je, v urité mife umoznéno i v planém
uzemnim planu. Na celkovou koncepci uzemniho planu tak
vymezeni plosné drobné plochy Ok nema vliv.

2) Naruseni stability a predvidatelnosti regulace v rozvojové
plose Z.19

Rozvojova plocha Z.19 byla v platném UP koncipovana jako
celek s jednotnym rezimem (SM + povinnost RP). Navrzeng
zména tento celek rozbiji selektivni zménou pouze jedné &asti,
aniz by byla pfehodnocena koncepce celé rozvojové lokality.
Tim dochazi k naruSeni principu stability a legitimniho oCekavani
vlastnikl i obyvatel, ktefi mohli opravnéné predpokladat, Ze
regulace rozvojové plochy bude feSena systémové a jednotné,
nikoliv diléimi zasahy podle aktualnich zaméru.

Naru$eni stability a pfedvidatelnosti regulace v rozvojové ploSe
Z19

Pripomince se nevyhovuje

Celkova koncepce rozvoje dotéené lokality byla posouzena
vsouladu s § 38 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon.
Vyhodnoceni souladu s cili a ukoly uzemniho planovani je
soucasti textové ¢asti oddvodnéni navrhu zmény.

Posouzeni celé zmény &. 3 UP Netolice a také predmétné lokality
je provedeno v souladu s ustanovenim § 38 stavebniho zakona.
Projektant rovnéz provedl vyhodnoceni souladu s cili a ukoly
uzemniho planovéani s odkazem na ust. § 38 zakona ¢&. 283/2021
Sb., stavebniho zakona, v platném znéni. Vyhodnoceni je
uvedeno v textové ¢asti odlivodnéni v kapitole b) vyhodnoceni
souladu s cili a ukoly tzemniho planovéani a s poZadavky tohoto
zakona na stranach 4-6. Pofizovatel povaZuje vloZeni totoZzného
textu do odGvodnéni pfipominky za nadbyte¢né.

Proces pofizeni zmény uUzemniho planu probihal v souladu
s platnou legislativou a se zapojenim vefejnosti v zakonem
stanovenych fazich. Pribézna aktualizace uzemné planovaci
dokumentace je predpokladanym nastrojem reakce na vyvoj
vuUzemi a sama o sobé& nepfedstavuje naruSeni legitimnich
ocekavani vlastnikl ¢i obyvatel.

Legitimni oéekavani vilastnikll nema podobu prava na zachovani
konkrétni funkce Uzemi po neomezenou dobu, ale spo€iva v tom,
Ze zmény Uzemné planovaci dokumentace probihaji zakonnym
postupem, jsou fadné oduvodnéné a nejsou projevem libovdle.
Tento pozadavek byl pii pofizovani Zmény &. 3 Uzemniho planu
Netolice spinén.
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

Samotna skutecnost, Ze dochazi ke zméné regulace urcité ¢asti
Uzemi, proto nezaklada zdsah do vefejnych subjektivnich prav,
pokud je zména provedena v souladu se stavebnim zakonem, po
fadném projednani a s vyhodnocenim vefejnych i soukromych
zajmu v tzemi.

Nejvyssi sprévni soud ve své ustalené judikature opakované
dovodil, ze na zachovani stavajici podoby tuzemniho planu
neexistuje subjektivni vefejné pravo, nebot Uzemni plan je
koncepénim a dynamickym nastrojem rozvoje tzemi.

Legitimni oéekavani vliastnik( se pritom nevztahuje k neménnosti
funkéniho vyuZziti pozemkd, ale k tomu, aby zména tzemniho
planu nebyla provedena svévolné, bez racionalniho dudvodu
a bez dodrzeni zakonem stanoveného postupu. Legitimni
ocekavani vlastnik( i obyvatel nebyla procesem pofizeni Zmény
&. 3 UP Netolice porusena, nebot cely proces pofizeni
i zpracovani dokumentace probiha v souladu s platnou
legislativou (stavebnim zakonem, spravnim fadem, pfisluSnych
provadécich predpisu...). Legitimni o¢ekavani by bylo naopak
poruseno v pfipadé, Ze by nedoslo k samotnému projednavani
uzemné planovaci dokumentace. Také je dllezité konstatovat,
Ze Uzemné planovaci dokumentace jsou ze zakona pribézné
provéfovany a aktualizovany. Jednim z téchto nastrojl je Zprava
o uplatiovani, ve které se zhodnoti navrzena koncepce
uzemniho planu, naplfiovani navrzeného feSeni. V pfipadé, ze
uzemné planovaci dokumentace nevyhovuje potiebam, je
mozna jeji zména.

V daném pripadé byla Zména &. 3 Uzemniho planu Netolice
pofizovana v souladu se stavebnim zakonem, po fadném
projednani a s vyhodnocenim dotéenych vefejnych i soukromych
zajmu. Pofizovatel proto neshledal, ze by navrzena zména
pfedstavovala nepfipustny zasah do legitimnich oc€ekavani
pfipominkujici.

3) Vypusténi podminky regulaéniho planu pravé v konfliktni
casti uzemi

Podminka pofizeni regulaéniho planu je zruSena vyhradné pro

plochu OK, tedy pro ¢ast uzemi, kde dochazi ke stfetu obytné a

komer¢ni funkce a k navySeni intenzity vyuziti.

Vypusténi podminky regulaéniho planu pravé v konfliktni casti
uzemi

Pripomince se nevyhovuje

Jedna se o vécné stejnou pfipominku, ktera byla uplatnéna
k prvnimu projednani. Na zakladé vyporadani pfipominky bylo
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

Argumentace pofizovatele, Ze plocha je ,mald” a RP by
.nepfinesl nové poznatky”, je odborné neudrzitelna. Pravé malé
prechodové plochy na rozhrani funkci jsou typickym pfipadem,
kdy je podrobnéjsi regulace zadouci, nikoliv nadbyte¢na.

Vypusténim RP dochazi ke snizeni miry regulace tam, kde je
potfeba nejvyssi, coz je v rozporu s principy dobré spravy uzemi.

doplnéno podrobné zdidvodnéni projektantem, se kterym se
pofizovatel ztotoznil.

Nelze v zadném pfipadé souhlasit, Ze se jedna o svévolné
zruSeni podminky regulaéniho planu. Pfi posuzovani pfedmétné
lokality projektant posuzoval celou lokalitu komplexné v souladu
s ustanovenim § 38 zakona &. 283/2021 Sb., stavebni zakon,
v platném znéni.

V souladu s ust. § 81 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon,
v platném znéni: Uzemni plan miZe ve vybranych plochach nebo
koridorech ulozit pofizeni uUzemni studie nebo vydani
regulaéniho planu jako podminku pro rozhodovani v uUzemi
a stanovi zakladni podminky pro pofizeni uzemni studie
a zakladni podminky pro pofizeni regula¢niho planu nebo zadani
regulaéniho planu a Ihdtu pro vioZzeni Uzemni studie do
narodniho geoportalu Uzemniho planovani nebo pro nabyti
ucCinnosti regula¢niho planu, ktera nesmi byt v obou pfipadech
del$i nez 6 let od nabyti ucinnosti uzemniho planu. Marnym
uplynutim stanovené Ih(ity pozbyva uvedena podminka platnosti.
S ohledem na vy$e uvedené obsahuje Zména &. 3 UP Netolice
také konkrétni Ihdtu, do které musi byt regulaéni plan pofizen. Po
jejim uplynuti jizZ neni podminka regulacniho pldnu zavazna.
Stavebni zdkon nezaklada subjektivni vefejné pravo na pofizeni
regulaéniho planu, a to ani v pfipadé, zZe tzemni plan v minulosti
nestanovil Ihttu pro jeho pofizeni. Nové pofizovana zmeéna jiz
tuto povinnost ze zakona ma a dostava ji. Marné uplynuti této
Ihity v budoucnu nevyvolava povinnost regulacni plan pofidit
a samo o sobé& neni nezakonnym stavem.

Za situace, kdy by Ihata pro pofizeni regula¢niho planu jiz
uplynula, by bez provedeni zmény uzemniho planu regulaéni
plan pofizen rovné&Zz nebyl, aniz by tim doslo k poruseni
stavebniho zdkona. Navrh zmény uzemniho planu proto
nepfedstavuje rezignaci na regulaci, ale naopak transparentné
reflektuje skuteény stav v Uzemi a nahrazuje neaktudlni
podminku regulaéniho planu pfimo uplatnitelnou regulaci
v textové ¢asti Uzemniho planu.

Postup pofizovatele je v souladu s koncepcni a dynamickou
povahou Uzemniho planu a s opravnénim stanovit a ménit
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Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

podminky v Uzemi. Upusténi od pozadavku regulaéniho planu
v této Casti uzemi proto neni projevem libovile ani oslabeni
regulace, ale vysledkem pfehodnoceni jeji nezbytnosti
v navaznosti na vyvoj uzemi.

Rozhodnuti vylougit povinnost pofizeni regulaéniho planu pouze
pro ¢ast plochy s vyuzitim OK vychazi z posouzeni rozsahu,
charakteru a urbanistickych vazeb dotéeného uzemi. Jedna se
o ploSné omezeny celek navazujici na stavajici obCanské
vybaveni a s jednozna¢nym dopravnim napojenim.

Projektant dospél k zavéru, Ze pofizeni regulacniho planu by
viomto pfipadé nepfineslo nové relevantni poznatky
k uspofadani uzemi, které by nebylo mozné Fesit prostfednictvim
regulativil Uzemniho planu a navazujicich Fizeni. Pro zbyvajici
Casti rozvojové plochy Z.19 je podminka regula¢niho planu
nadale zachovana.

Navrh zmény tak respektuje rozdilny charakter jednotlivych ¢asti
lokality a odpovida zasadé pfimérenosti.

Rozsah provéfeni Uzemi pofizenim regulacniho planu je upraven
tak, ze z povinnosti pofidit regulac¢ni plan je vylouc¢ena pouze
plocha s wvyuzitim OK, tj. ob&anské vybaveni komeréni.
V celkovém rozsahu vymezené zastavitelné plochy je vyuZiti pro
komeréni ob&anské vybaveni plosné marginalni. Jedna se
o plochu navazujici na jiz existujici ob&anskou vybavenost,
plochu s bezproblémovym dopravnim napojenim. Plocha svoji
velikosti v podstaté neumozriuje vyraznéjSi moznosti modifikace
vnitfnich vazeb, které by bylo nezbytné provéfit v dalSi uzemné
planovaci dokumentaci. Téz dalSi Casti uzemi zafazené do
plochy Z.19 nejsou fakticky zavislé na FeSeni Uzemi zafazeného
do plochy OK, proto dal8i provéfeni Uzemi regulacnim planem by
z pozice urbanistického feSeni lokality nepfineslo vyrazné nové
poznatky. Ve své podstaté je jedna o plochu o rozloze cca
2000 m2, coz v pfirovnani napf. o rozvolnéné zastavbé
rodinnych domU pfedstavu plochy pro dva rodinné domy. Pro
uzemi o takovéto rozloze neni ekonomické a ani Zadouci
pofizovat dalSi zavaznou Uuzemné planovaci dokumentaci. Pro
ostatni Uzemi, které je prevazné uréeno pro obytnou funkci, je
zadouci podminku regulaéniho planu zachovat (resp. podminku
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Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

pofizeni dvou regulaénich plana), protoZe zde se jedna o plo$né
rozsahlé uzemi, v némz nejsou zjevné zejména vnitfni dopravni
vazby a vedeni technické infrastruktury a ani prostorové
uspofadani budouci vystavby a mohlo by zde dojit nevhodnym
situovanim vystavby k nehospodarnému vyuZiti celé rozvojové
lokality.

Projektant posoudil pfedmétnou lokalitu rovnéz s ohledem na
rozdilny charakter uzemi. Charakter Gzemi se postupem doby
vyviji a s tim se méni také i celkovy dojem uli¢niho prostoru.
Hodnoceni estetické hodnoty prostfedi je zcela subjektivni pocit,
ktery neni mozné nikterak posoudit. Charakter uzemi se méni
a to tak, ze do nedavné doby se nachazely pfilehlé obytné domy
(v ploSe BU), na konci mésta a zastavba mésta touto zastavbou
byla ukonena. Mezi lety 2019-2022 zacala probihat vystavba na
plose k tomu u&elu uréena (supermarket a Cerpaci stanice
pohonnych hmot) a tim doSlo ke zméné charakteru Gzemi.
Koncové obytné objekty najednou pfestaly byt na konci mésta
a zacinaji se postupné dostavat do stfedu zastavby. Postupnym
zastavovanim vymezené plochy dochazi k tvorbé nového
vnimani uli¢niho prostoru.

Jiz pfi tvorb& uzemniho planu bylo uvazovano s postupnym
rozvojem bydleni s vy85i mirou ob&anské vybavenosti.
Pfedmétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komeréni
zbény a bydleni. Komeréni zoéna je zde zastoupena plochami OK
(Obcanské vybaveni komerc¢ni), VU (vyroba vSeobecna)
a plocha SM (smiSena méstska). Tyto plochy zastupuji zejména
rozvoj podnikani, ktery je doplnén o moznosti bydleni respektive
bydleni s vyS$Sim podilem obd&anské vybavenosti dopinéné
neruSicimi vyrobnimi a nevyrobnimi sluzbami. Zéna bydleni je
zde zastoupena plochou BU (bydleni vSeobecné), ktera
predstavuje Cisté bydleni, pfipadné je pfipustny minimalni rozvoj
ob&anské vybavenosti.

ZvySe uvedeného je patrné, Ze Zména UP neméni stanovenou
koncepci uzemniho planu, ale pouze doplfiuje jiz dfive navrzené
feSeni. Z dldvodu, ze predmétné pozemky (parc. €. 4500/2
a 4500/3 k.u. Netolice) mély pro navrzeny zamér nedostatecné
podminky, byly tyto pozemky individualné posouzeny Zménou
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Vyporadani

UP. Zména UP provéfila s ohledem na koordinaci vefejnych
a soukromych zajm0 podminky v tzemi. Podminky v izemi byly
stanoveny v souladu s poZadavky platné legislativy (zastoupeni
vefejnych zajml - dotéenych organ( statni spravy) tak
i soukromych zajm0 (zajmy Zadatele, vlastnika pozemku
a vefejnosti). Nezbytnost potfeby zmény je vyvolana pravé
s ohledem na zachovani udrzitelného rozvoje uzemi a podpory
rozvoje obcanského vybaveni. Ztéchto ddvodd byly pro
opakované projednavani upraveny podminky vyuziti plochy OK.
Uzemnim planem jsou stanovovany mimo jiné také podminky
vyuziti ploch s rozdilnym zplsobem vyuziti. V pfipadé, Ze
zpracovatel, autorizovana osoba v oblasti Uzemniho planovani
vyhodnoti, ze je potfebné upravit stanovené podminky nebo vice
konkretizovat, pak je toto feSeni v intencich pfislusici Uzemnimu
planu legitimni.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy ur€itym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou €ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvySeni
environmentalni stopy. Z tohoto diivodu je povazovano navrzené
feSeni za urCity kompromis, ve kterém je evidentni, Zze dojde ke
zvySeni negativnich dopadl, avSak minimalniho mozného
rozsahu.

4) Neurcitost a
podminek

Podminky stanovené pro plochu Z.19/0K (omezeni provozni
doby, omezeni svételného smogu, prokazani hluku) jsou

formulovany neurcité, s pouzitim vyraz( typu ,napf.”, bez
stanoveni konkrétnich parametrd nebo zavaznych limita.

nevynutitelnost nové stanovenych

Takto formulované podminky nepfedstavuji plnohodnotné
regulativy Gzemniho planu, ale pouze popis béznych pozadavki
navazuijicich fizeni. Uzemni plan tim rezignuje na svou regulaéni
roli a prfesouva odpovédnost az do naslednych povolovacich
procesu.

Neurcitost a nevynutitelnost nové stanovenych podminek
Pripomince se nevyhovuje

Stanovené podminky vychazeji ze zakonnych pozadavk( a jsou
navrzeny v podrobnosti pfisluSici tzemnimu planu. Podminky
vyuziti plochy jsou stanoveny v rozsahu podrobnosti pfislusejici
tzemnimu planu. Uzemni plan stanovuje limity vyuZiti Gzemi,
jejichz naplnéni je ovéfovano v navazujicich spravnich fizenich,
kde do procesu vstupuji pfislusné dotcené organy.

Stanovené podminky (napf. k ochrané pfed hlukem a svételnym
znecisténim) jsou zakonné vymahatelné a nejsou pouhymi
doporucéenimi.
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Konkrétni stavebni feSeni je nad ramec podrobnosti uzemniho
planu a nemlze byt tedy promitnuto do podminek vyuZiti.
V nasledné procesni fazi bude konkrétni feSeni predlozeno
pFisluSnym organdm pro vydani zavaznych stanovisek. V ramci
pfedmétné plochy jsou stanoveny podminky vyuZziti, Ize rozumét
regulace, které musi byt v dalSich procesnich fazi splnény. Je
tedy zfejmé, Ze Uzemni plan stanovuje limity, které jsou zakonné
vymahatelné.

5) Vnitini rozpor v regulaci zastavénosti plochy Z.19

V textové &asti UP je obecné stanovena maximalni zastavénost
ploch OK, avSak u plochy Z.19 je souasné uvedeno, Ze
zastavénost neni stanovena.

Tento stav vytvafi vnitfni rozpor v zavazné ¢asti Uzemniho planu
a vede k pravni nejistoté ohledné skuteCné miry regulace.
Soucasné je v odlvodnéni opakované uvadéno, Ze zastavénost
byla ,individualné posouzena a navySena“ aniz by bylo ziejmé,
jaka konkrétni hodnota je zavazna.

Vnitfni rozpor v regulaci zastavénosti plochy Z.19

Pripomince se nevyhovuje

| pfestoze se jedna o zastavitelnou plochu s oznaenim Z.19, je
plocha podrobnéji ¢lenéna na plochy s rozdilnym zplsobem
vyuziti:

- SmiSené obytné méstské (SM)

- Vyroba v8eobecna (VU)

- Obcanské vybaveni komercni (OK)

Pro kazdou plochu s rozdilnym zpdsobem vyuziti jsou stanoveny
podminky vyuziti. Kazda plocha s rozdilnym zplisobem vyuziti
ma stanoveny podminky vyuZiti odliSné tak, aby podminky
odpovidaly poZadované funkci. Je zfejmé, Ze tedy nedochéazi
k vnitfnimu rozporu zavazné &asti dokumentace. Tento postup je
standardni a nepfedstavuje vnitfni rozpor zavazné Casti
uzemniho planu. OdliSné regulativy v ramci jedné rozvojové
plochy jsou uplatiiovany rovnéz u jinych ploch vymezenych v UP
Netolice.

Podminky vyuziti tzemi se mohou také lisit i v ramci stejného
zplsobu vyuziti a také se nejednd o vnitfni rozpor
v dokumentaci. Jako pfiklady Ize uvést cela fada:

Napf. plocha Z.18, Z2.32, Z.43 — vymezené se zpusobem vyuziti
bydleni vSeobecné, v pfipadé plochy Z.14 se zpUsobem vyuZiti
rekreace individualni...

6) Pouziti urbanistické studie jako podkladu bez jejiho
fadného projednani

Pouziti urbanistické studie jako podkladu bez jejiho fadného
projednani
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Odlvodnéni zmé&ny UP se opira o urbanistickou studii ,Myci
centrum Netolice”, ktera vSak nebyla soucasti projednavané
dokumentace pfi pfedchozim vefejném projednani a vefejnost se
k ni nemohla vyjadfit.

Pouziti podkladu, ktery nebyl transparentné zpfistupnén
a projednan, predstavuje procesni vadu, nebot omezuje pravo
vefejnosti na informovanou Ucast v procesu pofizovani UP.

Pripomince se nevyhovuje

Urbanisticka studie byla vyuzita jako podpurny koncepéni
podklad pro posouzeni mozZnosti feSeni uzemi. Nejedna se
o uzemni studii ve smyslu stavebniho zakona, ani o zavazny
podklad, ktery by sam o sobé zakladal prava €i povinnosti. Jeji
zpracovani nepodléha samostatnému projednani.

Pouziti urbanistické studie jako nezavazného odborného
podkladu je v izemnim planovani bézné. Zapracovani (nebo téz
prilozeni) studie do odlGvodnéni bylo provedeno na zakladé
vyporfadani pfipominek k vefejnému projednani. Na zakladé
uplatnéného podnétu na zménu uzemniho planu byl zcela zfejmy
zameér zadatele, a proto studie nemusela byt pfilozena.

Jedna se o podklad, ktery svou povahou nepfislusi vefejnému
projednani. Studie byla vyhotovena jako podklad pro zménu
uzemné planovaci dokumentace, ktera je jiz projednavana dle
zakona. Zpracovani ani pofizeni Uzemni studie nebylo z zadného
titulu pozadovano. Zatimco pojem ,uzemni studie“ je de jure
pojem ukotveny v zakoné. Urbanisticka studie tento status nema
a jedna se o analogii k pojmu architektonicka studie.

Napf. architektonické studie rodinnych domu se také
neprojednavaji.

Podstatné je, Ze vysledné feSeni bylo projednano v ramci
zakonného procesu zmény UP, v&etné& opakovaného projednani.
Z vySe uvedeného je ziejmé, Ze k procesnimu pochybeni
nedoslo.

7) Deklaratorni hodnoceni dopadti bez vécného odivodnéni

Pofizovatel opakované uvadi, Ze negativni dopady zadméru (hluk,
doprava, zatéz okoli) budou ,minimalni” a ze feSeni je
.kompromisem”. Tato tvrzeni v8ak nejsou podlozena zadnym
vécnym odudvodnénim ani zakladnim datovym ramcem.

Pouhé konstatovani ,minimality dopad(” bez vysvétleni na
zékladé ¢eho k tomuto zavéru bylo dospéno, neodpovida
pozadavkim na pfezkoumatelné odGvodnéni opatfeni obecné
povahy.

Deklaratorni hodnoceni dopadd bez vécného oddvodnéni
Pripomince se nevyhovuje

Ve vyrokové ¢asti jsou uvadény pouze podminky, které jasné deklaruji
stavebnikovi limity, kterymi se musi fidit, a které musi byt splnény.
Zménou Uzemniho planu byly stanoveny podminky, které vychazeji
z maximalnich pfipustnych limitt. Maximdalni pfipustny limit je takovy
limit, ktery nebude ptekraCovat nejvyse povolené hodnoty, a je jedna se
tedy o minimalni dopady. Tyto dopady jsou opfeny o pravni ramec.
Odlvodnéni navrhu zmény obsahuje popis Uvah, na jejichz
zakladé bylo navrzené feSeni zvoleno. V ramci odivodnéni jsou
vyhodnocovany a zdlvodnény skuteCnosti, které vedly
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projektanta k navrzenému FeSeni. Vramci odlvodnéni je
provedena pfezkoumatelna Uvaha, z niz je mozné dovodit zavér
navrzeného feeni Zmény &. 3 UP Netolice.

Posouzeni celé zmény &. 3 UP Netolice a také predmétné lokality
je provedeno v souladu s ustanovenim § 38 stavebniho zakona.
Projektant rovnéz provedl vyhodnoceni souladu s cili a ukoly
Uuzemniho planovani s odkazem na ust. § 38 zakona ¢&. 283/2021
Sb., stavebniho zakona, v platném znéni. Vyhodnoceni je
uvedeno v textové ¢asti oduvodnéni v kapitole b) vyhodnoceni
souladu s cili a ukoly tzemniho planovani a s poZzadavky tohoto
zakona na stranach 4-6. Pofizovatel povazuje vlozeni totozného
textu do odivodnéni pfipominky za nadbyte¢né.

Dle ustanoveni § 38 odst. 5 zakona ¢&. 283/2021 Sb., stavebni
zakon v platném znéni, mimo jiné uvadi ,...koordinuji vefejné
zajmy v Uzemi a podnéty na provedeni zmén v Uzemi...“. Pravé
vySe uvedené koordinace zajmU( jsou zpravidla mozné az po
ustupku nékteré ze stran, jinymi slovy dochazi ke kompromisu
nebo dohodé. VSechny tyto vyrazy maji stejny vyznam.
Obdobné je k této skute€nosti pfistupovano dle ust. § 39 pism. j)
stejného zakona. Jedna se o ustanoveni cilG a Ukold uzemniho
planovani.

8) Redukce urbanistické a socialni argumentace na
»Subjektivni pocity”

Pofizovatel v reakci na namitky tykajici se urbanistické kvality,

vefejného prostoru a identity mista uvadi, ze se jedna

0 ,subjektivni pocity”, které nelze posuzovat.

Tim dochazi k odmitnuti odborné urbanistické argumentace,
pfestoZe kvalita prostfedi, pfechodové zony a vztahy funkci jsou
standardné& hodnotitelnymi urbanistickymi kategoriemi. Takovy
pfistup je v rozporu s roli uzemniho planovani jako odborné
discipliny.

Redukce urbanistické a socialni argumentace na ,subjektivni
pocity*

Pripomince se nevyhovuje

Projektant v textové ¢asti odivodnéni termin ,subjektivni pocit*
fadné popsat a zd(vodnil a pofizovatel se s timto tvrzenim
ztotoznil. Pravé z duavodd, Ze esteticka hodnota nelze méfit ani
vycislit, nebot’ se nejedna o fyzikalni veli€inu, jedna se do velké
miry o subjektivni pocit. Estetickd hodnota je pojem, ktery
oznacuje jakou miru krasy, pUsobivosti nebo uméleckého dojmu
urcity objekt, jev nebo dilo vyvolava u &lovéka. Kazdy ¢lovék
vhima krasu jinak. Estetickou hodnotu lze v8ak kvantifikovat
nepfimo skrze subjektivni hodnoceni. A toto zhodnoceni je
v odlvodnéni precizné vyhodnoceno.

Urbanisticka a prostorova kvalita prostfedi byla posuzovana s
ohledem na charakter lokality a jeji vyvoj. Esteticka hlediska
predstavuji kvalitativni kritéria, ktera nelze jednotné kvantifikovat,
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a jsou proto posuzovana v Sir§im kontextu urbanistické struktury
a funk&niho usporadani uzemi.

Projektant tato hlediska v odGvodnéni navrhu zmény popsal
a vyhodnotil v rozsahu odpovidajicim méfitku posuzované
zmény.

Jifina Pelechova
(27.2.2026)

Obsah pfipominky:

1.

Nerespektovani principu koncepCni kontinuity pfi zméné
funkéniho vyuziti z ploch smiSenych (SM) na plochy
komeréni (OK).

Ztrata stability: OhroZeni predvidatelného rozvoje
v ploSe Z.19.
Rezignace na podrobnou regulaci: Odstranéni

povinnosti regulaéniho planu.

Pravni neurCitost: Nevynutitelnost novych podminek
Vv praxi.

Vnitfni kolize: Rozporuplné limity zastavénosti.
Nerelevantni podklad: Vyuziti neprojednané studie.

Nedostate¢né odlvodnéni: Pouha
dolozenych faktd

Degradace argumentace: Zdména odbornych analyz za
subjektivni nazory

tvrzeni bez

Odavodnéni pfipominky:

1

~N O OB WN
- DD — -

(o]

Ugelovost namisto koncepce
Narudeni uzemni celistvosti
Absence regulace v konfliktni z6né
Vagnost a procesni alibi

Logicka kolize v regulativech
Netransparentni vyuziti podkladu
Neprezkoumatelnost zavér(
Popreni urbanismu jako védy

Pfipominka nenaplfiuje naleZitosti stanovené pravnim pFedpisem,
zejména neni zfejmy vyrok pfipominky, zejména co pfipominkujici
pozaduje. Pfipominka obsahuje pouze jakési hesla bez pozadavku na
Upravu dokumentace (at vyrokové ¢asti nebo oddvodnéni). Jedna se
tedy pouze o konstatovani.

V pfipadé, ze opomineme skute€nost, Ze chybi nejpodstatnéjsi ¢ast
pfipominky, tj. vyrok nebo pozZadavek pfipominkujici, je dale
pfipominka vnitin€é nesrozumitelna a zavadéjici. Jako dlkaz lze
poukdazat na Cislovany heslovity obsah pfipominky a stejné Cislovani
v odGvodnéni pfipominky. Tyto dvé ¢asti pfipominky nejsou vzajemné
provazany.

| pfes vySe uvedené nedostatky pfipominky bylo pfipominkou
zabyvano. Pfipominka byla vyhodnocena také na zakladé
skute€nosti, Ze bylo uplatnéno celkem 12 pfipominek a 11 z nich jsou
si obsahové velmi blizké. Casto se li§i pouze v jednotlivych slovech.
Z tohoto dlivodu se Ize pouze domnivat, Ze opominuta vyrokova ¢ast
pfipominky nebo zavér, je vécné stejny jako napf. u pfipominky
oznacené €. 4 v tomto navrhu vyporadani pfipominek.

Vyporadani pfipominky bylo provedeno také z divodu, Zze nebylo
zamérem nevyhoveéni kraceni prav pfipominkujici, jen z ddvodu, ze
byla uplatnéna pfipominka nesplfujici pfislusné nalezitosti. Na
zakladé vySe uvedeného, je pfipominka detailné vypofadana
a odivodnéna dle ust. § 98 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon,
v platném znéni.
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1) Nerespektovani principu koncepéni kontinuity pfi
zméné funkéniho vyuziti z ploch smiSenych (SM) na
plochy komeréni (OK).
Ugelovost namisto koncepce: Pofizovatel deklaruje ,doplnéni”
koncepce, fakticky vSak regulaci ohyba pro konkrétni investi¢ni
zamér. Uzemni plan ma Uzemi rozvijet systémové, nikoliv slouZit
jako nastroj pro individualni optimalizaci soukromych projektu.

1)

Rozpor se zasadou koncep&nosti uzemniho planovani (Zména
vyuziti SM -> OK) / U&elovost namisto koncepce

Pripomince se nevyhovuje

Zmeéna zpusobu vyuziti ¢asti rozvojové plochy je navrZena
v ramci zakonného postupu pofizovani zmény uzemniho planu.
Uzemni plan je koncepéni dokument, ktery je ze zakona
pribézné provéfovan a v odlvodnénych pfipadech aktualizovan.
Navrh zmény nepfedstavuje schvaleni konkrétni stavby ani
projektu, ale stanovuje podminky vyuziti plochy s rozdilnym
zpusobem vyuziti.

Projektant v ramci navrhu zmény pfezkoumal vhodnost Upravy
regulace a dospél k zavéru, Zze zména podminek vyuziti casti
plochy je s ohledem na charakter Uzemi a jeho navaznosti
pfiméfena a v souladu s cili tzemniho planovani.

Zmeéna uzemniho planu je pofizovana v intencich stavebniho
zakona, podnét na pofizeni zmény Uzemniho planu midze mimo
jiné podat dle ust. § 109 odst. 1 pism. e) zakona ¢. 283/2021 Sb.,
stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich predpisli ob&an obce nebo
osoba, ktera ma vlastnickd nebo jind vécna prava k pozemku
nebo stavbé na Uzemi obce v pfipadé Uzemniho planu nebo
regulacniho plan.

V pfipadé pofizovani Zmén Gzemnich pland jsou témér vzdy
posuzovany individualni zaméry dle konkrétnich pozadavku
Zadateld. Uzemnim planem nejsou schvalovany konkrétni
projekty, tato agenda pfislusi pfisluSnym organim, napf.
stavenim Gfadtm. Uzemnim planem jsou stanovovany mimo jiné
také podminky vyuziti ploch s rozdilnym zpusobem vyuziti.
V pfipadé, Zze zpracovatel, autorizovana osoba v oblasti
uzemniho planovani vyhodnoti, Ze je potfebné upravit stanovené
podminky nebo vice konkretizovat, pak je toto fedeni v intencich
pfisludici uzemnimu planu legitimni.

Zménou &asti plochy v platném znéni izemniho planu oznacené
SO (po standardizaci SM) nedochazi ke zméné koncepce
uzemniho planu. Tato zména je plosné malého charakteru
a nevnasi do obce nové funk&ni vyuZiti, které by jiz v obci nebylo
obsaZeno. Navic navazuje na stejné vyuziti uzemi na severni
strané a lze také konstatovat, Ze vyuZiti ve smyslu ob&anské
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vybavenosti bylo, resp. je, v ur€ité mife umoznéno i v planém
Uzemnim planu. Na celkovou koncepci Uzemniho planu tak
vymezeni ploSné drobné plochy Ok nema vliv.

2) Ztrata stability: Ohrozeni predvidatelného rozvoje v
plose Z.19.

Naruseni Gzemni celistvosti: Selektivni zména ¢asti plochy Z.19
bez pfehodnoceni lokality jako celku rozbiji urbanistickou
stabilitu. Takovy postup popira legitimni ocekavani aktérd
v Uzemi, ze rozvoj bude probihat podle jednotnych pravidel.

NaruSeni stability a pfedvidatelnosti regulace v rozvojové plose
Z.19 / NaruSeni uzemni celistvosti

Pripomince se nevyhovuje

Celkova koncepce rozvoje dotéené lokality byla posouzena
vsouladu s § 38 zakona €. 283/2021 Sb., stavebni zakon.
Vyhodnoceni souladu s cili a ukoly uzemniho planovani je
soucasti textové ¢asti odlvodnéni navrhu zmény. Posouzeni
celé zmény & 3 UP Netolice a také predmétné lokality je
provedeno v souladu s ustanovenim § 38 stavebniho zakona.
Projektant rovnéz provedl vyhodnoceni souladu s cili a ukoly
Uuzemniho planovani s odkazem na ust. § 38 zakona ¢. 283/2021
Sb., stavebniho zakona, v platném znéni. Vyhodnoceni je
uvedeno v textové ¢asti oduvodnéni v kapitole b) vyhodnoceni
souladu s cili a ukoly tzemniho planovani a s poZadavky tohoto
zakona na stranach 4-6. Pofizovatel povazuje viozeni totozného
textu do oddvodnéni pfipominky za nadbyte¢né.

Proces pofizeni zmény Uzemniho planu probihal v souladu
s platnou legislativou a se zapojenim vefejnosti v zakonem
stanovenych fazich. Pribézna aktualizace Uuzemné planovaci
dokumentace je predpokladanym nastrojem reakce na vyvoj
vuzemi a sama o sobé& nepfedstavuje narudeni legitimnich
ocekavani vlastnikl ¢i obyvatel.

Legitimni o¢ekavani vlastnikl nema podobu prava na zachovani
konkrétni funkce uzemi po neomezenou dobu, ale spociva v tom,
Ze zmény Uzemné planovaci dokumentace probihaji zakonnym
postupem, jsou fadné odivodnéné a nejsou projevem libovule.
Tento pozadavek byl pii pofizovani Zmény &. 3 Uzemniho planu
Netolice splnén.

Samotna skutecnost, ze dochazi ke zméné regulace urcité ¢asti
uzemi, proto nezaklada zasah do vefejnych subjektivnich prav,
pokud je zména provedena v souladu se stavebnim zdkonem, po
fadném projednani a s vyhodnocenim vefejnych i soukromych
zajmu v Uzemi.
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Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

Nejvyssi spravni soud ve své ustalené judikatufe opakované
dovodil, Ze na zachovani stavajici podoby tzemniho planu
neexistuje subjektivni verejné pravo, nebot uUzemni plan je
koncepcnim a dynamickym nastrojem rozvoje tzemi.

Legitimni o¢ekavani viastnik( se pritom nevztahuje k neménnosti
funkéniho vyuziti pozemkd, ale k tomu, aby zména uzemniho
planu nebyla provedena svévolné, bez racionalniho ddvodu
a bez dodrzeni zakonem stanoveného postupu. Legitimni
oc¢ekavani vlastnikl i obyvatel nebyla procesem pofizeni Zmény
¢&. 3 UP Netolice porusena, nebot cely proces pofFizeni
i zpracovani dokumentace probiha vsouladu s platnou
legislativou (stavebnim zakonem, spravnim Fadem, pfislusnych
provadécich predpisu...). Legitimni o¢ekavani by bylo naopak
poruseno v pfipadé, ze by nedoslo k samotnému projednavani
tuzemné planovaci dokumentace. Také je dllezité konstatovat,
Ze Uzemné planovaci dokumentace jsou ze zakona prabézné
provéfovany a aktualizovany. Jednim z téchto nastrojl je Zprava
o uplathovani, ve které se zhodnoti navrzena koncepce
uzemniho planu, naplfovani navrzeného feSeni. V pfipadé, zZe
uzemné planovaci dokumentace nevyhovuje potiebam, je
mozna jeji zména.

V daném pFipadé byla Zména &. 3 Uzemniho planu Netolice
pofizovana v souladu se stavebnim zakonem, po fadném
projednani a s vyhodnocenim dotéenych verejnych i soukromych
zajmu. Pofizovatel proto neshledal, ze by navrzena zména
predstavovala nepfipustny zasah do legitimnich ocCekavani
pfipominkujici.

3) Rezignace na podrobnou regulaci: Odstranéni
povinnosti regulaéniho planu.
Absence regulace v konfliktni zéné:
ZruSeni povinnosti regulaéniho planu pravé v misté stfetu
komer¢ni a obytné funkce je odbornym selhanim. Argumentace
.,malou plochou” neobstoji; v citlivych pfechodovych zénach je
podrobna regulace nezbytnou podminkou dobré spravy.

Rezignace na podrobnou regulaci / Absence regulace v konfliktni
zéné

Pripomince se nevyhovuje

Jedna se o vécné stejnou pfipominku, ktera byla uplatnéna
k prvnimu projednani. Na zakladé vyporadani pfipominky bylo
doplnéno podrobné zddvodnéni projektantem, se kterym se
pofizovatel ztotoZznil.

Nelze v Zadném pfipadé souhlasit, Ze se jedna o svévolné
zruSeni podminky regulaéniho planu. Pfi posuzovani pfedmétné
lokality projektant posuzoval celou lokalitu komplexné v souladu
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Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

s ustanovenim § 38 z&kona &. 283/2021 Sb., stavebni zakon,
v platném znéni.

V souladu s ust. § 81 zakona €. 283/2021 Sb., stavebni zakon,
v platném znéni: Uzemni plan muzZe ve vybranych plochach nebo
koridorech ulozit pofizeni Uzemni studie nebo vydani
regulaéniho planu jako podminku pro rozhodovani v uzemi
a stanovi zakladni podminky pro pofizeni uUzemni studie
a zakladni podminky pro pofizeni regulaéniho planu nebo zadani
regulaéniho planu a Ihatu pro vioZzeni Uzemni studie do
narodniho geoportalu Uzemniho planovani nebo pro nabyti
ucinnosti regulaéniho planu, ktera nesmi byt v obou pfipadech
del$i nez 6 let od nabyti Ucinnosti uzemniho planu. Marnym
uplynutim stanovené Ihlty pozbyva uvedena podminka platnosti.
S ohledem na vy$e uvedené obsahuje Zména &. 3 UP Netolice
takeé konkrétni Ih(itu, do které musi byt regula¢ni plan pofizen. Po
jejim uplynuti jiz neni podminka regulaéniho planu zavazna.
Stavebni zakon nezaklada subjektivni vefejné pravo na pofizeni
regulacniho planu, a to ani v pfipadé&, Ze uzemni plan v minulosti
nestanovil Ihdtu pro jeho pofizeni. Nové pofizovana zména jiz
tuto povinnost ze zdkona ma a dostava ji. Marné uplynuti této
Ihaty v budoucnu nevyvolava povinnost regulaéni plan pofidit
a samo o sobé neni nezdkonnym stavem.

Za situace, kdy by lhata pro pofizeni regulaéniho planu jiz
uplynula, by bez provedeni zmény uzemniho planu regulaéni
plan pofizen rovnéz nebyl, aniz by tim doSlo k poruseni
stavebniho zakona. Navrh zmény uzemniho planu proto
nepredstavuje rezignaci na regulaci, ale naopak transparentné
reflektuje skuteény stav v Uzemi a nahrazuje neaktualni
podminku regulaéniho planu pfimo uplatnitelnou regulaci
v textové &asti uzemniho planu.

Postup pofizovatele je v souladu s koncepéni a dynamickou
povahou uUzemniho planu a s opravnénim stanovit a ménit
podminky v Uzemi. Upusténi od pozadavku regulaéniho planu
v této Casti uzemi proto neni projevem libovile ani oslabeni
regulace, ale vysledkem prehodnoceni jeji nezbytnosti
v navaznosti na vyvoj izemi.
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Vyporadani

Rozhodnuti vylougit povinnost pofizeni regulaéniho planu pouze
pro Cast plochy s vyuzitim OK vychazi z posouzeni rozsahu,
charakteru a urbanistickych vazeb dotéeného Uzemi. Jedna se
o ploSné omezeny celek navazujici na stavajici obCanské
vybaveni a s jednoznaénym dopravnim napojenim.

Projektant dospél k zavéru, Ze pofizeni regulaéniho planu by
viomto pfipadé nepfineslo nové relevantni poznatky
k uspofradani uzemi, které by nebylo mozné fesit prostiednictvim
regulativl Uzemniho planu a navazujicich Fizeni. Pro zbyvajici
Casti rozvojové plochy Z.19 je podminka regulaéniho planu
nadéle zachovana.

Navrh zmény tak respektuje rozdilny charakter jednotlivych ¢asti
lokality a odpovida zasadé pfimérenosti.

Rozsah provéfeni uzemi pofizenim regulaéniho planu je upraven
tak, ze z povinnosti poridit regula¢ni plan je vylou¢ena pouze
plocha s wvyuzitim OK, tj. ob¢anské vybaveni komeréni.
V celkovém rozsahu vymezené zastavitelné plochy je vyuziti pro
komeréni obCanské vybaveni ploSné marginalni. Jedna se
o plochu navazujici na jiz existujici ob&anskou vybavenost,
plochu s bezproblémovym dopravnim napojenim. Plocha svoji
velikosti v podstaté neumozfiuje vyraznéjSi moznosti modifikace
vnitfnich vazeb, které by bylo nezbytné provéfit v dalSi uzemné
planovaci dokumentaci. Téz dalSi Casti uzemi zafazené do
plochy Z.19 nejsou fakticky zavislé na feSeni Uzemi zafazeného
do plochy OK, proto dalSi provéfeni Gzemi regulaénim planem by
z pozice urbanistického feSeni lokality nepfineslo vyrazné nové
poznatky. Ve své podstaté je jedna o plochu o rozloze cca
2000 m?, coz v pfirovnani napf. o rozvolnéné zastavbé
rodinnych domU pfedstavu plochy pro dva rodinné domy. Pro
uzemi o takovéto rozloze neni ekonomické a ani Zadouci
pofizovat dalSi zavaznou Uuzemné planovaci dokumentaci. Pro
ostatni Uzemi, které je pfevazné uréeno pro obytnou funkci, je
Zadouci podminku regulaéniho planu zachovat (resp. podminku
pofizeni dvou regulaénich plana), protoZe zde se jedna o plo$né
rozsahlé uzemi, v némz nejsou zjevné zejmeéna vnitfni dopravni
vazby a vedeni technické infrastruktury a ani prostorové
usporadani budouci vystavby a mohlo by zde dojit nevhodnym
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situovanim vystavby k nehospoddrnému vyuZiti celé rozvojové
lokality.

Projektant posoudil pfedmétnou lokalitu rovnéz s ohledem na
rozdilny charakter uzemi. Charakter Gzemi se postupem doby
vyviji a s tim se méni také i celkovy dojem uli¢niho prostoru.
Hodnoceni estetické hodnoty prostfedi je zcela subjektivni pocit,
ktery neni mozné nikterak posoudit. Charakter Gzemi se méni
a to tak, Zze do nedavné doby se nachazely pfilehlé obytné domy
(v ploSe BU), na konci mésta a zastavba mésta touto zastavbou
byla ukon&ena. Mezi lety 2019-2022 zadala probihat vystavba na
ploSe k tomu ucelu urcena (supermarket a Cerpaci stanice
pohonnych hmot) a tim doSlo ke zméné charakteru Gzemi.
Koncové obytné objekty najednou prestaly byt na konci mésta
a zaCinaji se postupné dostavat do stfedu zastavby. Postupnym
zastavovanim vymezené plochy dochazi k tvorb& nového
vnimani uliéniho prostoru.

Jiz pfi tvorb& dzemniho planu bylo uvazovano s postupnym
rozvojem bydleni s vy$Si mirou ob&anské vybavenosti.
Pfedmétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komeréni
zbény a bydleni. Komerc¢ni zéna je zde zastoupena plochami OK
(Ob&anské vybaveni komeréni), VU (vyroba vS8eobecna)
a plocha SM (smiSena méstska). Tyto plochy zastupuji zejména
rozvoj podnikani, ktery je doplnén o moznosti bydleni respektive
bydleni s vyS$Sim podilem obd&anské vybavenosti dopinéné
nerusicimi vyrobnimi a nevyrobnimi sluzbami. Zéna bydleni je
zde zastoupena plochou BU (bydleni vSeobecné), ktera
pfedstavuje Cisté bydleni, pfipadné je pfipustny minimalni rozvoj
ob&anské vybavenosti.

ZvySe uvedeného je patrné, Ze Zména UP neméni stanovenou
koncepci uzemniho planu, ale pouze doplfiuje jiz dfive navrzené
feSeni. Z dldvodu, Ze predmétné pozemky (parc. €. 4500/2
a 4500/3 k.u. Netolice) mély pro navrzeny zamér nedostateéné
podminky, byly tyto pozemky individualné posouzeny Zménou
UP. Zména UP provéfila s ohledem na koordinaci vefejnych
a soukromych zajmd podminky v Uzemi. Podminky v izemi byly
stanoveny v souladu s pozadavky platné legislativy (zastoupeni
vefejnych zajmd — dotéenych organl statni spravy) tak
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i soukromych zajml (zajmy Zadatele, vlastnika pozemku
a vefejnosti). Nezbytnost potfeby zmény je vyvolana pravé
s ohledem na zachovani udrzitelného rozvoje uzemi a podpory
rozvoje obcCanského vybaveni. Ztéchto dlvodu byly pro
opakované projednavani upraveny podminky vyuziti plochy OK.
Uzemnim planem jsou stanovovany mimo jiné také podminky
vyuziti ploch s rozdilnym zplsobem vyuziti. V pfipadé, ze
zpracovatel, autorizovana osoba v oblasti uzemniho planovani
vyhodnoti, Ze je potfebné upravit stanovené podminky nebo vice
konkretizovat, pak je toto feSeni v intencich pfislusici tzemnimu
planu legitimni.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy urditym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou ¢ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamné;jsi vliv na zvySeni
environmentalni stopy. Z tohoto dlivodu je povazovano navrzené
feSeni za urCity kompromis, ve kterém je evidentni, Ze dojde ke
zvySeni negativnich dopadli, avS8ak minimalniho mozného
rozsahu.

4) Pravnineurc¢itost: Nevynutitelnost novych podminek
Vv praxi.
Vagnost a procesni alibi: Podminky pro hluk &i svételny smog
jsou formulovany neurgité (napf. pomoci ,napt.”). Uzemni plan
tim rezignuje na svou zavaznou roli a feSeni konfliktd
nepfipustné odsouva az do navazujicich fizeni.

Pravni neurc€itost: Nevynutitelnost novych podminek v praxi /
Vagnost a procesni alibi

Pripomince se nevyhovuje

Stanovené podminky vychazeji ze zakonnych pozadavku a jsou
navrzeny v podrobnosti pfislusici uzemnimu planu. Podminky
vyuziti plochy jsou stanoveny v rozsahu podrobnosti pfislusejici
tzemnimu planu. Uzemni plan stanovuje limity vyuziti uzemi,
jejichz naplnéni je ovéfovano v navazujicich spravnich Fizenich,
kde do procesu vstupuji pfislusné dotcené organy.

Stanovené podminky (napf. k ochrané pfed hlukem a svételnym
znecisténim) jsou zakonné& vymahatelné a nejsou pouhymi
doporucenimi.

Konkrétni stavebni fedeni je nad ramec podrobnosti tzemniho
planu a nemlze byt tedy promitnuto do podminek vyuZiti.
V nasledné procesni fazi bude konkrétni feSeni predloZzeno
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pfislusnym organim pro vydani zavaznych stanovisek. V ramci
prfedmétné plochy jsou stanoveny podminky vyuZiti, Ize rozumét
regulace, které musi byt v dalSich procesnich fazi spinény. Je
tedy zfejmé, Ze uzemni plan stanovuje limity, které jsou zdkonné
vymahatelné.

5) Vnitini kolize: Rozporuplné limity zastavénosti.
Logicka kolize v regulativech: Dokumentace je vnitiné rozporna
— obecné limity zastavénosti jsou u plochy Z. 19 popfeny
tvrzenim o jejich absenci. Tento stav vnasi do uzemi pravni
nejistotu a znemozniuje kontrolu miry zastavéni.

Vnitfni kolize: Rozporuplné limity zastavénosti / Logicka kolize
v regulativech
Pripomince se nevyhovuje

| pfestoze se jedna o zastavitelnou plochu s oznaenim Z.19, je
plocha podrobnégji ¢lenéna na plochy s rozdilnym zplsobem
vyuZziti:

e SmiSené obytné méstskeé (SM)

e Vyroba vSeobecna (VU)

¢ Obcanské vybaveni komercni (OK)

Pro kazdou plochu s rozdilnym zpUisobem vyuziti jsou stanoveny
podminky vyuziti. Kazda plocha s rozdilnym zplUsobem vyuZiti
ma stanoveny podminky vyuziti odliSné tak, aby podminky
odpovidaly pozadované funkci. Je zfejmé, Ze tedy nedochazi
k vnitfrnimu rozporu zavazné €asti dokumentace.

Tento postup je standardni a nepfedstavuje vnitfni rozpor
zavazné casti Uzemniho planu. Odli§né regulativy v ramci jedné
rozvojové plochy jsou uplatfiovany rovnéz u jinych ploch
vymezenych v UP Netolice.

Podminky vyuZiti izemi se mohou takeé liit i v rdmci stejného
zpusobu vyuziti a také se nejedna o vnitfni rozpor v dokumentaci.
Jako priklady Ize uvést cela fada:

Napf. plocha Z.18, Z2.32, Z.43 — vymezené se zpUsobem vyuziti
bydleni vSeobecné, v pfipadé plochy Z.14 se zplsobem vyuziti
rekreace individualni...

6) Nerelevantni podklad: Vyuziti neprojednané studie.

Netransparentni vyuziti podkladu: Urbanisticka studie ,Myci
centrum Netolice“ byla vyuzita jako kliCovy podklad, aniz by

Nerelevantni podklad:  Vyuziti
Netransparentni vyuziti podklad(
Pripomince se nevyhovuje

neprojednané studie /
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prosla vefejnym pfipominkovanim. Tato procesni vada vyloucila
vefejnost z moznosti seznamit se s faktickymi dopady zadméru.

Urbanisticka studie byla vyuzita jako podpurny koncepéni
podklad pro posouzeni moznosti feSeni Uzemi. Nejedna se
o Uzemni studii ve smyslu stavebniho zdkona, ani o zavazny
podklad, ktery by sam o sobé zakladal prava &i povinnosti. Jeji
zpracovani nepodléha samostatnému projednani.

Pouziti urbanistické studie jako nezavazného odborného
podkladu je v Uzemnim planovani bézné. Zapracovani (nebo téz
pfilozeni) studie do odUvodnéni bylo provedeno na zakladé
vypofadani pfipominek k vefejnému projednani. Na zakladé
uplatnéného podnétu na zménu uzemniho planu byl zcela zifejmy
zamér zadatele, a proto studie nemusela byt pfiloZzena.

Jedna se o podklad, ktery svou povahou nepfislusi vefejnému
projednani. Studie byla vyhotovena jako podklad pro zménu
uzemné planovaci dokumentace, ktera je jiz projednavana dle
zakona. Zpracovani ani pofizeni Uzemni studie nebylo z Zadného
titulu pozadovano. Zatimco pojem ,uzemni studie“ je de jure
pojem ukotveny v zakoné. Urbanisticka studie tento status nema
a jedna se o analogii k pojmu architektonicka studie.

Napf. architektonické studie rodinnych domi se také
neprojednavaji.

Podstatné je, Ze vysledné feSeni bylo projednano v ramci
zakonného procesu zmény UP, v&etné& opakovaného projednani.
Z vySe uvedeného je zfejmé, ze k procesnimu pochybeni
nedoslo.

7) Nedostatecné oddvodnéni: Pouha tvrzeni bez
dolozenych faktt

Neprezkoumatelnost zavéra: Tvrzeni o ,minimalnich dopadech”
a ,kompromisu” postradaji vécné oduvodnéni a datovy zaklad.
Jde o pouhé proklamace, které bez dolozenych faktl
neodpovidaji zakonnym pozadavkim na odudvodnéni.

Nedostate¢né oduvodnéni: Pouha tvrzeni bez dolozenych faktd
/ Nepfezkoumatelnost zavért

Pripomince se nevyhovuje

Ve vyrokové Casti jsou uvadény pouze podminky, které jasné
deklaruji stavebnikovi limity, kterymi se musi fidit, a které musi
byt spinény. Zménou uzemniho planu byly stanoveny podminky,
které vychazeji z maximalnich pfipustnych limitd. Maximalni
pfipustny limit je takovy limit, ktery nebude pfekradovat nejvyse
povolené hodnoty, a je jedna se tedy o minimalni dopady. Tyto
dopady jsou opfeny o pravni ramec. Odlvodnéni navrhu zmény
obsahuje popis Gvah, na jejichz zakladé bylo navrzené feSeni
zvoleno. V ramci od{ivodnéni jsou vyhodnocovany a zdGvodnény
skute€nosti, které vedly projektanta k navrzenému FeSeni.
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V ramci oddvodnéni je provedena pfezkoumatelna Uvaha, z niz
je mozné dovodit zavér navrzeného feseni Zmény &. 3 UP
Netolice.

Posouzeni celé zmény &. 3 UP Netolice a také pfedmétné lokality
je provedeno v souladu s ustanovenim § 38 stavebniho zakona.
Projektant rovnéz provedl vyhodnoceni souladu s cili a ukoly
Uuzemniho planovani s odkazem na ust. § 38 zakona ¢&. 283/2021
Sb., stavebniho zakona, v platném znéni. Vyhodnoceni je
uvedeno v textové ¢asti oduvodnéni v kapitole b) vyhodnoceni
souladu s cili a tkoly tzemniho planovani a s poZzadavky tohoto
zakona na stranach 4-6. Pofizovatel povazuje vlozeni totozného
textu do oddvodnéni pfipominky za nadbyte¢né.

Dle ustanoveni § 38 odst. 5 zakona ¢&. 283/2021 Sb., stavebni
zakon v platném znéni, mimo jiné uvadi ,...koordinuji vefejné
zajmy v Uzemi a podnéty na provedeni zmén v Uzemi...“. Pravé
vySe uvedené koordinace zajmU( jsou zpravidla mozné az po
ustupku nékteré ze stran, jinymi slovy dochazi ke kompromisu
nebo dohodé. VSechny tyto vyrazy maji stejny vyznam.
Obdobné je k této skute€nosti pfistupovano dle ust. § 39 pism. j)
stejného zakona. Jedna se o ustanoveni cilG a Ukold uzemniho
planovani.

8) Degradace argumentace: Zaména odbornych analyz
za subjektivni nazory

Popfeni urbanismu jako védy: Snaha degradovat odbornou
argumentaci o kvalité vefejného prostoru na ,subjektivni pocity”
je nepfipustna. Urbanistické kategorie jsou standardni soucasti
planovaci praxe, které nelze bagatelizovat.

Degradace argumentace: Zaména odbornych analyz za
subjektivni nazory / Popfeni urbanismu jako védy
Pripomince se nevyhovuje

Projektant v textové ¢asti oduvodnéni termin ,subjektivni pocit*
fadné popsat a zd(vodnil a pofizovatel se s timto tvrzenim
ztotoznil. Pravé z dlivod(, Ze esteticka hodnota nelze méfit ani
vycislit, nebot’ se nejedna o fyzikalni veli€inu, jedna se do velké
miry o subjektivni pocit. Estetickd hodnota je pojem, ktery
oznaduje jakou miru krasy, pusobivosti nebo uméleckého dojmu
urcity objekt, jev nebo dilo vyvolava u Clovéka. Kazdy c¢lovek
vnima krasu jinak. Estetickou hodnotu Ize vSak kvantifikovat
nepfimo skrze subjektivni hodnoceni. A toto zhodnoceni je
v odlvodnéni precizné vyhodnoceno.

Urbanisticka a prostorova kvalita prostfedi byla posuzovana
s ohledem na charakter lokality a jeji vyvoj. Esteticka hlediska
predstavuji kvalitativni kritéria, ktera nelze jednotné kvantifikovat,
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo Jméno Pripominka (kraceno porizovatelem) Vyporadani
a jsou proto posuzovana v Sir§im kontextu urbanistické struktury
a funkéniho usporadani uzemi.
Projektant tato hlediska v odGvodnéni navrhu zmény popsal
a vyhodnotil v rozsahu odpovidajicim méfitku posuzované
zmény.
Jitka Trablova Obsah pfipominky: Gast pfipominky, zejména body &. 4, &. 5, &. 6, &. 7, & 8) nenaplfiuji
(27.2.2026) 1) Nesouhlasim se zménou SM -> OK, odporuje to|nalezZitosti stanovené pravnim pfedpisem, zejména neni zfejmy vyrok
koncepénimu pfistupu UP. pfipominky, to znamend, co pfipominkujici pozaduje. VySe uvedené
2) Nesouhlasim s naru$enim stability regulace v plose | ¢asti pfipominky obsahuji pouze jakési hesla bez pozadavku na
Z.19. Upravu dokumentace (at vyrokové ¢asti nebo odlivodnéni). Jedna se
. o ‘. . tedy pouze o konstatovani.
3) Nesouhlasim se zruSenim regulatniho planu| = . ) . . . .
v nejcitlivéjsi casti tzemi. | pfes vySe uvedené nedostatky pfipominky bylo (;elou pfipominkou
4) Nejasné a nevyhnutelné podminky zabyvano, v€etné neuplnych &asti, které Ize oznacit za konstatovani.
. Zbylé ¢&asti pfipominky (body €. 4, €. 5, €. 6, &. 7, €. 8) byly také
5) Rozpor v regulaci zastavénosti. UP uvadi obecné limity | yyhodnoceny na zakladé skutednosti, Ze bylo uplatnéno celkem 12
pro OK, ale u Z.19 tvrdi opak. pripominek a 11 z nich jsou si obsahové velmi blizké. Casto se li§i
6) Vyuziti neprojednané urbanistické studie. pouze v jednotlivych slovech. Z tohoto divodu se Ize pouze domnivat,
7) Konstatovani dopadi bez vécného podkladu. ze opominuta vyrokova Cast pfipominky nebo zavér, je vécné stejny
. e . jako napf. u pfipominky oznadené €. 4 vtomto navrhu vyporadani
8) Zleh&eni urbanistickych argumentu. - p
7 pfipominek.

Odavodnéni pripominky:
1) Rozpor s koncepci UP.

2) NaruSenim stability regulace.

3) ZruSeni RP v nejcitlivéjSim misté.

4) Nejasné podminky

5) Rozpor v zastavénosti

6) Neprojednana studie NepodloZzené hodnoceni dopadu
7) Odmitnuti urbanistickych argumentt

Vyporadani celé pfipominky bylo provedeno také z diivodu, Ze nebylo
zdmérem nevyhovéni pfipominky kraceni prav pfipominkujici, jen
zdlvodu, Ze byla uplatnéna pfipominka nesplfujici pfislusné
nalezitosti. Na zakladé vySe uvedeného, je pfipominka detailné

vypofadana a odlvodnéna dle ust. § 98 zakona ¢. 283/2021 Sb.,
stavebni zakon, v platném znéni.

1) Nesouhlasim se zménou SM -> OK, odporuje to
koncepénimu pristupu UP.

1) Rozpor s koncepci UP.
Pripomince se nevyhovuje
Zmeéna zpusobu vyuziti ¢asti rozvojové plochy je navrZena
v ramci zdkonného postupu pofizovani zmény uzemniho planu.
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

Zména je oddvodnéna individualnim posouzenim
konkrétniho zaméru, coz odporuje koncepéni povaze UP
a fakticky méni jeho koncepci.

Uzemni plan je koncepéni dokument, ktery je ze zakona
pribézné provéfovan a v odivodnénych pfipadech aktualizovan.
Navrh zmény nepfedstavuje schvéleni konkrétni stavby ani
projektu, ale stanovuje podminky vyuZiti plochy s rozdilnym
zplsobem vyuziti.

Projektant v ramci navrhu zmény pfezkoumal vhodnost Upravy
regulace a dospél k zavéru, Zze zména podminek vyuziti ¢asti
plochy je s ohledem na charakter uzemi a jeho navaznosti
pfiméfena a v souladu s cili izemniho planovani.

Zména uzemniho planu je pofizovana v intencich stavebniho
zakona, podnét na pofizeni zmény Uzemniho planu maze mimo
jiné podat dle ust. § 109 odst. 1 pism. e) zakona €. 283/2021 Sb.,
stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich predpisli ob&an obce nebo
osoba, ktera ma vlastnicka nebo jind vécna prava k pozemku
nebo stavbé na Uzemi obce v pfipadé Uzemniho planu nebo
regula¢niho plan.

V pfipadé pofizovani Zmén Gzemnich pland jsou témér vzdy
posuzovany individualni zaméry dle konkrétnich pozadavk
Zadateld. Uzemnim planem nejsou schvalovany konkrétni
projekty, tato agenda pfislusi pFisluSnym organdm, napf.
stavenim afadm. Uzemnim planem jsou stanovovany mimo jiné
také podminky vyuziti ploch s rozdilnym zplsobem vyuziti.
V pfipadé, Zze zpracovatel, autorizovana osoba v oblasti
uzemniho planovani vyhodnoti, Ze je potfebné upravit stanovené
podminky nebo vice konkretizovat, pak je toto feSeni v intencich
pFisluSici uzemnimu planu legitimni.

Zmeénou ¢asti plochy v platném znéni tzemniho planu oznacené
SO (po standardizaci SM) nedochazi ke zmeéné koncepce
uzemniho planu. Tato zména je plosné malého charakteru
a nevnasi do obce nové funk&ni vyuZiti, které by jiZ v obci nebylo
obsaZeno. Navic navazuje na stejné vyuzZiti uzemi na severni
strané a lIze také konstatovat, Ze vyuZiti ve smyslu ob&anské
vybavenosti bylo, resp. je, v ur€ité mife umoznéno i v planém
Uzemnim planu. Na celkovou koncepci Uzemniho planu tak
vymezeni plo$né drobné plochy Ok nema vliv.

2) Nesouhlasim s naruSenim stability regulace v plose
Z19.

2)

Narusenim stability regulace.
Pripomince se nevyhovuje
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

Selektivni zasah do &asti Z.19 bez prehodnoceni celé
lokality porusuje jednotny rezim a legitimni ocekavani
vlastnik( i obyvatel.

Celkova koncepce rozvoje dotéené lokality byla posouzena
vsouladu s § 38 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon.
Vyhodnoceni souladu s cili a ukoly uzemniho planovani je
soucasti textové ¢asti odlvodnéni navrhu zmény. Posouzeni
celé zmény &. 3 UP Netolice a také ptedmétné lokality je
provedeno v souladu s ustanovenim § 38 stavebniho zakona.
Projektant rovnéz provedl vyhodnoceni souladu s cili a ukoly
uzemniho planovani s odkazem na ust. § 38 zakona ¢&. 283/2021
Sb., stavebniho zakona, v platném znéni. Vyhodnoceni je
uvedeno v textové ¢asti oduvodnéni v kapitole b) vyhodnoceni
souladu s cili a ukoly tzemniho planovani a s poZzadavky tohoto
zakona na stranach 4-6. Pofizovatel povazuje viozeni totozného
textu do odivodnéni pfipominky za nadbyte¢né.

Proces pofizeni zmény Uzemniho planu probihal v souladu
s platnou legislativou a se zapojenim vefejnosti v zakonem
stanovenych fazich. Prdbézna aktualizace Uzemné planovaci
dokumentace je prfedpokladanym nastrojem reakce na vyvoj
v Uzemi a sama o sobé nepiedstavuje narudeni legitimnich
oc¢ekavani vlastniku ¢i obyvatel.

Legitimni o€ekavani vilastnikl nema podobu prava na zachovani
konkrétni funkce Uzemi po neomezenou dobu, ale spo€iva v tom,
Ze zmény Uzemné planovaci dokumentace probihaji zakonnym
postupem, jsou fadné odivodnéné a nejsou projevem libovule.
Tento pozadavek byl pii pofizovani Zmény &. 3 Uzemniho planu
Netolice spinén.

Samotna skutecnost, ze dochazi ke zméné regulace urcité Casti
Uzemi, proto nezaklada zasah do vefejnych subjektivnich prav,
pokud je zména provedena v souladu se stavebnim zakonem, po
fadném projednani a s vyhodnocenim vefejnych i soukromych
zajmu v izemi.

Nejvyssi spravni soud ve své ustalené judikatufe opakované
dovodil, Ze na zachovani stavajici podoby utzemniho planu
neexistuje subjektivni verejné pravo, nebot uzemni plan je
koncepcnim a dynamickym nastrojem rozvoje tzemi.

Legitimni oéekavani vlastniki se pfitom nevztahuje k neménnosti
funkcniho vyuZiti pozemkd, ale k tomu, aby zména tGzemniho
planu nebyla provedena svévolné, bez racionalniho divodu
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

a bez dodrzeni zakonem stanoveného postupu. Legitimni
ocekavani vlastnikl i obyvatel nebyla procesem pofizeni Zmény
& 3 UP Netolice porusena, nebot cely proces potizeni
i zpracovani dokumentace probiha vsouladu s platnou
legislativou (stavebnim zakonem, spravnim fadem, pfisluSnych
provadécich predpisu...). Legitimni ocekavani by bylo naopak
poruseno Vv pfipadé, Ze by nedoslo k samotnému projednavani
uzemné planovaci dokumentace. Také je dulezité konstatovat,
Ze Uzemné planovaci dokumentace jsou ze zakona prubézné
provéfovany a aktualizovany. Jednim z téchto nastrojll je Zprava
o uplathovani, ve které se zhodnoti navrzena koncepce
Uzemniho planu, naplfiovani navrzeného feSeni. V pfipadé, Ze
uzemné planovaci dokumentace nevyhovuje potiebam, je
mozna jeji zména.

V daném pripadé byla Zména &. 3 Uzemniho planu Netolice
pofizovana v souladu se stavebnim z&konem, po fadném
projednani a s vyhodnocenim dotéenych verejnych i soukromych
zajml. Pofizovatel proto neshledal, ze by navrzena zména
predstavovala nepfipustny zasah do legitimnich ocekavani
pfipominkujici.

3)

Nesouhlasim se zruSenim regulaéniho planu
v nejcitlivéjsi ¢asti uzemi. RP je ruSen pravé tam, kde
dochazi ke stfetu funkci a narlstu intenzity. Argument
0 ,malé plose“ je odborné neudrzitelny.

3)

ZruSeni RP v nejcitlivéjSim misté.

Pripomince se nevyhovuje

Jedna se o vécné stejnou pfipominku, ktera byla uplatnéna
k prvnimu projednani. Na zakladé vyporadani pfipominky bylo
dopInéno podrobné zdlvodnéni projektantem, se kterym se
pofizovatel ztotoznil.

Nelze v zadném pfipadé souhlasit, Zze se jedna o svévolné
zruSeni podminky regulaéniho planu. Pfi posuzovani pfedmétné
lokality projektant posuzoval celou lokalitu komplexné v souladu
s ustanovenim § 38 z&kona &. 283/2021 Sb., stavebni zakon,
v platném znéni.

V souladu s ust. § 81 zakona €. 283/2021 Sb., stavebni zakon,
v platném znéni: Uzemni plan muzZe ve vybranych plochach nebo
koridorech uloZit pofizeni Uzemni studie nebo vydani
regulaéniho planu jako podminku pro rozhodovani v uzemi
a stanovi zakladni podminky pro pofizeni uUzemni studie
a zakladni podminky pro pofizeni regulacniho planu nebo zadani
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

regulaéniho planu a Ihdtu pro vioZzeni Uzemni studie do
narodniho geoportalu Uzemniho planovani nebo pro nabyti
ucinnosti regulaéniho planu, ktera nesmi byt v obou pfipadech
delSi nez 6 let od nabyti G€innosti uzemniho planu. Marnym
uplynutim stanovené Ihlty pozbyva uvedena podminka platnosti.
S ohledem na vy$e uvedené obsahuje Zména &. 3 UP Netolice
také konkrétni In(itu, do které musi byt regulaéni plan pofizen. Po
jejim uplynuti jiz neni podminka regulac¢niho planu zavazna.
Stavebni zakon nezaklada subjektivni vefejné pravo na pofizeni
regulacniho planu, a to ani v pfipadé&, Ze uzemni plan v minulosti
nestanovil Ihdtu pro jeho pofizeni. Nové pofizovana zména jiz
tuto povinnost ze zakona ma a dostava ji. Marné uplynuti této
Ihaty v budoucnu nevyvolava povinnost regulaéni plan pofidit
a samo o sobé& neni nezakonnym stavem.

Za situace, kdy by Ih{ita pro pofizeni regulaéniho planu jiz
uplynula, by bez provedeni zmény uzemniho planu regulaéni
plan pofizen rovnéz nebyl, aniz by tim doslo k poruseni
stavebniho zakona. Navrh zmény uUzemniho planu proto
nepfedstavuje rezignaci na regulaci, ale naopak transparentné
reflektuje skuteény stav v Uzemi a nahrazuje neaktudlni
podminku regulaéniho planu pfimo uplatnitelnou regulaci
v textové &asti uzemniho planu.

Postup pofizovatele je v souladu s koncep&ni a dynamickou
povahou Uzemniho planu a s opravnénim stanovit a ménit
podminky v Uzemi. Upusténi od pozadavku regulacniho planu
v této Casti uzemi proto neni projevem liboviile ani oslabeni
regulace, ale vysledkem pfehodnoceni jeji nezbytnosti
v navaznosti na vyvoj izemi.

Rozhodnuti vylougit povinnost pofizeni regulaéniho planu pouze
pro €ast plochy s vyuZitim OK vychazi z posouzeni rozsahu,
charakteru a urbanistickych vazeb dotéeného Uzemi. Jedna se
o ploSné omezeny celek navazujici na stavajici obCanské
vybaveni a s jednoznaénym dopravnim napojenim.

Projektant dospél k zavéru, Ze pofizeni regulacniho planu by
vtomto pfipadé nepfineslo nové relevantni poznatky
k uspofadani izemi, které by nebylo mozné Fesit prostfednictvim
regulativil Uzemniho planu a navazujicich fizeni. Pro zbyvajici
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

Casti rozvojové plochy Z.19 je podminka regulaéniho planu
nadale zachovana.

Navrh zmény tak respektuje rozdilny charakter jednotlivych ¢asti
lokality a odpovida zasadé pfimérenosti.

Rozsah provéfeni Uzemi pofizenim regulaéniho planu je upraven
tak, Zze z povinnosti pofidit regulac¢ni plan je vylouc¢ena pouze
plocha s vyuzitim OK, tj. obcanské vybaveni komeréni.
V celkovém rozsahu vymezené zastavitelné plochy je vyuZiti pro
komeréni obCanské vybaveni ploSné marginalni. Jedna se
o plochu navazujici na jiz existujici ob&anskou vybavenost,
plochu s bezproblémovym dopravnim napojenim. Plocha svoji
velikosti v podstaté neumozriuje vyraznéjSi moznosti modifikace
vnitfnich vazeb, které by bylo nezbytné provéfit v dalSi uzemné
planovaci dokumentaci. Téz dalSi Casti uzemi zafazené do
plochy Z.19 nejsou fakticky zavislé na FeSeni Uzemi zafazeného
do plochy OK, proto dalSi provéfeni zemi regulaénim planem by
z pozice urbanistického feSeni lokality nepfineslo vyrazné nové
poznatky. Ve své podstaté je jedna o plochu o rozloze cca
2000 m2, coz v pfirovnani napf. o rozvolnéné zastavbé
rodinnych domU pfedstavu plochy pro dva rodinné domy. Pro
uzemi o takovéto rozloze neni ekonomické a ani Zadouci
pofizovat dalSi zavaznou Uuzemné planovaci dokumentaci. Pro
ostatni Uzemi, které je pfevazné uréeno pro obytnou funkci, je
Zadouci podminku regula¢niho planu zachovat (resp. podminku
pofizeni dvou regulacnich plana), protoze zde se jedna o plosné
rozsahlé uzemi, v némz nejsou zjevné zejmeéna vnitfni dopravni
vazby a vedeni technické infrastruktury a ani prostorové
usporadani budouci vystavby a mohlo by zde dojit nevhodnym
situovanim vystavby k nehospodarnému vyuZiti celé rozvojové
lokality.

Projektant posoudil pfedmétnou lokalitu rovnéz s ohledem na
rozdilny charakter uzemi. Charakter Uzemi se postupem doby
vyviji a s tim se méni také i celkovy dojem uliéniho prostoru.
Hodnoceni estetické hodnoty prostfedi je zcela subjektivni pocit,
ktery neni mozné nikterak posoudit. Charakter uzemi se méni
a to tak, ze do nedavné doby se nachazely pfilehlé obytné domy
(v ploSe BU), na konci mésta a zastavba mésta touto zastavbou
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

byla ukon&ena. Mezi lety 2019-2022 za&ala probihat vystavba na
plose k tomu u&elu ur€ena (supermarket a Cerpaci stanice
pohonnych hmot) a tim doSlo ke zméné charakteru Gzemi.
Koncové obytné objekty najednou pfestaly byt na konci mésta
a zacinaji se postupné dostavat do stfedu zdstavby. Postupnym
zastavovanim vymezené plochy dochazi k tvorbé& nového
vnimani uli¢niho prostoru.

Jiz pfi tvorbé uzemniho planu bylo uvaZzovano s postupnym
rozvojem bydleni s vy$3i mirou ob&anské vybavenosti.
Pfedmétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komeréni
zény a bydleni. Komeréni zéna je zde zastoupena plochami OK
(Ob&anské vybaveni komerc¢ni), VU (vyroba vSeobecna)
a plocha SM (smiSena méstska). Tyto plochy zastupuji zejména
rozvoj podnikani, ktery je doplnén o moznosti bydleni respektive
bydleni s vyS$Sim podilem obd&anské vybavenosti dopinéné
nerusicimi vyrobnimi a nevyrobnimi sluzbami. Zéna bydleni je
zde zastoupena plochou BU (bydleni vSeobecné), ktera
predstavuje Cisté bydleni, pfipadné je pfipustny minimalni rozvoj
obCanské vybavenosti.

ZvySe uvedeného je patrné, Ze Zména UP neméni stanovenou
koncepci Uzemniho planu, ale pouze doplfiuje jiz dfive navrzené
feSeni. Z dldvodu, Ze predmétné pozemky (parc. €. 4500/2
a 4500/3 k.u. Netolice) mély pro navrzeny zamér nedostatecné
podminky, byly tyto pozemky individualné posouzeny Zménou
UP. Zména UP provéfila s ohledem na koordinaci vefejnych
a soukromych zajma podminky v Uzemi. Podminky v izemi byly
stanoveny v souladu s pozadavky platné legislativy (zastoupeni
vefejnych zajma - dotéenych organl statni spravy) tak
i soukromych zajm0 (zajmy zadatele, vlastnika pozemku
a vefejnosti). Nezbytnost potfeby zmény je vyvolana pravé
s ohledem na zachovani udrzitelného rozvoje uzemi a podpory
rozvoje obcCanského vybaveni. Ztéchto dlvodu byly pro
opakované projednavani upraveny podminky vyuZziti plochy OK.
Uzemnim planem jsou stanovovany mimo jiné také podminky
vyuziti ploch s rozdilnym zplsobem vyuziti. V pfipadé, ze
zpracovatel, autorizovana osoba v oblasti Gzemniho planovani
vyhodnoti, Ze je potfebné upravit stanovené podminky nebo vice
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konkretizovat, pak je toto feSeni v intencich pfislusici Uzemnimu
planu legitimni.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy ur€itym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou ¢&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvyseni
environmentalni stopy. Z tohoto dlivodu je povazovano navrzené
fedeni za ur€ity kompromis, ve kterém je evidentni, Ze dojde ke
zvySeni negativnich dopadl, avS§ak minimaliniho mozného
rozsahu.

4) Nejasné a nevyhnutelné podminky.
Nové podminky postradaji konkrétni limity a nejsou
vymahatelné. UP tak neplni svou regulacni funkci.

4)

Nejasné a nevyhnutelné podminky

Pripomince se nevyhovuje

Stanovené podminky vychazeji ze zakonnych pozadavku a jsou
navrzeny v podrobnosti pfisluSici uzemnimu planu. Podminky
vyuZziti plochy jsou stanoveny v rozsahu podrobnosti pfislusejici
tzemnimu planu. Uzemni plan stanovuje limity vyuziti uzemi,
jejichz naplnéni je ovéfovano v navazujicich spravnich fizenich,
kde do procesu vstupuji pfislusné dotéené organy.

Stanovené podminky (napf. k ochrané pfed hlukem a svételnym
znecisténim) jsou zakonné& vymahatelné a nejsou pouhymi
doporucenimi.

Konkrétni stavebni feSeni je nad ramec podrobnosti tzemniho
planu a nemuUze byt tedy promitnuto do podminek vyuziti.
V nasledné procesni fazi bude konkrétni FeSeni predlozeno
pFislusnym organuim pro vydani zavaznych stanovisek. V ramci
predmétné plochy jsou stanoveny podminky vyuziti, |ze rozumét
regulace, které musi byt v dalSich procesnich fazi splnény. Je
tedy zfejmé, Ze uzemni plan stanovuje limity, které jsou zakonné
vymahatelné.

5) Rozpor vregulaci zastavénosti. UP uvadi obecné
limity pro OK, ale u Z.19 tvrdi opak.

Tento nesoulad vytvafi pravni nejistotu.

5)

Rozpor v zastavénosti

Pripomince se nevyhovuje

| pfestoZe se jedna o zastavitelnou plochu s oznagenim Z.19, je
plocha podrobnéji ¢lenéna na plochy s rozdilnym zpisobem
vyuziti:

- SmiSené obytné méstské (SM)

Stranka 73 z 121




Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

- Vyroba v8eobecna (VU)

- Obc&anské vybaveni komerc¢ni (OK)

Pro kazdou plochu s rozdilnym zplsobem vyuziti jsou stanoveny
podminky vyuziti. Kazda plocha s rozdilnym zpUsobem vyuZiti
ma stanoveny podminky vyuZiti odliSné tak, aby podminky
odpovidaly pozadované funkci. Je zfejmé, Ze tedy nedochazi
k vnitfnimu rozporu zavazné ¢asti dokumentace. Tento postup je
standardni a nepfedstavuje vnitini rozpor zavazné Casti
Uzemniho planu. Odli$né regulativy v ramci jedné rozvojové
plochy jsou uplatfiovany rovnéz u jinych ploch vymezenych v UP
Netolice.

Podminky vyuziti tzemi se mohou také lisit i v ramci stejného
zplsobu vyuziti a také se nejedna o vnitfni rozpor
v dokumentaci. Jako pfiklady Ize uvést cela fada:

Napf. plocha Z.18, Z2.32, Z.43 — vymezené se zpusobem vyuZiti
bydleni vSeobecné, v pfipadé plochy Z.14 se zpUsobem vyuZiti
rekreace individualni...

6)

Vyuziti neprojednané urbanistické studie.
Urbanistickd studie pouZita jako podklad nebyla
zpfistupnéna vefejnosti, coz je procesni pochybeni.

6)

Neprojednana studie

Pripomince se nevyhovuje

Urbanisticka studie byla vyuzita jako podpurny koncepéni
podklad pro posouzeni mozZnosti feSeni Uzemi. Nejedna se
o Uzemni studii ve smyslu stavebniho zdkona, ani o zavazny
podklad, ktery by sam o sobé zakladal prava &i povinnosti. Jeji
zpracovani nepodléha samostatnému projednani.

Pouziti urbanistické studie jako nezavazného odborného
podkladu je v Uzemnim planovani bézné. Zapracovani (nebo téz
pfilozeni) studie do odGvodnéni bylo provedeno na zakladé
vyporadani pfipominek k vefejnému projednani. Na zakladé
uplatnéného podnétu na zménu uzemniho planu byl zcela zfejmy
zamér Zzadatele, a proto studie nemusela byt pfiloZzena.

Jedna se o podklad, ktery svou povahou nepfislusi vefejnému
projednani. Studie byla vyhotovena jako podklad pro zménu
uzemné planovaci dokumentace, ktera je jiz projednavana dle
zdkona. Zpracovani ani pofizeni Uzemni studie nebylo
z Zzadného titulu poZadovano. Zatimco pojem ,Uzemni studie” je
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de jure pojem ukotveny v zakoné&. Urbanisticka studie tento
status nema a jedna se o analogii k pojmu architektonicka studie.

Napf. architektonické studie rodinnych domu se také
neprojednavaji.

Podstatné je, ze vysledné feSeni bylo projednano v ramci
zakonného procesu zmény UP, v&etné opakovaného projednani.
Zvy3e uvedeného je zfejmé, Ze k procesnimu pochybeni
nedoslo.

7) Konstatovani dopadu bez vécného podkladu.

Tvrzeni o ,minimalnich dopadech® nejsou dolozen daty ani
analyzou a nejsou tedy pfezkoumatelna.

7)

NepodloZené hodnoceni dopadu
Pripomince se nevyhovuje

Ve vyrokové Casti jsou uvadény pouze podminky, které jasné
deklaruji stavebnikovi limity, kterymi se musi fidit, a které musi
byt splnény. Zménou Uuzemniho planu byly stanoveny podminky,
které vychazeji z maximalnich pFipustnych limitd. Maximalni
pfipustny limit je takovy limit, ktery nebude prekracovat nejvyse
povolené hodnoty, a je jedna se tedy o minimalni dopady. Tyto
dopady jsou opfeny o pravni ramec.

Oduavodnéni navrhu zmény obsahuje popis Uvah, na jejichz
zakladé bylo navrzené feSeni zvoleno. V ramci odivodnéni jsou
vyhodnocovany a zdlvodnény skutecnosti, které vedly
projektanta k navrzenému feSeni. Vramci odlvodnéni je
provedena pfezkoumatelna Uvaha, z niz je mozné dovodit zavér
navrzeného feSeni Zmény &. 3 UP Netolice.

8) Zlehceni urbanistickych argumentu.

Oznaceni urbanistickych namitek za ,subjektivni pocity*
ignoruje standardni odborna kritéria.

8)

Odmitnuti urbanistickych argumentu
Pripomince se nevyhovuje

Projektant v textové Casti odlvodnéni termin ,subjektivni pocit"
fadné popsat a zdlvodnil a pofizovatel se s timto tvrzenim
ztotoznil. Pravé z dlivodu, Ze esteticka hodnota nelze méfit ani
vycislit, nebot’ se nejedna o fyzikalni veli€inu, jedna se do velké
miry o subjektivni pocit. Estetickda hodnota je pojem, ktery
oznacuje jakou miru krasy, pUsobivosti nebo uméleckého dojmu
urcity objekt, jev nebo dilo vyvolava u €lovéka. Kazdy &lovék
vnima krasu jinak. Estetickou hodnotu Ize vSak kvantifikovat
nepfimo skrze subjektivni hodnoceni. A toto zhodnoceni je
v odUvodnéni precizné vyhodnoceno. Urbanisticka a prostorova
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kvalita prostfedi byla posuzovana s ohledem na charakter
lokality a jeji vyvoj. Esteticka hlediska predstavuji kvalitativni
kritéria, kterd nelze jednotné kvantifikovat, a jsou proto
posuzovana v 3irSim kontextu urbanistické struktury a funkéniho
uspofadani uzemi.

Projektant tato hlediska v odlvodnéni navrhu zmény popsal
a vyhodnotil v rozsahu odpovidajicim méfitku posuzované
zmeény.

Katefina Kutova
(27.2.2026)

Obsah pripominky:

Nesouhlasim se zménou SM -> OK, odporuje to
koncepcnimu pfistupu UP.

Nesouhlasim s naruSenim stability regulace v ploSe
Z19.

Nesouhlasim se  zruSenim
v nejcitlivéjsi ¢asti uzemi.
Nejasné a nevyhnutelné podminky

Rozpor v regulaci zastavénosti. UP uvadi obecné limity
pro OK, ale u Z.19 tvrdi opak.

VyuZiti neprojednané urbanistické studie.
Konstatovani dopadu bez vécného podkladu.
Zleh&eni urbanistickych argumentu.

regulaéniho  planu

Odavodnéni pripominky:

1)

JegLsel

~

Rozpor s koncepci UP.

Narusenim stability regulace.

Zru$eni RP v nejcitlivéjSim misté.

Nejasné podminky

Rozpor v zastavénosti

Neprojednana studie NepodloZzené hodnoceni dopadu
Odmitnuti urbanistickych argument

Cast pfipominky, zejména body &. 4, &. 5, &. 6, &. 7, &. 8) nenapliiuji
nalezitosti stanovené pravnim pfedpisem, zejména neni zfejmy vyrok
pfipominky, to znamena, co pfipominkujici pozaduje. VySe uvedené
Casti pfipominky obsahuji pouze jakési hesla bez pozZadavku na
upravu dokumentace (at vyrokové €asti nebo oduvodnéni). Jedna se
tedy pouze o konstatovani.

| pfes vySe uvedené nedostatky pfipominky bylo celou pfipominkou
zabyvano, v€etné neuplnych &asti, které Ize oznacit za konstatovani.
Zbylé casti pfipominky (body €. 4, €. 5, €. 6, ¢. 7, €. 8) byly také
vyhodnoceny na zékladé skutecnosti, Ze bylo uplatnéno celkem 12
pfipominek a 11 z nich jsou si obsahové velmi blizké. Casto se ligi
pouze v jednotlivych slovech. Z tohoto divodu se Ize pouze domnivat,
Ze opominuta vyrokova €ast pfipominky nebo zavér, je vécné stejny
jako napf. u pfipominky oznacené €. 4 vtomto navrhu vyporadani
pfipominek.

Vyporadani celé pfipominky bylo provedeno také z diivodu, Ze nebylo
zdmérem nevyhovéni pfipominky kraceni prav pfipominkujici, jen
zdlvodu, Ze byla uplatnéna pfipominka nesplfujici pfislusné
nalezitosti. Na zakladé vySe uvedeného, je pfipominka detailné
vypofadana a odlvodnéna dle ust. § 98 zakona €. 283/2021 Sb.,
stavebni zakon, v platném znéni.
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1)

Nesouhlasim se zménou SM -> OK, odporuje to
koncepénimu pfistupu UP.

Zmeéna je oduvodnéna individualnim posouzenim
konkrétniho zaméru, coz odporuje koncepéni povaze UP
a fakticky méni jeho koncepci.

1) Rozpor s koncepci UP.

Pripomince se nevyhovuje

Zmeéna zpusobu vyuziti ¢asti rozvojové plochy je navrZena
v ramci zakonného postupu pofizovani zmény uzemniho planu.
Uzemni plan je koncepéni dokument, ktery je ze zakona
priibézné provéfovan a v odlivodnénych pfipadech aktualizovan.
Navrh zmény nepfedstavuje schvaleni konkrétni stavby ani
projektu, ale stanovuje podminky vyuziti plochy s rozdilnym
zpusobem vyuziti.

Projektant v ramci navrhu zmény pfezkoumal vhodnost Upravy
regulace a dospél k zavéru, Zze zména podminek vyuZziti ¢asti
plochy je s ohledem na charakter Uzemi a jeho navaznosti
pfiméfena a v souladu s cili tzemniho planovani.

Zména uzemniho planu je pofizovana v intencich stavebniho
zakona, podnét na pofizeni zmény uzemniho planu mize mimo
jiné podat dle ust. § 109 odst. 1 pism. e) zakona €. 283/2021 Sb.,
stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich predpisli ob&an obce nebo
osoba, ktera ma vlastnicka nebo jina vécna prava k pozemku
nebo stavbé na Uzemi obce v pfipadé uzemniho planu nebo
regulaéniho plan.

V pfipadé pofizovani Zmén Gzemnich pland jsou témér vzdy
posuzovany individualni zaméry dle konkrétnich pozadavkl
Zadateld. Uzemnim planem nejsou schvalovany konkrétni
projekty, tato agenda pfislusi pfisluSnym organim, napf.
stavenim Gfadtim. Uzemnim planem jsou stanovovany mimo jiné
také podminky vyuziti ploch s rozdilnym zpusobem vyuziti.
V pfipadé, Zze zpracovatel, autorizovana osoba v oblasti
uzemniho planovani vyhodnoti, Ze je potfebné upravit stanovené
podminky nebo vice konkretizovat, pak je toto fedeni v intencich
pfislusici uzemnimu planu legitimni.

Zménou &asti plochy v plathém znéni tzemniho planu oznacené
SO (po standardizaci SM) nedochazi ke zméné& koncepce
uzemniho planu. Tato zména je plosné malého charakteru
a nevnasi do obce nové funk&ni vyuZiti, které by jiZ v obci nebylo
obsazeno. Navic navazuje na stejné vyuziti uzemi na severni
strané a lze také konstatovat, ze vyuziti ve smyslu ob&anské
vybavenosti bylo, resp. je, v urCité mife umoznéno i v planém
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Uzemnim planu. Na celkovou koncepci Uzemniho planu tak
vymezeni plosné& drobné plochy Ok nema vliv.

2)

Nesouhlasim s naruSsenim stability regulace v plose
Z.19.

Selektivni zasah do &asti Z.19 bez prehodnoceni celé
lokality poruSuje jednotny rezim a legitimni olekavani
vlastnikl i obyvatel.

2)

NaruSenim stability regulace.

Pripomince se nevyhovuje

Celkova koncepce rozvoje dotéené lokality byla posouzena
vsouladu s § 38 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon.
Vyhodnoceni souladu s cili a ukoly uzemniho planovani je
soucasti textové ¢asti oddvodnéni navrhu zmény.

Posouzeni celé zmény &. 3 UP Netolice a také pfredmétné lokality
je provedeno v souladu s ustanovenim § 38 stavebniho zakona.
Projektant rovnéz provedl vyhodnoceni souladu s cili a ukoly
Uzemniho planovani s odkazem na ust. § 38 zakona ¢. 283/2021
Sb., stavebniho zakona, v platném znéni. Vyhodnoceni je
uvedeno v textové ¢asti oduvodnéni v kapitole b) vyhodnoceni
souladu s cili a ukoly tzemniho planovani a s poZzadavky tohoto
zakona na stranach 4-6. Pofizovatel povazuje viozeni totozného
textu do oddvodnéni pfipominky za nadbyte¢né.

Proces pofizeni zmény Uzemniho planu probihal v souladu
s platnou legislativou a se zapojenim vefejnosti v zakonem
stanovenych fazich. Prdbézna aktualizace uzemné planovaci
dokumentace je predpokladanym nastrojem reakce na vyvoj
vuUzemi a sama o sobé& nepfedstavuje naruSeni legitimnich
ocekavani vlastnikl ¢i obyvatel.

Legitimni o€ekavani vilastnikl nema podobu prava na zachovani
konkrétni funkce Uzemi po neomezenou dobu, ale spo€iva v tom,
Ze zmény uzemné planovaci dokumentace probihaji zakonnym
postupem, jsou fadné oduvodnéné a nejsou projevem libovdle.
Tento pozadavek byl pii pofizovani Zmény &. 3 Uzemniho planu
Netolice spinén.

Samotna skutecnost, ze dochazi ke zméné regulace urcité Casti
uzemi, proto nezaklada zasah do vefejnych subjektivnich prav,
pokud je zména provedena v souladu se stavebnim zakonem, po
fadném projednani a s vyhodnocenim vefejnych i soukromych
zajmu v izemi.

Nejvy3si spravni soud ve své ustélené judikature opakované
dovodil, Ze na zachovani stavajici podoby tzemniho planu
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neexistuje subjektivni verejné pravo, nebot uUzemni plan je
koncepcnim a dynamickym nastrojem rozvoje tzemi.

Legitimni o¢ekavani viastnik( se pritom nevztahuje k neménnosti
funkéniho vyuZiti pozemku, ale k tomu, aby zména tzemniho
planu nebyla provedena svévolné, bez racionalniho ddvodu
a bez dodrzeni zakonem stanoveného postupu. Legitimni
oc¢ekavani vlastnikl i obyvatel nebyla procesem pofizeni Zmény
¢&. 3 UP Netolice porusena, nebot cely proces pofizeni
i zpracovani dokumentace probiha vsouladu s platnou
legislativou (stavebnim zakonem, spravnim fadem, pfisluSnych
provadécich predpisu...). Legitimni o¢ekavani by bylo naopak
poruseno v pfipadé, ze by nedoslo k samotnému projednavani
tuzemné planovaci dokumentace. Také je dllezité konstatovat,
Ze Uzemné planovaci dokumentace jsou ze zakona pribézné
provéfovany a aktualizovany. Jednim z téchto nastrojl je Zprava
o uplatiovani, ve které se zhodnoti navrzena koncepce
Uuzemniho planu, naplfiovani navrzeného feSeni. V pfipadé, Ze
uzemné planovaci dokumentace nevyhovuje potfebam, je
mozna jeji zména.

V daném pFipadé byla Zména &. 3 Uzemniho planu Netolice
pofizovana v souladu se stavebnim zakonem, po Ffadném
projednani a s vyhodnocenim dotéenych vefejnych i soukromych
zajmu. Pofizovatel proto neshledal, ze by navrzena zména
predstavovala nepfipustny zasah do legitimnich océekavani
pfipominkujici.

3)

Nesouhlasim se zruSenim regulaéniho planu
v nejcitlivéjsi ¢asti uzemi. RP je ruSen pravé tam, kde
dochazi ke stfetu funkci a narlstu intenzity. Argument
0 ,malé plose“ je odborné neudrzitelny.

3)

Zru$eni RP v nejcitlivéjSim misté.

Pripomince se nevyhovuje

Jedna se o vécné stejnou pfipominku, ktera byla uplatnéna
k prvnimu projednani. Na zakladé vyporadani pfipominky bylo
doplnéno podrobné zddvodnéni projektantem, se kterym se
pofizovatel ztotoZznil.

Nelze v Zadném pfipadé souhlasit, Ze se jedna o svévolné
zruSeni podminky regula&niho planu. Pfi posuzovani pfedmétné
lokality projektant posuzoval celou lokalitu komplexné v souladu
s ustanovenim § 38 zdkona &. 283/2021 Sb., stavebni zakon,
v platném znéni.
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V souladu s ust. § 81 zakona €. 283/2021 Sb., stavebni zakon,
v platném znéni: Uzemni plan muzZe ve vybranych plochach nebo
koridorech ulozit pofizeni Uzemni studie nebo vydani
regulacniho planu jako podminku pro rozhodovani v uzemi
a stanovi zakladni podminky pro pofizeni Uzemni studie
a zakladni podminky pro pofizeni regulaéniho planu nebo zadani
regulaéniho planu a Ihatu pro viozeni Uzemni studie do
narodniho geoportalu Uzemniho planovani nebo pro nabyti
ucinnosti regulaéniho planu, ktera nesmi byt v obou pfipadech
delSi nez 6 let od nabyti u€innosti uzemniho planu. Marnym
uplynutim stanovené Ih(ity pozbyva uvedena podminka platnosti.
S ohledem na vy$e uvedené obsahuje Zména &. 3 UP Netolice
takeé konkrétni Intu, do které musi byt regula¢ni plan pofizen. Po
jejim uplynuti jiz neni podminka regulaéniho planu zavazna.
Stavebni zakon nezaklada subjektivni vefejné pravo na pofizeni
regulacniho planu, a to ani v pfipadé, zZe tzemni plan v minulosti
nestanovil Ih(tu pro jeho pofizeni. Nové pofizovana zména jiz
tuto povinnost ze zakona ma a dostava ji. Marné uplynuti této
Ihiity v budoucnu nevyvolava povinnost regulaéni plan pofidit
a samo o sobé neni nezdkonnym stavem.

Za situace, kdy by Ih{ita pro pofizeni regulaéniho planu jiz
uplynula, by bez provedeni zmény Uzemniho planu regulaéni
plan pofizen rovnéz nebyl, aniz by tim doSlo k poruseni
stavebniho zakona. Navrh zmény uzemniho planu proto
nepredstavuje rezignaci na regulaci, ale naopak transparentné
reflektuje skuteény stav v Uzemi a nahrazuje neaktualni
podminku regulacniho planu pfimo uplatnitelnou regulaci
v textové Casti uzemniho planu.

Postup pofizovatele je v souladu s koncepéni a dynamickou
povahou uzemniho planu a s opravnénim stanovit a ménit
podminky v Uzemi. Upusténi od poZadavku regulacniho planu
v této Casti uzemi proto neni projevem libovile ani oslabeni
regulace, ale vysledkem pfehodnoceni jeji nezbytnosti
v navaznosti na vyvoj Uzemi.

Rozhodnuti vyloucit povinnost pofizeni regulacniho planu pouze
pro Cast plochy s vyuzitim OK vychazi z posouzeni rozsahu,
charakteru a urbanistickych vazeb dotéeného Uzemi. Jedna se
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o plodSné omezeny celek navazujici na stavajici obCanské
vybaveni a s jednoznaénym dopravnim napojenim.

Projektant dospél k zavéru, ze pofizeni regulacniho planu by
vtomto pfipadé nepfineslo nové relevantni poznatky
k uspofadani uzemi, které by nebylo mozné fesit prostfednictvim
regulativl Uzemniho planu a navazujicich fizeni. Pro zbyvajici
Casti rozvojové plochy Z.19 je podminka regulaéniho planu
nadéle zachovana.

Navrh zmény tak respektuje rozdilny charakter jednotlivych ¢asti
lokality a odpovida zasadé pfiméfrenosti.

Rozsah provéfeni Uzemi pofizenim regulacniho planu je upraven
tak, ze z povinnosti pofidit regulaéni plan je vylou€ena pouze
plocha s vyuzitim OK, tj. obCanské vybaveni komer¢ni.
V celkovém rozsahu vymezené zastavitelné plochy je vyuziti pro
komer¢ni ob&anské vybaveni plosné marginalni. Jedna se
o plochu navazujici na jiz existujici ob&anskou vybavenost,
plochu s bezproblémovym dopravnim napojenim. Plocha svoji
velikosti v podstaté neumoznuje vyraznéj$i moznosti modifikace
vnitfnich vazeb, které by bylo nezbytné provéfit v dalSi uzemné
planovaci dokumentaci. Téz dalSi Casti uzemi zafazené do
plochy Z.19 nejsou fakticky zavislé na feSeni Uzemi zafazeného
do plochy OK, proto dalSi provéfeni Uzemi regulanim planem by
z pozice urbanistického feSeni lokality nepfineslo vyrazné nové
poznatky. Ve své podstaté je jedna o plochu o rozloze cca
2000 m?, coz v pfirovnani napf. o rozvolnéné zastavbé
rodinnych domu pfedstavu plochy pro dva rodinné domy. Pro
Uzemi o takovéto rozloze neni ekonomické a ani zadouci
pofizovat dalSi zavaznou uzemné planovaci dokumentaci. Pro
ostatni Uzemi, které je pfevazné uréeno pro obytnou funkci, je
Zadouci podminku regulaéniho planu zachovat (resp. podminku
pofizeni dvou regulaénich plant), protoZe zde se jedna o plo$né
rozsahlé uzemi, v némz nejsou zjevné zejména vnitini dopravni
vazby a vedeni technické infrastruktury a ani prostorové
usporadani budouci vystavby a mohlo by zde dojit nevhodnym
situovanim vystavby k nehospodarnému vyuziti celé rozvojové
lokality.
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Projektant posoudil pfedmétnou lokalitu rovnéz s ohledem na
rozdilny charakter uzemi. Charakter Gzemi se postupem doby
vyviji a s tim se méni také i celkovy dojem uli¢niho prostoru.
Hodnoceni estetické hodnoty prostfedi je zcela subjektivni pocit,
ktery neni mozné nikterak posoudit. Charakter Uzemi se méni
a to tak, Zze do nedavné doby se nachazely pfilehlé obytné domy
(v plose BU), na konci mésta a zastavba mésta touto zastavbou
byla ukon&ena. Mezi lety 2019-2022 zacala probihat vystavba na
ploSe k tomu ucelu ur€ena (supermarket a Cerpaci stanice
pohonnych hmot) a tim doSlo ke zméné charakteru Uzemi.
Koncové obytné objekty najednou prestaly byt na konci mésta
a zaCinaji se postupné dostavat do stfedu zastavby. Postupnym
zastavovanim vymezené plochy dochazi k tvorb& nového
vnimani uliéniho prostoru.

Jiz pfi tvorb& Uzemniho planu bylo uvazovano s postupnym
rozvojem bydleni s vy$Si mirou obanské vybavenosti.
Pfedmétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komercni
zbény a bydleni. Komeréni zéna je zde zastoupena plochami OK
(Ob&anské vybaveni komeréni), VU (vyroba vSeobecna)
a plocha SM (smiSena méstska). Tyto plochy zastupuji zejména
rozvoj podnikani, ktery je doplnén o moznosti bydleni respektive
bydleni s vy3Sim podilem obc&anské vybavenosti doplnéné
nerusicimi vyrobnimi a nevyrobnimi sluzbami. Zéna bydleni je
zde zastoupena plochou BU (bydleni vSeobecné), ktera
pfedstavuje Cisté bydleni, pfipadné je pfipustny minimalni rozvoj
ob&anské vybavenosti.

Zvy$e uvedeného je patrné, ze Zména UP neméni stanovenou
koncepci uzemniho planu, ale pouze doplfiuje jiz dfive navrzené
feSeni. Z dldvodu, Ze predmétné pozemky (parc. €. 4500/2
a 4500/3 k.u. Netolice) mély pro navrZzeny zamér nedostateéné
podminky, byly tyto pozemky individualné posouzeny Zménou
UP. Zména UP provéfila s ohledem na koordinaci vefejnych
a soukromych zajma podminky v Uzemi. Podminky v izemi byly
stanoveny v souladu s poZzadavky platné legislativy (zastoupeni
vefejnych zajmd - dotéenych organd statni spravy) tak
i soukromych zajmU (zajmy Zzadatele, vlastnika pozemku
a vefejnosti). Nezbytnost potfeby zmény je vyvolana pravé
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s ohledem na zachovani udrzitelného rozvoje uzemi a podpory
rozvoje obc¢anského vybaveni. Ztéchto dlvodu byly pro
opakované projednavani upraveny podminky vyuziti plochy OK.
Uzemnim planem jsou stanovovany mimo jiné také podminky
vyuziti ploch s rozdilnym zplsobem vyuziti. V pfipadé, Zze
zpracovatel, autorizovana osoba v oblasti Uzemniho planovani
vyhodnoti, Ze je potfebné upravit stanovené podminky nebo vice
konkretizovat, pak je toto feSeni v intencich pfislusici uzemnimu
planu legitimni.

V textové €asti byla stanovena podminka na omezeni svételného
smogu. Konkrétni feSeni osvétleni vSak nepfislusi podrobnosti
uzemniho planu a pfislusi nasledné projektové dokumentaci,
ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné feseni.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy ur€itym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou ¢ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvySeni
environmentalni stopy. Z tohoto diivodu je povazovano navrzené
feSeni za urCity kompromis, ve kterém je evidentni, Ze dojde ke
zvySeni negativnich dopadli, avS8ak minimalniho mozného
rozsahu.

4)

Nejasné a nevyhnutelné podminky.
Nové podminky postradaji konkrétni limity a nejsou
vymahatelné. UP tak neplni svou regulacni funkci.

4)

Nejasné a nevyhnutelné podminky

Pripomince se nevyhovuje

Stanovené podminky vychazeji ze zakonnych pozadavku a jsou
navrzeny v podrobnosti pfisluSici uzemnimu planu. Podminky
vyuziti plochy jsou stanoveny v rozsahu podrobnosti pfislusejici
tzemnimu planu. Uzemni plan stanovuje limity vyuziti uzemi,
jejichZ naplnéni je ovéfovano v navazujicich spravnich Fizenich,
kde do procesu vstupuji pfislusné dotéené organy.

Stanovené podminky (napf. k ochrané pfed hlukem a svételnym
znecisténim) jsou zakonné& vymahatelné a nejsou pouhymi
doporucenimi.

Konkrétni stavebni feSeni je nad ramec podrobnosti uzemniho
planu a nemuze byt tedy promitnuto do podminek vyuziti.
V nasledné procesni fazi bude konkrétni FeSeni predlozeno
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pFislusnym organtm pro vydani zavaznych stanovisek. V ramci
pfedmétné plochy jsou stanoveny podminky vyuZiti, Ize rozumét
regulace, které musi byt v dalSich procesnich fazi spinény. Je
tedy zfejmé, Ze uzemni plan stanovuje limity, které jsou zakonné
vymahatelné.

5) Rozpor vregulaci zastavénosti. UP uvadi obecné
limity pro OK, ale u Z.19 tvrdi opak.

Tento nesoulad vytvafi pravni nejistotu.

5)

Rozpor v zastavénosti

Pripomince se nevyhovuje

| pfestoZe se jedna o zastavitelnou plochu s oznagenim Z.19, je
plocha podrobnégji ¢lenéna na plochy s rozdilnym zplsobem
vyuziti:

- SmiSené obytné méstské (SM)

- Vyroba vSeobecna (VU)

- Obcanské vybaveni komerc¢ni (OK)

Pro kazdou plochu s rozdilnym zplsobem vyuziti jsou stanoveny
podminky vyuziti. Kazda plocha s rozdilnym zpUsobem vyuZiti
ma stanoveny podminky vyuziti odliSné tak, aby podminky
odpovidaly pozadované funkci. Je zfejmé, Ze tedy nedochazi
k vnitfnimu rozporu zavazné ¢asti dokumentace. Tento postup je
standardni a nepfedstavuje vnitini rozpor zavazné casti
uzemniho planu. OdliSné regulativy v ramci jedné rozvojové
plochy jsou uplatiiovany rovnéz u jinych ploch vymezenych v UP
Netolice.

Podminky vyuZiti tzemi se mohou také lidit i v rdmci stejného
zplsobu vyuziti a také se nejednd o vnitfni rozpor
v dokumentaci. Jako pfiklady Ize uvést cela fada:

Napf. plocha Z.18, Z2.32, Z.43 — vymezené se zpUsobem vyuziti
bydleni vSeobecné, v pfipadé plochy Z.14 se zplsobem vyuziti
rekreace individualni...

6) Vyuziti neprojednané urbanistické studie.
Urbanistickd studie pouzita jako podklad nebyla
zpfistupnéna verejnosti, coZ je procesni pochybeni.

6)

Neprojednand studie

Pripomince se nevyhovuje

Urbanisticka studie byla vyuzita jako podpurny koncepéni
podklad pro posouzeni moznosti feSeni Uzemi. Nejedna se
o Uzemni studii ve smyslu stavebniho zdkona, ani o zavazny
podklad, ktery by sam o sobé zakladal prava &i povinnosti. Jeji
zpracovani nepodléha samostatnému projednani.
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Pouziti urbanistické studie jako nezavazného odborného
podkladu je v Uzemnim planovani bézné. Zapracovani (nebo téz
pfilozeni) studie do odlvodnéni bylo provedeno na zakladé
vyporadani pfipominek k vefejnému projednani. Na zakladé
uplatnéného podnétu na zménu uzemniho planu byl zcela zfejmy
zamér Zadatele, a proto studie nemusela byt pfiloZzena.

Jedna se o podklad, ktery svou povahou nepfislusi vefejnému
projednani. Studie byla vyhotovena jako podklad pro zménu
uzemné planovaci dokumentace, ktera je jiz projednavana dle
zdkona. Zpracovani ani pofizeni uzemni studie nebylo
z zadného titulu pozadovano. Zatimco pojem ,Uzemni studie® je
de jure pojem ukotveny v zakoné. Urbanisticka studie tento
status nema a jedna se o analogii k pojmu architektonicka studie.

Napf. architektonické studie rodinnych domi se také
neprojednavaji.

Podstatné je, ze vysledné feSeni bylo projednano v ramci
zakonného procesu zmény UP, véetn& opakovaného projednani.
Zvy3e uvedeného je zfejmé, ze k procesnimu pochybeni
nedoslo.

7)

Konstatovani dopadt bez vécného podkladu.

Tvrzeni o ,minimélnich dopadech® nejsou doloZen daty ani
analyzou a nejsou tedy pfezkoumatelna.

7)

NepodloZené hodnoceni dopadu
Pripomince se nevyhovuje

Ve vyrokové Casti jsou uvadény pouze podminky, které jasné
deklaruji stavebnikovi limity, kterymi se musi fidit, a které musi
byt spinény. Zménou uzemniho planu byly stanoveny podminky,
které vychazeji z maximalnich pfipustnych limitd. Maximalni
pfipustny limit je takovy limit, ktery nebude pfekracovat nejvyse
povolené hodnoty, a je jedna se tedy o minimalni dopady. Tyto
dopady jsou opfeny o pravni ramec. Odlvodnéni navrhu zmény
obsahuje popis Gvah, na jejichz zakladé bylo navrzené feSeni
zvoleno. V ramci oddvodnéni jsou vyhodnocovany a zdlvodnény
skuteCnosti, které vedly projektanta k navrzenému feSeni.
V ramci odGvodnéni je provedena prezkoumatelna Gvaha, z niz
je mozné dovodit zavér navrzeného feseni Zmény &. 3 UP
Netolice.

8)

Zlehéeni urbanistickych argumenta.

8)

Odmitnuti urbanistickych argument
Pripomince se nevyhovuje
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Oznaceni urbanistickych namitek za ,subjektivni pocity*
ignoruje standardni odborna kritéria.

Projektant v textové ¢asti odlivodnéni termin ,subjektivni pocit*
fadné popsat a zdlvodnil a pofizovatel se s timto tvrzenim
ztotoznil. Pravé z diivodu, Ze esteticka hodnota nelze méfit ani
vycislit, nebot se nejedna o fyzikalni veli¢inu, jedna se do velké
miry o subjektivni pocit. Estetickd hodnota je pojem, ktery
oznacuje jakou miru krasy, plsobivosti nebo uméleckého dojmu
urcity objekt, jev nebo dilo vyvolava u ¢lovéka. Kazdy c&lovék
vnima krasu jinak. Estetickou hodnotu Ize vSak kvantifikovat
nepfimo skrze subjektivni hodnoceni. A toto zhodnoceni je
v oddvodnéni precizné vyhodnoceno.

Urbanisticka a prostorova kvalita prostfedi byla posuzovana
s ohledem na charakter lokality a jeji vyvoj. Esteticka hlediska
predstavuji kvalitativni kritéria, ktera nelze jednotné kvantifikovat,
a jsou proto posuzovana v Sir§im kontextu urbanistické struktury
a funk&niho uspofadani uzemi.

Projektant tato hlediska v odlvodnéni navrhu zmény popsal
a vyhodnotil v rozsahu odpovidajicim méfitku posuzované
zmeény.

Lenka Matiskova
(25.2.2026)

Pfipominka nenaplfiuje nalezitosti stanovené pravnim pfedpisem,
zejména neni zfejmy vyrok pfipominky, zejména co pfipominkujici
pozaduje. Pfipominka obsahuje pouze jakési hesla bez pozadavku na
Upravu dokumentace (at vyrokové ¢asti nebo oduvodnéni). Jedna se
tedy pouze o konstatovani.

| pfes vy3e uvedené nedostatky pfipominky bylo pfipominkou
zabyvano. Pfipominka byla vyhodnocena také na zakladé
skute€nosti, ze bylo uplatnéno celkem 12 pfipominek a 11 z nich jsou
si obsahové velmi blizké. Casto se li§i pouze v jednotlivych slovech.
Z tohoto d{ivodu se Ize pouze domnivat, Ze opominuta vyrokova ¢ast
pfipominky nebo zavér, je vécné stejny jako napf. u pfipominky
oznacené €. 4 v tomto navrhu vypofadani pfipominek.

Vyporadani pfipominky bylo provedeno také z dGvodu, Ze nebylo
zamérem nevyhoveéni kraceni prav pfipominkujici, jen z ddvodu, ze
byla uplatnéna pfipominka nesplfujici pfislusné nalezitosti. Na
z4kladé vy3e uvedeného, je pfipominka detailné vypofadana
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a odlvodnéna dle ust. § 98 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon,
v platném znéni.

1) Rozpor se zasadou koncepcnosti Uzemniho planovani
(zména vyuziti SM — OK)

Pofizovatel tvrdi, Ze zména vyuziti plochy Z.19 ze SM na OK
»-nemeéni koncepci Uzemniho planu, pouze ji doplfiuje”. Sou€asné
vSak opakované uvadi, Ze dotéené pozemky byly individualné
posouzeny a regulace byla cilené upravena pro konkrétni zamér.
Tento postup je v rozporu se smyslem Uzemniho planovani jako
nastroje koncepc&ni regulace Uzemi, nikoliv nastroje pro
individualni optimalizaci konkrétniho investi€niho zameéru.
Zmeéna, kterd vyjima jednotlivou parcelu z dosavadniho
koncepéniho rezimu a pfizplsobuje regulaci konkrétnimu
zaméru, predstavuje faktickou zménu koncepce, nikoliv jeji
pouhé ,zpfesnéni”.

1) Rozpor se zasadou koncepcénosti Uzemniho planovani (zména

vyuziti SM — OK)

Pripomince se nevyhovuje

Zmeéna zpusobu vyuziti ¢asti rozvojové plochy je navrZena
v ramci zakonného postupu pofizovani zmény uzemniho planu.
Uzemni plan je koncepéni dokument, ktery je ze zakona
pribézné provéfovan a v odlvodnénych pfipadech aktualizovan.
Navrh zmény nepfedstavuje schvaleni konkrétni stavby ani
projektu, ale stanovuje podminky vyuziti plochy s rozdilnym
zpusobem vyuziti.

Projektant v ramci navrhu zmény pfezkoumal vhodnost Upravy
regulace a dospél k zavéru, Zze zména podminek vyuziti casti
plochy je s ohledem na charakter uzemi a jeho navaznosti
pfiméfena a v souladu s cili izemniho planovani.

Zména uzemniho planu je pofizovana v intencich stavebniho
zakona, podnét na pofizeni zmény uzemniho planu mize mimo
jiné podat dle ust. § 109 odst. 1 pism. e) zakona €. 283/2021 Sb.,
stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich pfedpisti oban obce nebo
osoba, ktera ma vlastnicka nebo jina vécna prava k pozemku
nebo stavbé na Uzemi obce v pfipadé uzemniho planu nebo
regulaéniho plan.

V pfipadé pofizovani Zmén Uzemnich pland jsou témeéF vzdy
posuzovany individualni zaméry dle konkrétnich pozadavki
Zadateld. Uzemnim planem nejsou schvalovany konkrétni
projekty, tato agenda pfislusi pFisluSnym organdm, napf.
stavenim afadm. Uzemnim planem jsou stanovovany mimo jiné
také podminky vyuziti ploch s rozdilnym zpusobem vyuziti.
V pfipadé, Ze zpracovatel, autorizovana osoba v oblasti
uzemniho planovani vyhodnoti, Ze je potfebné upravit stanovené
podminky nebo vice konkretizovat, pak je toto feseni v intencich
pFisluSici uzemnimu planu legitimni.

Zmeénou ¢asti plochy v platném znéni tzemniho planu oznacené
SO (po standardizaci SM) nedochazi ke zméné& koncepce
Uzemniho planu. Tato zména je ploSné malého charakteru
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a nevnasi do obce nové funkéni vyuziti, které by jiz v obci nebylo
obsaZzeno. Navic navazuje na stejné vyuziti uzemi na severni
strané a lIze také konstatovat, Ze vyuzZiti ve smyslu obCanské
vybavenosti bylo, resp. je, v ur€ité mife umoznéno i v planém
Uzemnim planu. Na celkovou koncepci Uzemniho planu tak
vymezeni plosné drobné plochy Ok nema vliv.

2) Ztrata stability: Ohrozeni predvidatelného rozvoje
v plose Z.19.

Rozvojova plocha Z.19 byla v platném UP koncipovana jako
celek s jednotnym rezimem (SM + povinnost RP). Navrzena
zména tento celek rozbiji selektivni zménou pouze jedné Casti,
aniz by byla pfehodnocena koncepce celé rozvojoveé lokality.
Tim dochazi k naruseni principu stability a legitimniho ocekavani
vlastnikd i obyvatel, ktefi mohli opravnéné predpokladat, Ze
regulace rozvojové plochy bude feSena systémové a jednotné,
nikoliv diléimi zasahy podle aktualnich zaméru.

2)

Ztrata stability: Ohrozeni pfedvidatelného rozvoje v plose Z.19.
Pripomince se nevyhovuje

Celkova koncepce rozvoje dotéené lokality byla posouzena
vsouladu s § 38 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon.
Vyhodnoceni souladu s cili a ukoly uzemniho planovani je
soucasti textové ¢asti oddvodnéni navrhu zmény.

Posouzeni celé zmény &. 3 UP Netolice a také predmétné lokality
je provedeno v souladu s ustanovenim § 38 stavebniho zakona.
Projektant rovnéz provedl vyhodnoceni souladu s cili a ukoly
uzemniho planovani s odkazem na ust. § 38 zékona €. 283/2021
Sb., stavebniho zakona, v platném znéni. Vyhodnoceni je
uvedeno v textové ¢asti odivodnéni v kapitole b) vyhodnoceni
souladu s cili a ukoly tzemniho planovéani a s poZadavky tohoto
zakona na stranach 4-6. Pofizovatel povaZuje vloZeni totoZzného
textu do odGvodnéni pfipominky za nadbyte¢né.

Proces pofizeni zmény uzemniho planu probihal v souladu s
platnou legislativou a se zapojenim vefejnosti v zakonem
stanovenych fazich. Pribézna aktualizace uzemné planovaci
dokumentace je pfedpokladanym nastrojem reakce na vyvoj v
uzemi a sama o sobé& nepfedstavuje naruSeni legitimnich
ocekavani vlastnikl ¢i obyvatel.

Legitimni o¢ekavani vlastnikl nema podobu prava na zachovani
konkrétni funkce Uzemi po neomezenou dobu, ale spo€iva v tom,
Ze zmény Uzemné planovaci dokumentace probihaji zakonnym
postupem, jsou fadné odivodnéné a nejsou projevem libovule.
Tento pozadavek byl pii pofizovani Zmény &. 3 Uzemniho planu
Netolice spinén.

Samotna skutecnost, ze dochazi ke zméné regulace urcité ¢asti
uzemi, proto nezaklada zasah do vefejnych subjektivnich prav,
pokud je zména provedena v souladu se stavebnim zdkonem, po
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fadném projednani a s vyhodnocenim vefejnych i soukromych
zajmu v tzemi.

Nejvyssi spravni soud ve své ustalené judikature opakované
dovodil, Ze na zachovani stavajici podoby tzemniho planu
neexistuje subjektivni verejné pravo, nebot uUzemni plan je
koncepénim a dynamickym néastrojem rozvoje tuzemi.

Legitimni o¢ekavani viastnik( se pritom nevztahuje k neménnosti
funkéniho vyuZiti pozemkd, ale k tomu, aby zména uzemniho
planu nebyla provedena svévolné, bez racionalniho ddvodu
a bez dodrzeni zakonem stanoveného postupu. Legitimni
ocekavani vlastnik( i obyvatel nebyla procesem pofizeni Zmény
¢. 3 UP Netolice poru$ena, nebot cely proces pofizeni i
zpracovani dokumentace probiha vsouladu s platnou
legislativou (stavebnim zakonem, spravnim fadem, pfislusnych
provadécich predpisu...). Legitimni o¢ekavani by bylo naopak
poruseno v pfipadé, Ze by nedoslo k samotnému projednavani
Uzemné planovaci dokumentace. Také je dulezité konstatovat,
Ze Uzemné planovaci dokumentace jsou ze zakona prabézné
provéfovany a aktualizovany. Jednim z téchto nastrojl je Zprava
o uplatiovani, ve které se zhodnoti navrzena koncepce
tuzemniho planu, naplfiovani navrzeného feSeni. V pfipadé, ze
uzemné planovaci dokumentace nevyhovuje potfebam, je
mozna jeji zména.

V daném pFipadé byla Zména &. 3 Uzemniho planu Netolice
pofizovana v souladu se stavebnim zakonem, po fadném
projednani a s vyhodnocenim dotéenych verejnych i soukromych
zajmu. Pofizovatel proto neshledal, ze by navrzend zména
predstavovala nepfipustny zasah do legitimnich ocCekavani
pfipominkujici.

3) Vypusténi podminky
v konfliktni ¢asti uzemi
Podminka pofizeni regulaéniho planu je zru$ena vyhradné pro
plochu OK, tedy pro ¢ast uzemi, kde dochazi ke stfetu obytné
a komeréni funkce a k navySeni intenzity vyuziti.

Argumentace pofizovatele, Z?e plocha je ,mald” a RP by
»nepfinesl nové poznatky”, je odborné neudrzitelna. Pravé malé

regulaéniho planu pravé

3)

Vypusténi podminky regulaéniho planu pravé v konfliktni &asti
uzemi
Pripomince se nevyhovuje

Jedna se o vécné stejnou pfipominku, ktera byla uplatnéna
k prvnimu projednani. Na zakladé vyporadani pfipominky bylo
dopInéno podrobné zdlvodnéni projektantem, se kterym se
potizovatel ztotoznil.
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prechodové plochy na rozhrani funkci jsou typickym pfipadem,
kdy je podrobnéjsi regulace zadouci, nikoliv nadbyte¢na.

Vypusténim RP dochazi ke snizeni miry regulace tam, kde je
potfeba nejvyssi, coz je v rozporu s principy dobré spravy uzemi.

Nelze v zadném pfipadé souhlasit, Ze se jedna o svévolné
zruSeni podminky regulaéniho planu. Pfi posuzovani pfedmétné
lokality projektant posuzoval celou lokalitu komplexné v souladu
s ustanovenim § 38 zdkona &. 283/2021 Sb., stavebni zakon,
v platném znéni.

V souladu s ust. § 81 zakona ¢&. 283/2021 Sb., stavebni zakon,
v platném znéni: Uzemni plan miZe ve vybranych plochach nebo
koridorech uloZit pofizeni uUzemni studie nebo vydani
regulaéniho planu jako podminku pro rozhodovani v uzemi
a stanovi zakladni podminky pro pofizeni Uzemni studie
a zakladni podminky pro pofizeni regulaéniho planu nebo zadani
regulaéniho planu a Ihdtu pro vioZzeni Uzemni studie do
narodniho geoportalu Uzemniho planovani nebo pro nabyti
ucCinnosti regula¢niho planu, ktera nesmi byt v obou pfipadech
del$i nez 6 let od nabyti ucinnosti uzemniho planu. Marnym
uplynutim stanovené Ihlty pozbyva uvedena podminka platnosti.
S ohledem na vy$e uvedené obsahuje Zména &. 3 UP Netolice
také konkrétni Ihtu, do které musi byt regulaéni plan pofizen. Po
jejim uplynuti jiz neni podminka regulaéniho planu zavazna.
Stavebni zdkon nezaklada subjektivni vefejné pravo na pofizeni
regulaéniho planu, a to ani v pfipadé, Ze uzemni plan v minulosti
nestanovil Ih(tu pro jeho pofizeni. Nové pofizovana zména jiz
tuto povinnost ze zakona ma a dostava ji. Marné uplynuti této
Ihity v budoucnu nevyvolava povinnost regulac¢ni plan pofidit
a samo o sobé neni nezakonnym stavem.

Za situace, kdy by Ihata pro pofizeni regula¢niho planu jiz
uplynula, by bez provedeni zmény uzemniho planu regulaéni
plan pofizen rovnéz nebyl, aniz by tim doSlo k poruseni
stavebniho zdkona. Navrh zmény uzemniho planu proto
nepfedstavuje rezignaci na regulaci, ale naopak transparentné
reflektuje skuteény stav v Uzemi a nahrazuje neaktudlni
podminku regulaéniho planu pfimo uplatnitelnou regulaci
v textové &asti uzemniho planu.

Postup pofizovatele je v souladu s koncep&ni a dynamickou
povahou Uzemniho planu a s opravnénim stanovit a ménit
podminky v Uzemi. Upusténi od pozadavku regulacniho planu
v této Casti uzemi proto neni projevem libovile ani oslabeni
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regulace, ale vysledkem pfehodnoceni jeji nezbytnosti
v navaznosti na vyvoj uzemi.

Rozhodnuti vylougit povinnost pofizeni regulaéniho planu pouze
pro Cast plochy s vyuzitim OK vychazi z posouzeni rozsahu,
charakteru a urbanistickych vazeb dotéeného uzemi. Jedna se
o ploSné omezeny celek navazujici na stavajici obCanské
vybaveni a s jednozna¢nym dopravnim napojenim.

Projektant dospél k zavéru, Ze pofizeni regulacniho planu by
viomto pfipadé nepfineslo nové relevantni poznatky
k uspofadani uzemi, které by nebylo mozné fesit prostfednictvim
regulativl Uzemniho planu a navazujicich Fizeni. Pro zbyvajici
Casti rozvojové plochy Z.19 je podminka regulaéniho planu
nadale zachovana.

Navrh zmény tak respektuje rozdilny charakter jednotlivych ¢asti
lokality a odpovida zasadé pfiméfenosti.

Rozsah provéfeni uzemi pofizenim regulaéniho planu je upraven
tak, ze z povinnosti pofidit regulaéni plan je vylou€ena pouze
plocha s vyuzitim OK, tj. obcanské vybaveni komeréni.
V celkovém rozsahu vymezené zastavitelné plochy je vyuZziti pro
komeréni ob&anské vybaveni plosné marginalni. Jedna se
o plochu navazujici na jiz existujici ob&anskou vybavenost,
plochu s bezproblémovym dopravnim napojenim. Plocha svoji
velikosti v podstaté neumozriuje vyraznéjSi moznosti modifikace
vnitfnich vazeb, které by bylo nezbytné provéfit v dalSi uzemné
planovaci dokumentaci. Téz dalSi Casti uzemi zafazené do
plochy Z.19 nejsou fakticky zavislé na FeSeni Uzemi zafazeného
do plochy OK, proto dal$i provéfeni Gzemi regulacnim planem by
z pozice urbanistického feSeni lokality nepfineslo vyrazné nové
poznatky. Ve své podstaté je jedna o plochu o rozloze cca
2000 m2, coz v pfirovnani napf. o rozvolnéné zastavbé
rodinnych domU pfedstavu plochy pro dva rodinné domy. Pro
uzemi o takovéto rozloze neni ekonomické a ani Zadouci
pofizovat dalSi zavaznou uzemné planovaci dokumentaci. Pro
ostatni Uzemi, které je pfevazné uréeno pro obytnou funkci, je
zadouci podminku regula¢niho planu zachovat (resp. podminku
pofizeni dvou regulacnich plana), protoze zde se jedna o plo$né
rozsahlé uzemi, v némz nejsou zjevné zejmeéna vnitfni dopravni
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vazby a vedeni technické infrastruktury a ani prostorové
uspofadani budouci vystavby a mohlo by zde dojit nevhodnym
situovanim vystavby k nehospodarnému vyuziti celé rozvojové
lokality.

Projektant posoudil pfedmétnou lokalitu rovnéz s ohledem na
rozdilny charakter uzemi. Charakter Gzemi se postupem doby
vyviji a s tim se méni také i celkovy dojem uli¢niho prostoru.
Hodnoceni estetické hodnoty prostfedi je zcela subjektivni pocit,
ktery neni mozné nikterak posoudit. Charakter Gzemi se méni
a to tak, ze do nedavné doby se nachazely pfilehlé obytné domy
(v ploSe BU), na konci mésta a zastavba mésta touto zastavbou
byla ukon&ena. Mezi lety 2019-2022 zadala probihat vystavba na
ploSe k tomu ucelu uréena (supermarket a Cerpaci stanice
pohonnych hmot) a tim doSlo ke zméné charakteru Uzemi.
Koncové obytné objekty najednou prestaly byt na konci mésta
a zacinaji se postupné dostavat do stfedu zastavby. Postupnym
zastavovanim vymezené plochy dochazi k tvorbé nového
vnimani uliéniho prostoru.

Jiz pfi tvorb& dzemniho planu bylo uvazovano s postupnym
rozvojem bydleni s vy85i mirou ob&anské vybavenosti.
Pfedmétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komeréni
zbény a bydleni. Komercni zoéna je zde zastoupena plochami OK
(Ob&anské vybaveni komeréni), VU (vyroba vSeobecna)
a plocha SM (smiSena méstska). Tyto plochy zastupuji zejména
rozvoj podnikani, ktery je doplnén o moznosti bydleni respektive
bydleni s vy3Sim podilem ob&anské vybavenosti doplnéné
neruSicimi vyrobnimi a nevyrobnimi sluzbami. Zéna bydleni je
zde zastoupena plochou BU (bydleni vSeobecné), ktera
pfedstavuje Cisté bydleni, pfipadné je pfipustny minimalni rozvoj
ob&anské vybavenosti.

Zvy$e uvedeného je patrné, ze Zména UP neméni stanovenou
koncepci uzemniho planu, ale pouze doplfiuje jiz dfive navrzené
feSeni. Z dldvodu, Ze predmétné pozemky (parc. €. 4500/2
a 4500/3 k.u. Netolice) mély pro navrzeny zamér nedostateéné
podminky, byly tyto pozemky individualné posouzeny Zménou
UP. Zména UP provéfila s ohledem na koordinaci vefejnych
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a soukromych zajm0 podminky v tzemi. Podminky v izemi byly
stanoveny v souladu s poZadavky platné legislativy (zastoupeni
vefejnych zajm{ - dotéenych organ( statni spravy) tak
i soukromych zajm0 (zajmy Zadatele, vlastnika pozemku
a vefejnosti). Nezbytnost potfeby zmény je vyvolana pravé
s ohledem na zachovani udrzitelného rozvoje uzemi a podpory
rozvoje obcanského vybaveni. Ztéchto ddvodd byly pro
opakované projednavani upraveny podminky vyuziti plochy OK.
Uzemnim planem jsou stanovovany mimo jiné také podminky
vyuziti ploch s rozdilnym zplsobem vyuziti. V pfipadé, ze
zpracovatel, autorizovana osoba v oblasti Uzemniho planovani
vyhodnoti, Ze je potfebné upravit stanovené podminky nebo vice
konkretizovat, pak je toto feSeni v intencich pfislusici uzemnimu
planu legitimni.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy ur€itym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou ¢&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamné;jsi vliv na zvy3eni
environmentalni stopy. Z tohoto divodu je povazovano navrzené
feSeni za urcity kompromis, ve kterém je evidentni, Ze dojde ke
zvySeni negativnich dopadl, avSak minimalniho mozného
rozsahu.

4) Neurditost a
podminek

Podminky stanovené pro plochu Z.19/0OK (omezeni provozni
doby, omezeni svételného smogu, prokazani hluku) jsou

formulovany neurcité, s pouzitim vyrazi typu ,napf.”, bez
stanoveni konkrétnich parametrd nebo zavaznych limita.

Takto formulované podminky nepfedstavuji plnohodnotné
regulativy Gzemniho planu, ale pouze popis béZnych pozadavki
navazujicich fizeni. Uzemni plan tim rezignuje na svou regulaéni
roli a pfesouva odpovédnost az do naslednych povolovacich
procesu.

nevynutitelnost nové stanovenych

4)

Neurcitost a nevynutitelnost nové stanovenych podminek
Pripomince se nevyhovuje

Stanovené podminky vychazeji ze zakonnych pozadavku a jsou
navrzeny v podrobnosti pfislusici uzemnimu planu. Podminky
vyuziti plochy jsou stanoveny v rozsahu podrobnosti pfislusejici
Uzemnimu planu. Uzemni plan stanovuje limity vyuZiti uzemi,
jejichZ naplnéni je ovéfovano v navazujicich spravnich fizenich,
kde do procesu vstupuji pfislusné dotcené organy.

Stanovené podminky (napf. k ochrané pred hlukem a svételnym
znecisténim) jsou zakonné& vymahatelné a nejsou pouhymi
doporucenimi.
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Konkrétni stavebni feSeni je nad ramec podrobnosti Uzemniho
planu a nem(ze byt tedy promitnuto do podminek vyuZiti.
V nasledné procesni fazi bude konkrétni feSeni predlozeno
pFisluSnym organdm pro vydani zavaznych stanovisek. V ramci
pfedmétné plochy jsou stanoveny podminky vyuZiti, Ize rozumét
regulace, které musi byt v dalSich procesnich fazi spinény. Je
tedy zfejmé, Ze Uzemni plan stanovuje limity, které jsou zakonné
vymahatelné.

5) Vnitini rozpor v regulaci zastavénosti plochy Z.19

V textové &asti UP je obecné& stanovena maximalini zastavénost
ploch OK, avSak u plochy Z.19 je soufasné& uvedeno, ze
zastavénost neni stanovena.

Tento stav vytvafi vnitini rozpor v zavazné ¢asti uizemniho planu
a vede k pravni nejistot& ohledné skute€né miry regulace.
Soucasné je v odlivodnéni opakované uvadéno, Ze zastavénost
byla ,individualné posouzena a navySena“ aniz by bylo ziejmé,
jakéa konkrétni hodnota je zdvazna.

5)

Vnitfni rozpor v regulaci zastavénosti plochy Z.19
Pripomince se nevyhovuje
| pfestoze se jedna o zastavitelnou plochu s oznacenim Z2.19, je
plocha podrobnéji ¢lenéna na plochy s rozdilnym zplUsobem
vyuziti:

e SmiSené obytné méstské (SM)

e Vyroba vSeobecna (VU)

o Obcanské vybaveni komercni (OK)

Pro kazdou plochu s rozdilnym zplsobem vyuziti jsou stanoveny
podminky vyuziti. Kazda plocha s rozdilnym zplsobem vyuziti
ma stanoveny podminky vyuziti odliSné tak, aby podminky
odpovidaly pozadované funkci. Je zfejmé, Ze tedy nedochazi
k vnitfnimu rozporu zavazné ¢asti dokumentace. Tento postup je
standardni a nepfedstavuje vnitfni rozpor zavazné Casti
uzemniho planu. OdliSné regulativy v rdmci jedné rozvojové
plochy jsou uplatfiovany rovnéz u jinych ploch vymezenych v UP
Netolice.

Podminky vyuziti tzemi se mohou také lisit i v ramci stejného
zpUsobu vyuziti a také se nejedna o vnitfni rozpor v dokumentaci.
Jako pfiklady Ize uvést cela fada:

Napf. plocha Z.18, Z.32, Z.43 — vymezené se zpusobem vyuZiti
bydleni vSeobecné, v pfipadé plochy Z.14 se zplsobem vyuziti
rekreace individualni...

6) Pouziti urbanistické studie jako podkladu bez jejiho
fadného projednani

6)

Pouziti urbanistické studie jako podkladu bez jejiho fadného
projednani
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Odlvodnéni zmé&ny UP se opira o urbanistickou studii ,Myci
centrum Netolice”, ktera vSak nebyla soucasti projednavané
dokumentace pfi pfedchozim vefejném projednani a vefejnost se
k ni nemohla vyjadfit.

Pouziti podkladu, ktery nebyl transparentné zpfistupnén
a projednan, predstavuje procesni vadu, nebot omezuje pravo
vefejnosti na informovanou Ucast v procesu pofizovani UP.

Pripomince se nevyhovuje

Urbanisticka studie byla vyuzita jako podplrny koncepéni
podklad pro posouzeni moznosti feSeni Uuzemi. Nejedna se
o uzemni studii ve smyslu stavebniho zakona, ani o zavazny
podklad, ktery by sam o sobé zakladal prava &i povinnosti. Jeji
zpracovani nepodléha samostatnému projednani.

Pouziti urbanistické studie jako nezavazného odborného
podkladu je v tzemnim planovani bézné. Zapracovani (nebo téz
prilozeni) studie do odlvodnéni bylo provedeno na zakladé
vyporadani pfipominek k vefejnému projednani. Na zakladé
uplatnéného podnétu na zménu uzemniho planu byl zcela zfejmy
zameér zadatele, a proto studie nemusela byt pfilozena.

Jedna se o podklad, ktery svou povahou nepfislusi vefejnému
projednani. Studie byla vyhotovena jako podklad pro zménu
uzemné planovaci dokumentace, ktera je jiz projednavana dle
zakona. Zpracovani ani pofizeni Uzemni studie nebylo z Zadného
titulu pozadovano. Zatimco pojem ,uzemni studie“ je de jure
pojem ukotveny v zakoné. Urbanisticka studie tento status nema
a jedna se o analogii k pojmu architektonicka studie.

Napf. architektonické studie rodinnych domu se také
neprojednavaji.

Podstatné je, zZe vysledné feSeni bylo projednano v ramci
zakonného procesu zmény UP, véetn& opakovaného projednani.
Z vySe uvedeného je zfejmé, ze k procesnimu pochybeni
nedoslo.

7) Deklaratorni hodnoceni dopadi bez vécného

odlivodnéni

Pofizovatel opakované uvadi, ze negativni dopady zaméru (hluk,
doprava, zatéZ okoli) budou ,minimalni” a Ze feSeni je
.kompromisem”. Tato tvrzeni v8ak nejsou podloZzena Zadnym
vécnym odudvodnénim ani zakladnim datovym ramcem.

Pouhé konstatovani ,minimality dopad(” bez vysvétleni na
z4kladé ¢eho k tomuto zavéru bylo dospéno, neodpovida
pozadavkim na pfezkoumatelné odGvodnéni opatfeni obecné
povahy.

7)

Deklaratorni hodnoceni dopadd bez vécného odivodnéni
Pripomince se nevyhovuje

Ve vyrokové ¢asti jsou uvadény pouze podminky, které jasné deklaruji
stavebnikovi limity, kterymi se musi fidit, a které musi byt splnény.
Zménou uzemniho planu byly stanoveny podminky, které vychdzeji
z maximalnich pfipustnych limitli. Maximalni ptipustny limit je takovy
limit, ktery nebude pfekracovat nejvyse povolené hodnoty, a je jedna se
tedy o minimalni dopady. Tyto dopady jsou opfeny o pravni ramec.
Odlvodnéni navrhu zmény obsahuje popis Uvah, na jejichz
zakladé bylo navrzené feSeni zvoleno. V ramci odGvodnéni jsou
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vyhodnocovany a zdavodnény skutecnosti, které vedly
projektanta k navrzenému FeSeni. Vramci odlvodnéni je
provedena pfezkoumatelna Uvaha, z niz je mozné dovodit zaver
navrzeného feSeni Zmény &. 3 UP Netolice.

Posouzeni celé zmény &. 3 UP Netolice a také predmétné lokality
je provedeno v souladu s ustanovenim § 38 stavebniho zakona.
Projektant rovnéz provedl vyhodnoceni souladu s cili a ukoly
uzemniho planovani s odkazem na ust. § 38 zakona ¢&. 283/2021
Sb., stavebniho zakona, v platném znéni. Vyhodnoceni je
uvedeno v textové ¢asti oduvodnéni v kapitole b) vyhodnoceni
souladu s cili a ukoly tzemniho planovani a s poZzadavky tohoto
zakona na stranach 4-6. Pofizovatel povazuje viozZeni totozného
textu do odivodnéni pfipominky za nadbytecné.

Dle ustanoveni § 38 odst. 5 zakona ¢&. 283/2021 Sb., stavebni
zakon v platném znéni, mimo jiné uvadi ,...koordinuji vefejné
zajmy v Uzemi a podnéty na provedeni zmén v Uzemi...“. Pravé
vySe uvedené koordinace zajmU( jsou zpravidla mozné az po
Ustupku nékteré ze stran, jinymi slovy dochazi ke kompromisu
nebo dohodé. VSechny tyto vyrazy maji stejny vyznam.
Obdobné je k této skutecnosti pfistupovano dle ust. § 39 pism. j)
stejného zakona. Jedna se o ustanoveni cill a Ukold uzemniho
planovani.

8) Redukce urbanistické a socialni argumentace na
»Subjektivni pocity”

Pofizovatel v reakci na namitky tykajici se urbanistické kvality,
vefejného prostoru a identity mista uvadi, Ze se jedna
0 ,subjektivni pocity”, které nelze posuzovat.

Tim dochazi k odmitnuti odborné urbanistické argumentace,
pfestoZe kvalita prostfedi, pfechodové zony a vztahy funkci jsou
standardné hodnotitelnymi urbanistickymi kategoriemi. Takovy
pfistup je v rozporu s roli tzemniho planovani jako odborné
discipliny.

8)

Redukce urbanistické a socialni argumentace na ,subjektivni
pocity*

Pripomince se nevyhovuje

Projektant v textové ¢asti odivodnéni termin ,subjektivni pocit*
fadné popsat a zd(lvodnil a pofizovatel se s timto tvrzenim
ztotoznil. Pravé z davod(, Ze esteticka hodnota nelze méfit ani
vycislit, nebot’ se nejedna o fyzikalni veli€inu, jedna se do velké
miry o subjektivni pocit. Estetickd hodnota je pojem, ktery
oznacuje jakou miru krasy, pUsobivosti nebo uméleckého dojmu
urcity objekt, jev nebo dilo vyvolava u &lovéka. Kazdy ¢lovék
vhima krasu jinak. Estetickou hodnotu lze v8ak kvantifikovat
nepfimo skrze subjektivni hodnoceni. A toto zhodnoceni je
v odlvodnéni precizné vyhodnoceno.

Urbanisticka a prostorova kvalita prostfedi byla posuzovana
s ohledem na charakter lokality a jeji vyvoj. Estetickd hlediska
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predstavuji kvalitativni kritéria, ktera nelze jednotné kvantifikovat,
a jsou proto posuzovana v Sir§im kontextu urbanistické struktury
a funkéniho usporadani uzemi.

Projektant tato hlediska v odGvodnéni navrhu zmény popsal
a vyhodnotil v rozsahu odpovidajicim méfitku posuzované
zmény.

10.

Marie Matiskova
(27.2.2026)

Pfipominka nenaplfiuje nalezitosti stanovené pravnim pfedpisem,
zejména neni zfejmy vyrok pfipominky, zejména co pfipominkujici
pozaduje. Pfipominka obsahuje pouze jakési hesla bez pozadavku na
Upravu dokumentace (at vyrokové ¢asti nebo odidvodnéni). Jedna se
tedy pouze o konstatovani.

| pfes vySe uvedené nedostatky pfipominky bylo pfipominkou
zabyvano. Pfipominka byla vyhodnocena také na zakladé
skute€nosti, ze bylo uplatnéno celkem 12 pfipominek a 11 z nich jsou
si obsahové velmi blizké. Casto se li§i pouze v jednotlivych slovech.
Z tohoto dlivodu se Ize pouze domnivat, Ze opominuta vyrokova ¢ast
pfipominky nebo zavér, je vécné stejny jako napf. u pfipominky
oznacené €. 4 v tomto navrhu vypofadani pfipominek.

Vyporadani pfipominky bylo provedeno také z divodu, Zze nebylo
zamérem nevyhoveéni kraceni prav pfipominkujici, jen z ddvodu, ze
byla uplatnéna pfipominka nesplfujici pfisluSsné nalezitosti. Na
zakladé vySe uvedeného, je pfipominka detailné vypofadana
a odivodnéna dle ust. § 98 zakona €. 283/2021 Sb., stavebni zakon,
v platném znéni.

1) Nerespektovani principu koncepéni kontinuity pfi
zméné funkéniho vyuziti z ploch smiSenych (SM) na
plochy komeréni (OK).

Pofizovatel tvrdi, Ze zména vyuziti plochy Z.19 ze SM na OK
»,nemeni koncepci tzemniho planu, pouze ji doplrfiuje”. Sou€asné
vSak opakované uvadi, ze dot€ené pozemky byly individualné
posouzeny a regulace byla cilené upravena pro konkrétni zamér.
Tento postup je v rozporu se smyslem Uzemniho planovani jako
nastroje koncep&ni regulace uzemi, nikoliv nastroje pro
individualni optimalizaci konkrétniho investi€niho zameéru.

1) Nerespektovani principu koncepcni kontinuity pfi zméné
funkéniho vyuziti z ploch smiSenych (SM) na plochy komercni
(OK).

Pripomince se nevyhovuje

Zména zpusobu vyuziti ¢asti rozvojové plochy je navrzena
v ramci zdkonného postupu pofizovani zmény uzemniho planu.
Uzemni plan je koncepéni dokument, ktery je ze zakona
pribézné provéfovan a v oddvodnénych pfipadech aktualizovan.
Navrh zmény nepfedstavuje schvaleni konkrétni stavby ani
projektu, ale stanovuje podminky vyuZiti plochy s rozdilnym
zpUsobem vyuziti.
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Zmeéna, kterd vyjimd jednotlivou parcelu z dosavadniho
koncepéniho rezimu a pfizplsobuje regulaci konkrétnimu
zaméru, predstavuje faktickou zménu koncepce, nikoliv jeji
pouhé ,zpfesnéni”.

Projektant v ramci navrhu zmény pfezkoumal vhodnost Upravy
regulace a dospél k zavéru, Zze zména podminek vyuZziti ¢asti
plochy je s ohledem na charakter uzemi a jeho navaznosti
pfiméfena a v souladu s cili izemniho planovani.

Zména uzemniho planu je pofizovana v intencich stavebniho
zakona, podnét na pofizeni zmény uzemniho planu maze mimo
jiné podat dle ust. § 109 odst. 1 pism. e) zakona €. 283/2021 Sb.,
stavebni zakon, ve znéni pozdéjSich predpisi oban obce nebo
osoba, ktera ma vlastnicka nebo jina vécna prava k pozemku
nebo stavbé na Uzemi obce v pfipadé uzemniho planu nebo
regulacniho plan.

V pfipadé pofizovani Zmén Gzemnich pland jsou témér vzdy
posuzovany individualni zaméry dle konkrétnich pozadavki
Zadateld. Uzemnim planem nejsou schvalovany konkrétni
projekty, tato agenda pfislusi pfisluSnym organim, napf.
stavenim aradtim. Uzemnim planem jsou stanovovany mimo jiné
také podminky vyuziti ploch s rozdilnym zplsobem vyuziti.
V pfipadé, Ze zpracovatel, autorizovana osoba v oblasti
uzemniho planovani vyhodnoti, Ze je potfebné upravit stanovené
podminky nebo vice konkretizovat, pak je toto feSeni v intencich
pfisluSici uzemnimu planu legitimni.

Zménou &asti plochy v plathém znéni tzemniho planu oznacené
SO (po standardizaci SM) nedochazi ke zmeéné koncepce
uzemniho planu. Tato zména je plosné malého charakteru
a nevnasi do obce nové funkéni vyuziti, které by jiz v obci nebylo
obsazeno. Navic navazuje na stejné vyuziti uzemi na severni
strané a lze také konstatovat, ze vyuziti ve smyslu ob&anské
vybavenosti bylo, resp. je, v urCité mife umoznéno i v planém
Uzemnim planu. Na celkovou koncepci Uuzemniho planu tak
vymezeni plodné drobné plochy Ok nema vliv.

2) Ztrata stability: Ohrozeni predvidatelného rozvoje
v plose Z.19

Rozvojova plocha Z.19 byla v platném UP koncipovana jako
celek s jednotnym reZimem (SM + povinnost RP). NavrZena

2)

Ztrata stability: Ohrozeni pfedvidatelného rozvoje v plose Z.19
Pripomince se nevyhovuje

Celkova koncepce rozvoje dotlené lokality byla posouzena
vsouladu s § 38 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon.
Vyhodnoceni souladu s cili a ukoly uzemniho planovani je
soucCasti textové €asti oddvodnéni navrhu zmény. Posouzeni
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zmeéna tento celek rozbiji selektivni zménou pouze jedné &asti,
aniz by byla pfehodnocena koncepce celé rozvojové lokality.
Tim dochazi k naruSeni principu stability a legitimniho o&ekavani
vlastnikl i obyvatel, ktefi mohli opravnéné predpokladat, ze
regulace rozvojové plochy bude feSena systémové a jednotné,
nikoliv diléimi zasahy podle aktualnich zamérd.

celé zmény &. 3 UP Netolice a také predmétné lokality je
provedeno v souladu s ustanovenim § 38 stavebniho zakona.
Projektant rovnéz provedl vyhodnoceni souladu s cili a ukoly
uzemniho planovani s odkazem na ust. § 38 zakona ¢&. 283/2021
Sb., stavebniho zakona, v platném znéni. Vyhodnoceni je
uvedeno v textové ¢asti odivodnéni v kapitole b) vyhodnoceni
souladu s cili a ukoly tzemniho planovani a s poZzadavky tohoto
zakona na stranach 4-6. Pofizovatel povazuje vlozeni totozného
textu do odlivodnéni pfipominky za nadbyte¢né.

Proces pofizeni zmény Uzemniho planu probihal v souladu s
platnou legislativou a se zapojenim vefejnosti v zakonem
stanovenych fazich. Pribézna aktualizace Uzemné planovaci
dokumentace je predpokladanym nastrojem reakce na vyvoj v
Uzemi a sama o sobé& nepiedstavuje naruSeni legitimnich
oc¢ekavani vlastniku ¢i obyvatel.

Legitimni o¢ekavani vlastniki nema podobu prava na zachovani
konkrétni funkce uzemi po neomezenou dobu, ale spociva v tom,
Ze zmény Uzemné planovaci dokumentace probihaji zakonnym
postupem, jsou fadné odlvodnéné a nejsou projevem libovule.
Tento pozadavek byl pii pofizovani Zmény &. 3 Uzemniho planu
Netolice splnén.

Samotna skutecnost, Ze dochazi ke zméné regulace uréité Casti
uzemi, proto nezaklada zasah do vefejnych subjektivnich prav,
pokud je zmé&na provedena v souladu se stavebnim zdkonem, po
fadném projednani a s vyhodnocenim vefejnych i soukromych
zajmu v Uzemi.

Nejvy3si spravni soud ve své ustalené judikature opakované
dovodil, Ze na zachovani stavajici podoby tzemniho planu
neexistuje subjektivni verejné pravo, nebot uUzemni plan je
koncepénim a dynamickym nastrojem rozvoje tizemi.

Legitimni oCekavani viastnik( se pritom nevztahuje k neménnosti
funkéniho vyuziti pozemkd, ale k tomu, aby zména tzemniho
planu nebyla provedena svévolné, bez racionalniho duavodu
a bez dodrZzeni zakonem stanoveného postupu. Legitimni
oCekavani vlastnikl i obyvatel nebyla procesem pofizeni Zmény
&. 3 UP Netolice poru$ena, nebot cely proces pofizeni i
zpracovani dokumentace probiha vsouladu s platnou
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legislativou (stavebnim zakonem, spravnim fadem, pfislusnych
provadécich predpisu...). Legitimni o¢ekavani by bylo naopak
poruseno v pfipadé, Zze by nedoSlo k samotnému projednavani
uzemné planovaci dokumentace. Také je dllezité konstatovat,
Ze Uzemné planovaci dokumentace jsou ze zakona prabézné
provérovany a aktualizovany. Jednim z téchto nastrojli je Zprava
o uplathovani, ve které se zhodnoti navrzena koncepce
uzemniho planu, naplfovani navrzeného feSeni. V pfipadé, zZe
uzemné planovaci dokumentace nevyhovuje potfebam, je
mozna jeji zména.

V daném pfipadé byla Zména &. 3 Uzemniho planu Netolice
pofizovana v souladu se stavebnim zakonem, po fadném
projednani a s vyhodnocenim dot&enych verfejnych i soukromych
zajm0. Pofizovatel proto neshledal, ze by navrzena zména
predstavovala nepfipustny zasah do legitimnich ocekavani
pfipominkujici.

3) Rezignace na podrobnou regulaci: Odstranéni

povinnosti regulaéniho planu

Podminka pofizeni regula&niho planu je zrudena vyhradné pro
plochu OK, tedy pro ¢ast uzemi, kde dochazi ke stfetu obytné
a komer¢ni funkce a k navyseni intenzity vyuziti.

Argumentace pofizovatele, ze plocha je ,mald” a RP by
»nepfinesl nové poznatky”, je odborné neudrzitelna. Pravé malé
pfechodové plochy na rozhrani funkci jsou typickym pfipadem,
kdy je podrobnéjsi regulace Zadouci, nikoliv nadbyte¢na.

Vypusténim RP dochazi ke snizeni miry regulace tam, kde je
potfeba nejvyssi, coZ je v rozporu s principy dobré spravy uzemi.

3)

Rezignace na podrobnou regulaci: Odstranéni povinnosti
regulacniho planu

Pripomince se nevyhovuje

Jedna se o vécné stejnou pfipominku, ktera byla uplatnéna
k prvnimu projednani. Na zakladé vyporadani pfipominky bylo
doplnéno podrobné zddvodnéni projektantem, se kterym se
pofizovatel ztotoznil.

Nelze v zadném pfipadé souhlasit, Zze se jedna o svévolné
zruSeni podminky regulaéniho planu. Pfi posuzovani pfedmétné
lokality projektant posuzoval celou lokalitu komplexné v souladu
s ustanovenim § 38 z&kona &. 283/2021 Sb., stavebni zakon,
v platném znéni.

V souladu s ust. § 81 zakona €. 283/2021 Sb., stavebni zakon,
v platném znéni: Uzemni plan muzZe ve vybranych plochach nebo
koridorech uloZit pofizeni Uzemni studie nebo vydani
regulaéniho planu jako podminku pro rozhodovani v uzemi
a stanovi zakladni podminky pro pofizeni uzemni studie
a zakladni podminky pro pofizeni regula¢niho planu nebo zadani
regulaéniho planu a Ihatu pro viozeni Uzemni studie do
narodniho geoportalu Uzemniho planovani nebo pro nabyti
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ucinnosti regulaéniho planu, ktera nesmi byt v obou pfipadech
delSi nez 6 let od nabyti G€innosti uzemniho planu. Marnym
uplynutim stanovené Ihlty pozbyva uvedena podminka platnosti.
S ohledem na vy$e uvedené obsahuje Zména &. 3 UP Netolice
také konkrétni Ihdtu, do které musi byt regulaéni plan pofizen. Po
jejim uplynuti jiz neni podminka regulac¢niho planu zavazna.
Stavebni zakon nezaklada subjektivni vefejné pravo na pofizeni
regulacniho planu, a to ani v pfipadé€, Ze uzemni plan v minulosti
nestanovil Ihdtu pro jeho pofizeni. Nové pofizovana zména jiz
tuto povinnost ze zakona ma a dostava ji. Marné uplynuti této
Ihiity v budoucnu nevyvolava povinnost regulaéni plan pofidit
a samo o sobé& neni nezakonnym stavem.

Za situace, kdy by Ihl{ita pro pofizeni regulaéniho planu jiz
uplynula, by bez provedeni zmény uzemniho planu regulaéni
plan pofizen rovnéz nebyl, aniz by tim doslo k poruseni
stavebniho zakona. Navrh zmény uzemniho planu proto
nepredstavuje rezignaci na regulaci, ale naopak transparentné
reflektuje skuteény stav v Uzemi a nahrazuje neaktudlni
podminku regulaéniho planu pfimo uplatnitelnou regulaci
v textové &asti uzemniho planu.

Postup pofizovatele je v souladu s koncepéni a dynamickou
povahou uUzemniho planu a s opravnénim stanovit a ménit
podminky v Uzemi. Upusténi od pozadavku regulacniho planu
v této Casti uzemi proto neni projevem liboviile ani oslabeni
regulace, ale vysledkem pfehodnoceni jeji nezbytnosti
v navaznosti na vyvoj izemi.

Rozhodnuti vyloucit povinnost pofizeni regulacniho planu pouze
pro Cast plochy s vyuzitim OK vychazi z posouzeni rozsahu,
charakteru a urbanistickych vazeb dotéeného Uzemi. Jedna se
o ploSné omezeny celek navazujici na stavajici obCanské
vybaveni a s jednoznaénym dopravnim napojenim.

Projektant dospél k zavéru, Ze pofizeni regulacniho planu by
vtomto pfipadé nepfineslo nové relevantni poznatky
k uspofadani uzemi, které by nebylo moZné Fesit prostfednictvim
regulativil Uzemniho planu a navazujicich fizeni. Pro zbyvajici
Casti rozvojové plochy Z.19 je podminka regulaéniho planu
nadale zachovana.
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Navrh zmény tak respektuje rozdilny charakter jednotlivych ¢asti
lokality a odpovida zasadé pfiméfenosti.

Rozsah provéfeni Uzemi pofizenim regulacniho planu je upraven
tak, Ze z povinnosti pofidit regulaéni plan je vylou€ena pouze
plocha s vyuzitim OK, tj. ob¢anské vybaveni komeréni.
V celkovém rozsahu vymezené zastavitelné plochy je vyuZiti pro
komercni obCanské vybaveni ploSné marginalni. Jedna se
o plochu navazujici na jiz existujici ob&anskou vybavenost,
plochu s bezproblémovym dopravnim napojenim. Plocha svoji
velikosti v podstaté neumoznuje vyraznéj$i moznosti modifikace
vnitfnich vazeb, které by bylo nezbytné provéfit v dalsi uzemné
planovaci dokumentaci. Téz dalSi Casti uzemi zafazené do
plochy Z.19 nejsou fakticky zavislé na FeSeni Uzemi zafazeného
do plochy OK, proto dalSi provéfeni tzemi regulaénim planem by
z pozice urbanistického feseni lokality nepfineslo vyrazné nové
poznatky. Ve své podstaté je jedna o plochu o rozloze cca
2000 m?, coz v pfirovnani napf. o rozvolnéné zastavbé
rodinnych domu pfedstavu plochy pro dva rodinné domy. Pro
uzemi o takovéto rozloze neni ekonomické a ani Zadouci
pofizovat dalSi zavaznou Uuzemné planovaci dokumentaci. Pro
ostatni Uzemi, které je pfevazné uréeno pro obytnou funkci, je
Z4adouci podminku regulaéniho planu zachovat (resp. podminku
pofizeni dvou regulacnich plana), protoze zde se jedna o plosné
rozsahlé uzemi, v némz nejsou zjevné zejmeéna vnitfni dopravni
vazby a vedeni technické infrastruktury a ani prostorové
usporadani budouci vystavby a mohlo by zde dojit nevhodnym
situovanim vystavby k nehospodarnému vyuziti celé rozvojové
lokality.

Projektant posoudil pfedmétnou lokalitu rovnéz s ohledem na
rozdilny charakter uzemi. Charakter Gzemi se postupem doby
vyviji a s tim se méni také i celkovy dojem uli¢niho prostoru.
Hodnoceni estetické hodnoty prostfedi je zcela subjektivni pocit,
ktery neni mozné nikterak posoudit. Charakter uzemi se méni
a to tak, ze do nedavné doby se nachazely pfilehlé obytné domy
(v plode BU), na konci mésta a zastavba mésta touto zastavbou
byla ukon&ena. Mezi lety 2019-2022 za&ala probihat vystavba na
plode k tomu u&elu ur€end (supermarket a &erpaci stanice
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pohonnych hmot) a tim doSlo ke zméné charakteru Gzemi.
Koncové obytné objekty najednou pfestaly byt na konci mésta
a zacinaji se postupné dostavat do stfedu zdstavby. Postupnym
zastavovanim vymezené plochy dochazi k tvorb& nového
vnimani uli¢niho prostoru.

Jiz pfi tvorbé uzemniho planu bylo uvaZzovano s postupnym
rozvojem bydleni s vy$Si mirou obanské vybavenosti.
Pfedmétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komeréni
zény a bydleni. Komeréni zéna je zde zastoupena plochami OK
(Ob&anské vybaveni komeréni), VU (vyroba vSeobecna)
a plocha SM (smiSena méstska). Tyto plochy zastupuji zejména
rozvoj podnikani, ktery je doplnén o moznosti bydleni respektive
bydleni s vyS$Sim podilem obd&anské vybavenosti dopinéné
nerusicimi vyrobnimi a nevyrobnimi sluzbami. Z6éna bydleni je
zde zastoupena plochou BU (bydleni vSeobecné), ktera
pfedstavuje Cisté bydleni, pfipadné je pfipustny minimalni rozvoj
ob&anské vybavenosti.

Zvy$e uvedeného je patrné, Ze Zmé&na UP neméni stanovenou
koncepci uzemniho planu, ale pouze doplfiuje jiz dfive navrzené
feSeni. Z ddvodu, Ze predmétné pozemky (parc. €. 4500/2
a 4500/3 k.u. Netolice) mély pro navrzeny zamér nedostatecné
podminky, byly tyto pozemky individualné posouzeny Zménou
UP. Zména UP provéfila s ohledem na koordinaci vefejnych
a soukromych zajma podminky v izemi. Podminky v izemi byly
stanoveny v souladu s poZzadavky platné legislativy (zastoupeni
vefejnych zajmi - dotéenych organi statni spravy) tak
i soukromych zajmi (zajmy zadatele, vlastnika pozemku
a vefejnosti). Nezbytnost potfeby zmény je vyvolana pravé
s ohledem na zachovani udrziteIného rozvoje uzemi a podpory
rozvoje obcanského vybaveni. Ztéchto dudvodd byly pro
opakované projednavani upraveny podminky vyuziti plochy OK.
Uzemnim planem jsou stanovovany mimo jiné také podminky
vyuziti ploch s rozdilnym zplsobem vyuziti. V pfipadé, ze
zpracovatel, autorizovana osoba v oblasti Gzemniho planovani
vyhodnoti, Ze je potfebné upravit stanovené podminky nebo vice
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konkretizovat, pak je toto feSeni v intencich pfislusici Uzemnimu
planu legitimni.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy ur€itym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou €ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamngjsi vliv na zvySeni
environmentalni stopy. Z tohoto diivodu je povazovano navrzené
feSeni za urcity kompromis, ve kterém je evidentni, Ze dojde ke
zvySeni negativnich dopadl, avSak minimalniho mozného
rozsahu.

4) Pravni neuréitost: Nevynutitelnost novych podminek
V praxi

Podminky stanovené pro plochu Z.19/0K (omezeni provozni
doby, omezeni svételného smogu, prokazani hluku) jsou
formulovany neur€ité, s pouzitim vyraz(l typu ,napf.”, bez
stanoveni konkrétnich parametrd nebo zavaznych limitd.

Takto formulované podminky nepfedstavuji plnohodnotné
regulativy Uzemniho planu, ale pouze popis béznych pozadavki
navazujicich fizeni. Uzemni plan tim rezignuje na svou regulaéni
roli a pfesouva odpovédnost az do naslednych povolovacich
procesu.

4)

Pravni neurcitost: Nevynutitelnost novych podminek v praxi
Pripomince se nevyhovuje

Stanovené podminky vychazeji ze zakonnych pozadavki a jsou
navrzeny v podrobnosti ptislusici izemnimu planu. Podminky vyuziti
plochy jsou stanoveny v rozsahu podrobnosti pFislusejici
tzemnimu planu. Uzemni plan stanovuje limity vyuziti uzemi,
jejichz naplnéni je ovéfovano v navazujicich spravnich fizenich,
kde do procesu vstupuji pfislusné dotéené organy.

Stanovené podminky (napf. k ochrané pred hlukem a svételnym
znecisténim) jsou zakonné vymahatelné a nejsou pouhymi
doporucéenimi.

Konkrétni stavebni FfeSeni je nad ramec podrobnosti uzemniho
planu a nemuUze byt tedy promitnuto do podminek vyuziti.
V nasledné procesni fazi bude konkrétni FeSeni predlozeno
pFislusnym organtm pro vydani zavaznych stanovisek. V rdmci
predmétné plochy jsou stanoveny podminky vyuziti, Ize rozumét
regulace, které musi byt v dalSich procesnich fazi splnény. Je
tedy zfejmé, Ze uzemni plan stanovuje limity, které jsou zakonné
vymahatelné.

5) Vnitini kolize: Rozporuplné limity zastavénosti

V textové &asti UP je obecné stanovena maximalini zastavénost
ploch OK, avSak u plochy Z.19 je souCasné uvedeno, zZe
zastavénost neni stanovena.

5)

Vnitfni kolize: Rozporuplné limity zastavénosti
Pripomince se nevyhovuje

| pfestoZe se jedna o zastavitelnou plochu s oznagenim Z.19, je
plocha podrobngji ¢lenéna na plochy s rozdilnym zplsobem
vyuziti:
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Tento stav vytvafi vnitini rozpor v zavazné ¢asti uzemniho planu
a vede k pravni nejistot®¢ ohledné skute€né miry regulace.
Soucasné je v odlivodnéni opakované uvadéno, Ze zastavénost
byla ,individualné posouzena a navysSena“ aniz by bylo zfejmé,
jakd konkrétni hodnota je zdvazna.

e SmiSené obytné méstské (SM)
e Vyroba vSeobecna (VU)

o Obcanské vybaveni komercni (OK)

Pro kazdou plochu s rozdilnym zplsobem vyuziti jsou stanoveny
podminky vyuziti. Kazda plocha s rozdilnym zplisobem vyuziti
ma stanoveny podminky vyuziti odliSné tak, aby podminky
odpovidaly pozadované funkci. Je zfejmé, Ze tedy nedochazi
k vnitfnimu rozporu zavazné ¢asti dokumentace. Tento postup je
standardni a nepfedstavuje vnitini rozpor zavazné ¢&asti
Uzemniho planu. OdliSné regulativy v ramci jedné rozvojové
plochy jsou uplatfiovany rovnéz u jinych ploch vymezenych v UP
Netolice.

Podminky vyuziti Uzemi se mohou také liSit i v ramci stejného
zpusobu vyuziti a také se nejedna o vnitfni rozpor v dokumentaci.
Jako pfiklady Ize uvést cela fada:

Napf¥. plocha Z.18, Z.32, Z.43 — vymezené se zplsobem vyuZziti
bydleni vSeobecné, v pfipadé plochy Z.14 se zplsobem vyuziti
rekreace individualni...

6) Nerelevantni podklad: Vyuziti neprojednané studie.

OdGvodnéni zmény UP se opira o urbanistickou studii ,Myci
centrum Netolice”, kter4d v8ak nebyla soucasti projednavané
dokumentace pfi pfedchozim vefejném projednani a vefejnost se
k ni nemohla vyjadfit.

Pouziti podkladu, ktery nebyl transparentné zpfistupnén
a projednan, predstavuje procesni vadu, nebot omezuje pravo
vefejnosti na informovanou u&ast v procesu pofizovani UP.

6)

Nerelevantni podklad: VyuZiti neprojednané studie

Pripomince se nevyhovuje

Urbanisticka studie byla vyuzita jako podpurny koncepéni
podklad pro posouzeni moznosti feSeni Uzemi. Nejedna se o
Uzemni studii ve smyslu stavebniho zakona, ani o zavazny
podklad, ktery by sam o sobé zakladal prava &i povinnosti. Jeji
zpracovani nepodléha samostatnému projednani.

PouZiti urbanistické studie jako nezdvazného odborného
podkladu je v Uzemnim planovani b&Zzné. Zapracovani (nebo téz
pfilozeni) studie do odlvodnéni bylo provedeno na zakladé
vyporadani pfipominek k vefejnému projednani. Na zakladé
uplatnéného podnétu na zménu uzemniho planu byl zcela zfejmy
zamér Zzadatele, a proto studie nemusela byt pfiloZzena.

Jedna se o podklad, ktery svou povahou nepfislusi vefejnému
projednani. Studie byla vyhotovena jako podklad pro zménu
uzemné planovaci dokumentace, ktera je jiz projednavana dle
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zakona. Zpracovani ani pofizeni Uzemni studie nebylo z zadného
titulu pozadovano. Zatimco pojem ,uzemni studie“ je de jure
pojem ukotveny v zakoné. Urbanisticka studie tento status nema
a jedna se o analogii k pojmu architektonicka studie.

Napf. architektonické studie rodinnych domu se také
neprojednavaiji.

Podstatné je, ze vysledné feSeni bylo projednano v ramci
zakonného procesu zmény UP, v&etné& opakovaného projednani.
Z vySe uvedeného je zfejmé, ze k procesnimu pochybeni
nedoslo.

7) Nedostatecné odivodnéni: Pouhda tvrzeni bez

dolozenych faktu

Pofizovatel opakované uvadi, ze negativni dopady zaméru (hluk,
doprava, zatéz okoli) budou ,minimalni” a Zze FfeSeni je
.kompromisem”. Tato tvrzeni vS8ak nejsou podlozena zadnym
vécnym oddvodnénim ani zakladnim datovym ramcem.

Pouhé konstatovani ,minimality dopadl” bez vysvétleni na
z4kladé ¢eho k tomuto zavéru bylo dospéno, neodpovida
pozadavkim na pfezkoumatelné odGvodnéni opatfeni obecné
povahy.

7)

Nedostate¢né odlivodnéni: Pouha tvrzeni bez dolozenych faktd
Pripomince se nevyhovuje

Ve vyrokové Casti jsou uvadény pouze podminky, které jasné
deklaruji stavebnikovi limity, kterymi se musi fidit, a které musi
byt spInény. Zménou tizemniho planu byly stanoveny podminky, které
vychdzeji z maximalnich pfipustnych limitd. Maximalni pfipustny limit
je takovy limit, ktery nebude piekracovat nejvyse povolené hodnoty, a
je jedna se tedy o minimalni dopady. Tyto dopady jsou opfeny o pravni
rdamec. OdUvodnéni navrhu zmény obsahuje popis Uvah, na
jejichz zakladé bylo navrzené FeSeni zvoleno. V ramci
oduvodnéni jsou vyhodnocovany a zdUvodnény skutecnosti,
které vedly projektanta k navrZzenému feSeni. V ramci
odlivodnéni je provedena pfezkoumatelna tvaha, z niz je mozné
dovodit zavér navrzeného fe$eni Zmény &. 3 UP Netolice.

Posouzeni celé zmény &. 3 UP Netolice a také pfedmé&tné lokality
je provedeno v souladu s ustanovenim § 38 stavebniho zékona.
Projektant rovnéZ provedl vyhodnoceni souladu s cili a ukoly
uzemniho planovani s odkazem na ust. § 38 zdkona €. 283/2021
Sb., stavebniho zakona, v platném znéni. Vyhodnoceni je
uvedeno v textové Casti odlivodnéni v kapitole b) vyhodnoceni
souladu s cili a ukoly tuzemniho planovani a s poZadavky tohoto
zakona na stranach 4-6. Pofizovatel povazuje vlozeni totoZného
textu do odGivodnéni pfipominky za nadbyte¢né.

Dle ustanoveni § 38 odst. 5 zakona €. 283/2021 Sb., stavebni
zakon v platném znéni, mimo jiné uvadi ,...koordinuji vefejné
zajmy v Uzemi a podnéty na provedeni zmén v Uzemi...“. Pravé
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vySe uvedené koordinace zajmUl jsou zpravidla mozné az po
Ustupku nékteré ze stran, jinymi slovy dochazi ke kompromisu
nebo dohodé. VSechny tyto vyrazy maji stejny vyznam.
Obdobné je k této skutecnosti pfistupovano dle ust. § 39 pism. j)
stejného zakona. Jedna se o ustanoveni cill a ukold tzemniho
planovani.

8) Degradace argumentace: Zaména odbornych analyz za
subjektivni nazory

Pofizovatel v reakci na namitky tykajici se urbanistické kvality,
vefejného prostoru a identity mista uvadi, Zze se jedna
o ,subjektivni pocity”, které nelze posuzovat.

Tim dochazi k odmitnuti odborné urbanistické argumentace,
prestozZe kvalita prostfedi, pfechodové zény a vztahy funkci jsou
standardné hodnotitelnymi urbanistickymi kategoriemi. Takovy
pfistup je v rozporu s roli uzemniho planovani jako odborné
discipliny.

8)

Degradace argumentace:
subjektivni nazory
Pripomince se nevyhovuje

Projektant v textové ¢asti odivodnéni termin ,subjektivni pocit*
fadné popsat a zd(vodnil a pofizovatel se s timto tvrzenim
ztotoznil. Pravé z duvodu, ze esteticka hodnota nelze méfit ani
vycislit, nebot se nejedna o fyzikalni veli¢inu, jedna se do velké
miry o subjektivni pocit. Estetickd hodnota je pojem, ktery
oznacuje jakou miru krasy, pusobivosti nebo uméleckého dojmu
ur€ity objekt, jev nebo dilo vyvolava u ¢lovéka. Kazdy ¢&lovék
vnima krasu jinak. Estetickou hodnotu Ize vSak kvantifikovat
nepfimo skrze subjektivni hodnoceni. A toto zhodnoceni je
v oddvodnéni precizné vyhodnoceno.

Urbanisticka a prostorova kvalita prostfedi byla posuzovana
s ohledem na charakter lokality a jeji vyvoj. Estetickd hlediska
predstavuji kvalitativni kritéria, ktera nelze jednotné kvantifikovat,
a jsou proto posuzovana v Sir§im kontextu urbanistické struktury
a funk&niho uspofadani dzemi.

Projektant tato hlediska v odlvodnéni navrhu zmény popsal
a vyhodnotil v rozsahu odpovidajicim méfitku posuzované
zmény.

Zaména odbornych analyz za

11.

Mgr. Bc. Martin Bukad
(25.2.2026)

Domnivam se, ze vedeni mésta Netolice se snazi z ¢asti obce
mésta vytvofit primyslovou zdnu, kterou jiz Netolice maji v jiné
¢asti obce, kde by pfipadna automycka, ¢i sbérny dvir nikomu
nepiekazel. Ztohoto dlvodu zadam o zaevidovani mé
pfipominky méstskym urfadem.

V rdamci vyhodnoceni pfipominky bylo pfihlédnuto i k privodnimu
textu emailu, kde je uvedena alespofi naznakem mysSlenka na
presunuti automycky do jinych ¢asti mésta.

Dale pfipominkujici zmifiuje ve svém Gvodu, jakysi sbérny dvir.
Zménou &. 3 UP v8ak nejsou posuzovany plochy pro umistovani
zameérl sbérnych dvoru a lze se domnivat, Zze pfipominkujici tak
reaguje na jiné podnéty nebo dokumenty, nez jsou Zmeénou €. 3
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posuzovany. Tyto zaméry &i podnéty nebo dokumenty (zejména
tykajici se informaci o sbérnych dvorech) nejsou projektantovi ani
pofizovateli doposud znamy.

Obsah pfipominky:

1)

Nerespektovani principu koncep&ni kontinuity pfi zméné
funk€niho vyuZziti z ploch smiSenych (SM) na plochy
komereni (OK).

Ztrata stability: Ohrozeni prfedvidatelného rozvoje
v ploSe Z.19.

Rezignace na podrobnou
povinnosti regulacniho planu.

Pravni neurcitost: Nevynutitelnost novych podminek
Vv praxi.

Vnitini kolize: rozporuplné limity zastavénosti
Nerelevantni podklad: Vyuziti neprojednané studie.

Nedostateéné odlvodnéni: Pouha tvrzeni bez
doloZenych fakt

regulaci:  Odstranéni

Degradace argumentace: Zdména odbornych analyz za
subjektivni nazory

Odavodnéni pfipominky:

1

N

~N O 0o W
- SO D — -

(o]

Ugelovost namisto koncepce
NaruSeni Uzemni celistvosti
Absence regulace v konfliktni zoné
Vagnost a procesni alibi

Logicka kolize v regulativech
Netransparentni vyuziti podkladi
Neprezkoumatelnost zavéru
Popfeni urbanismu jako védy

Pfipominka nenaplfiuje nalezitosti stanovené pravnim pfedpisem,
zejména neni ziejmy vyrok pfipominky, zejména co pfipominkujici
pozaduje. Pfipominka obsahuje pouze jakési hesla bez pozadavku na
upravu dokumentace (at vyrokové ¢asti nebo odtvodnéni). Jedna se
tedy pouze o konstatovani nebo domnénky.

V ramci vyhodnoceni pfipominky bylo pfihlédnuto i k pravodnimu
textu emailu, kde je uvedena alespofi naznakem mySlenka na
presunuti automycky do jinych ¢asti mésta. Pfipominkujici zmifiuje ve
svém Uvodu, jakysi sbérny dvar. Zménou &. 3 UP v8ak nejsou
posuzovany plochy pro umistovani zamérd sbérnych dvorl a lze se
domnivat, Ze pfipominkujici tak reaguje na jiné podnéty nebo
dokumenty, nez jsou Zménou €. 3 posuzovany. Tyto podnéty nebo
dokumenty (zejména tykajici se informaci o sbérné dvory) nejsou
projektantovi ani pofizovateli znamy.

| pfes vySe uvedené nedostatky pfipominky bylo pfipominkou
zabyvano. Pfipominka byla vyhodnocena také na zakladé
skute€nosti, Ze bylo uplatnéno celkem 12 pfipominek a 11 z nich jsou
si obsahové velmi blizké. Casto se li$i pouze v jednotlivych slovech.
Z tohoto dlivodu se Ize pouze domnivat, Zze opominuta vyrokova ¢ast
pfipominky nebo zavér, je vécné stejny jako napf. u pfipominky
oznacené €. 4 v tomto navrhu vypofadani pfipominek.

Vyporadani pfipominky bylo provedeno také z divodu, Ze nebylo
zamérem nevyhoveéni kraceni prav pfipominkujici, jen z ddvodu, ze
byla uplatnéna pfipominka nesplfiujici pfislusné naleZitosti. Na
zakladé vySe uvedeného, je pfipominka detailné vypofadana
a odivodnéna dle ust. § 98 zakona &. 283/2021 Sb., stavebni zakon,
v platném znéni.
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

1) Nerespektovani principu koncepéni kontinuity pfi
zméné funkéniho vyuziti z ploch smiSenych (SM) na
plochy komeréni (OK).

Ugelovost namisto koncepce: Potizovatel deklaruje ,dopinéni”
koncepce, fakticky vS8ak regulaci ohyba pro konkrétni investi¢ni
zamér. Uzemni plan ma Gzemi rozvijet systémove, nikoliv slouzit
jako nastroj pro individualni optimalizaci soukromych projektu.

1) Nerespektovani principu koncepéni kontinuity pfi zméné

funkéniho vyuziti z ploch smisenych (SM) na plochy komeréni
(OK) / Ugelovost namisto koncepce:

Pripomince se nevyhovuje

Zména zpusobu vyuziti ¢asti rozvojové plochy je navrzena
v ramci zakonného postupu pofizovani zmény uzemniho planu.
Uzemni plan je koncepéni dokument, ktery je ze zakona
pribézné provéfovan a v odlvodnénych pfipadech aktualizovan.
Navrh zmény nepfedstavuje schvaleni konkrétni stavby ani
projektu, ale stanovuje podminky vyuziti plochy s rozdilnym
zplGsobem vyuziti.

Projektant v ramci navrhu zmény pfezkoumal vhodnost Upravy
regulace a dospél k zavéru, Zze zména podminek vyuziti ¢asti
plochy je s ohledem na charakter uzemi a jeho navaznosti
pfiméfena a v souladu s cili izemniho planovani.

Zména uzemniho planu je pofizovana v intencich stavebniho
zakona, podnét na pofizeni zmény Uzemniho planu maze mimo
jiné podat dle ust. § 109 odst. 1 pism. e) zakona €. 283/2021 Sb.,
stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich predpist ob&an obce nebo
osoba, ktera ma vlastnicka nebo jina vécna prava k pozemku
nebo stavbé na Uzemi obce v pfipadé Uzemniho planu nebo
regula¢niho plan.

V pfipadé pofizovani Zmén Uzemnich pland jsou témeér vzdy
posuzovany individualni zaméry dle konkrétnich pozadavkl
Zadateld. Uzemnim planem nejsou schvalovany konkrétni
projekty, tato agenda pfislusi pFisluSnym organdm, napf.
stavenim Gfadtm. Uzemnim planem jsou stanovovany mimo jiné
také podminky vyuziti ploch s rozdilnym zplsobem vyuziti.
V pfipadé, Zze zpracovatel, autorizovana osoba v oblasti
uzemniho planovani vyhodnoti, Ze je potfebné upravit stanovené
podminky nebo vice konkretizovat, pak je toto feseni v intencich
pFisluSici uzemnimu planu legitimni.

Zménou &asti plochy v plathém znéni tzemniho planu oznacené
SO (po standardizaci SM) nedochazi ke zméné koncepce
uzemniho planu. Tato zména je plosné malého charakteru
a nevnasi do obce nové funkéni vyuziti, které by jiz v obci nebylo
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

obsaZeno. Navic navazuje na stejné vyuZiti Uzemi na severni
strané a lze také konstatovat, ze vyuziti ve smyslu obCanské
vybavenosti bylo, resp. je, v ur€ité mife umoznéno i v planém
Uzemnim planu. Na celkovou koncepci Uzemniho planu tak
vymezeni plosné drobné plochy Ok nema vliv.

2) Ztrata stability: Ohrozeni predvidatelného rozvoje v
plose Z.19.

NaruSeni Uzemni celistvosti: Selektivni zména casti
plochy Z. 19 bez pfehodnoceni lokality jako celku rozbiji
urbanistickou stabilitu. Takovy postup popira legitimni
oc¢ekavani aktérli v izemi, Ze rozvoj bude probihat podle
jednotnych pravidel.

2)

Ztrata stability: Ohrozeni pfedvidatelného rozvoje v plose Z.19 /
Narudeni uzemni celistvosti

Pripomince se nevyhovuje

Celkova koncepce rozvoje dotéené lokality byla posouzena
vsouladu s § 38 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon.
Vyhodnoceni souladu s cili a ukoly uzemniho planovani je
soucasti textové ¢asti oddvodnéni navrhu zmény.

Posouzeni celé zmény &. 3 UP Netolice a také predmétné lokality
je provedeno v souladu s ustanovenim § 38 stavebniho zakona.
Projektant rovnéz provedl vyhodnoceni souladu s cili a ukoly
uzemniho planovani s odkazem na ust. § 38 zékona €. 283/2021
Sb., stavebniho zakona, v platném znéni. Vyhodnoceni je
uvedeno v textové ¢asti odivodnéni v kapitole b) vyhodnoceni
souladu s cili a tkoly tzemniho planovéani a s poZadavky tohoto
zakona na stranach 4-6. Pofizovatel povaZuje vloZeni totoZzného
textu do odGvodnéni pfipominky za nadbyte¢né.

Proces pofizeni zmény uzemniho planu probihal v souladu s
platnou legislativou a se zapojenim vefejnosti v zakonem
stanovenych fazich. Pribézna aktualizace uzemné planovaci
dokumentace je pfedpokladanym nastrojem reakce na vyvoj v
Uzemi a sama o sobé& nepfedstavuje naruSeni legitimnich
ocekavani vlastnikl ¢i obyvatel.

Legitimni o¢ekavani vlastnikl nema podobu prava na zachovani
konkrétni funkce Uzemi po neomezenou dobu, ale spo€iva v tom,
Ze zmény Uzemné planovaci dokumentace probihaji zakonnym
postupem, jsou fadné odivodnéné a nejsou projevem libovule.
Tento pozadavek byl pii pofizovani Zmény &. 3 Uzemniho planu
Netolice spinén.

Samotna skutecnost, ze dochazi ke zméné regulace urcité ¢asti
uzemi, proto nezaklada zasah do vefejnych subjektivnich prav,
pokud je zména provedena v souladu se stavebnim zdkonem, po
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

fadném projednani a s vyhodnocenim vefejnych i soukromych
zajmu v tzemi.

Nejvyssi spravni soud ve své ustalené judikature opakované
dovodil, Ze na zachovani stavajici podoby uzemniho planu
neexistuje subjektivni verejné pravo, nebot uUzemni plan je
koncepénim a dynamickym néastrojem rozvoje uzemi.

Legitimni o¢ekavani viastnik( se pritom nevztahuje k neménnosti
funkéniho vyuZiti pozemkd, ale k tomu, aby zména uzemniho
planu nebyla provedena svévolné, bez racionalniho ddvodu
a bez dodrzeni zakonem stanoveného postupu. Legitimni
ocekavani vlastnik( i obyvatel nebyla procesem pofizeni Zmény
¢. 3 UP Netolice poru$ena, nebot cely proces pofizeni i
zpracovani dokumentace probiha vsouladu s platnou
legislativou (stavebnim zakonem, spravnim fadem, pfisluSnych
provadécich predpisu...). Legitimni o¢ekavani by bylo naopak
poruseno v pfipadé, Ze by nedoslo k samotnému projednavani
Uzemné planovaci dokumentace. Také je dulezité konstatovat,
Ze Uzemné planovaci dokumentace jsou ze zakona prabézné
provéfovany a aktualizovany. Jednim z téchto nastrojl je Zprava
o uplatiovani, ve které se zhodnoti navrzena koncepce
uzemniho planu, naplfiovani navrzeného feSeni. V pfipadé, ze
uzemné planovaci dokumentace nevyhovuje potfebam, je
mozna jeji zména.

V daném pFipadé byla Zména &. 3 Uzemniho planu Netolice
pofizovana v souladu se stavebnim zakonem, po fadném
projednani a s vyhodnocenim dotéenych verejnych i soukromych
zajmu. Pofizovatel proto neshledal, Zze by navrzena zména
predstavovala nepfipustny zasah do legitimnich ocCekavani
pfipominkujici.

3) Rezignace na podrobnou Odstranéni

povinnosti regulaéniho planu.

regulaci:

Absence regulace v konfliktni zéné: ZruSeni povinnosti
regulaéniho planu pravé v misté stietu komeréni a obytné funkce
je odbornym selhanim. Argumentace ,malou plochou” neobstoji;

3)

Rezignace na podrobnou regulaci: Odstranéni povinnosti
regulaéniho planu / Absence regulace v konfliktni zoné:
Pripomince se nevyhovuje

Jedna se o vécné stejnou pfipominku, ktera byla uplatnéna
k prvnimu projednani. Na zakladé vyporadani pfipominky bylo
dopInéno podrobné zdlvodnéni projektantem, se kterym se
potizovatel ztotoznil.
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

v citlivych pfechodovych zdénach je podrobna
nezbytnou podminkou dobré spravy.

regulace

Nelze v zadném pfipadé souhlasit, Ze se jedna o svévolné
zruSeni podminky regulaéniho planu. Pfi posuzovani pfedmétné
lokality projektant posuzoval celou lokalitu komplexné v souladu
s ustanovenim § 38 zdkona &. 283/2021 Sb., stavebni zakon,
v platném znéni.

V souladu s ust. § 81 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon,
v platném znéni: Uzemni plan miZe ve vybranych plochach nebo
koridorech uloZit pofizeni uUzemni studie nebo vydani
regulaéniho planu jako podminku pro rozhodovani v uzemi
a stanovi zakladni podminky pro pofizeni Uzemni studie
a zakladni podminky pro pofizeni regulaéniho planu nebo zadani
regulaéniho planu a Ihdtu pro vioZzeni Uzemni studie do
narodniho geoportalu Uzemniho planovani nebo pro nabyti
ucCinnosti regula¢niho planu, ktera nesmi byt v obou pfipadech
delSi nez 6 let od nabyti ucinnosti uzemniho planu. Marnym
uplynutim stanovené Ihlty pozbyva uvedena podminka platnosti.
S ohledem na vy$e uvedené obsahuje Zména &. 3 UP Netolice
také konkrétni Ihtu, do které musi byt regulaéni plan pofizen. Po
jejim uplynuti jiz neni podminka regula¢niho planu zavazna.
Stavebni zdkon nezaklada subjektivni vefejné pravo na pofizeni
regulaéniho planu, a to ani v pfipadé, Ze uzemni plan v minulosti
nestanovil Ih(tu pro jeho pofizeni. Nové pofizovana zména jiz
tuto povinnost ze zakona ma a dostava ji. Marné uplynuti této
Ihity v budoucnu nevyvolava povinnost regulac¢ni plan pofidit
a samo o sobé neni nezakonnym stavem.

Za situace, kdy by Ihata pro pofizeni regula¢niho planu jiz
uplynula, by bez provedeni zmény uzemniho planu regulaéni
plan pofizen rovnéz nebyl, aniz by tim doslo k poruseni
stavebniho zdkona. Navrh zmény uzemniho planu proto
nepfedstavuje rezignaci na regulaci, ale naopak transparentné
reflektuje skuteény stav v Uzemi a nahrazuje neaktudlni
podminku regulaéniho planu pfimo uplatnitelnou regulaci
v textové &asti uzemniho planu.

Postup pofizovatele je v souladu s koncep&ni a dynamickou
povahou Uzemniho planu a s opravnénim stanovit a ménit
podminky v Uzemi. Upusténi od pozadavku regulacniho planu
v této Casti uzemi proto neni projevem liboviile ani oslabeni
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

regulace, ale vysledkem pfehodnoceni jeji nezbytnosti
v navaznosti na vyvoj uzemi.

Rozhodnuti vylougit povinnost pofizeni regulaéniho planu pouze
pro Cast plochy s vyuzitim OK vychazi z posouzeni rozsahu,
charakteru a urbanistickych vazeb dotéeného Uzemi. Jedna se
o ploSné omezeny celek navazujici na stavajici obCanské
vybaveni a s jednozna¢nym dopravnim napojenim.

Projektant dospél k zavéru, Ze pofizeni regulacniho planu by
viomto pfipadé nepfineslo nové relevantni poznatky
k usporadani uzemi, které by nebylo mozné fesit prostiednictvim
regulativl Uzemniho planu a navazujicich Fizeni. Pro zbyvajici
Casti rozvojové plochy Z.19 je podminka regulaéniho planu
nadale zachovana.

Navrh zmény tak respektuje rozdilny charakter jednotlivych €asti
lokality a odpovida zasadé pfiméfenosti.

Rozsah provéfeni uzemi pofizenim regulaéniho planu je upraven
tak, ze z povinnosti pofidit regulaéni plan je vylou€ena pouze
plocha s vyuzitim OK, tj. obcanské vybaveni komeréni.
V celkovém rozsahu vymezené zastavitelné plochy je vyuZziti pro
komeréni ob&anské vybaveni plosné marginalni. Jedna se
o plochu navazujici na jiz existujici ob&anskou vybavenost,
plochu s bezproblémovym dopravnim napojenim. Plocha svoji
velikosti v podstaté neumozriuje vyraznéjSi moznosti modifikace
vnitfnich vazeb, které by bylo nezbytné provéfit v dalSi uzemné
planovaci dokumentaci. Téz dalSi Casti uzemi zafazené do
plochy Z.19 nejsou fakticky zavislé na FeSeni Uzemi zafazeného
do plochy OK, proto dalSi provéfeni Gzemi regulaénim planem by
z pozice urbanistického feseni lokality nepfineslo vyrazné nové
poznatky. Ve své podstaté je jedna o plochu o rozloze cca
2000 m2, coz v pfirovnani napf. o rozvolnéné zastavbé
rodinnych domU( prfedstavu plochy pro dva rodinné domy. Pro
uzemi o takovéto rozloze neni ekonomické a ani Zadouci
pofizovat dalSi zavaznou Uuzemné planovaci dokumentaci. Pro
ostatni Uzemi, které je pfevazné uréeno pro obytnou funkci, je
zadouci podminku regula¢niho planu zachovat (resp. podminku
pofizeni dvou regulacnich plana), protoze zde se jedna o plosné
rozsahlé uzemi, v némz nejsou zjevné zejmeéna vnitfni dopravni
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

vazby a vedeni technické infrastruktury a ani prostorové
uspofadani budouci vystavby a mohlo by zde dojit nevhodnym
situovanim vystavby k nehospodarnému vyuZiti celé rozvojové
lokality.

Projektant posoudil pfedmétnou lokalitu rovnéz s ohledem na
rozdilny charakter uzemi. Charakter Gzemi se postupem doby
vyviji a s tim se méni také i celkovy dojem uli¢niho prostoru.
Hodnoceni estetické hodnoty prostfedi je zcela subjektivni pocit,
ktery neni mozné nikterak posoudit. Charakter uzemi se méni
a to tak, ze do nedavné doby se nachazely pfilehlé obytné domy
(v ploSe BU), na konci mésta a zastavba mésta touto zastavbou
byla ukon&ena. Mezi lety 2019-2022 zadala probihat vystavba na
ploSe k tomu ucelu urcena (supermarket a Cerpaci stanice
pohonnych hmot) a tim doSlo ke zméné charakteru Uzemi.
Koncové obytné objekty najednou prestaly byt na konci mésta
a zacinaji se postupné dostavat do stfedu zastavby. Postupnym
zastavovanim vymezené plochy dochazi k tvorbé nového
vnimani uliéniho prostoru.

Jiz pfi tvorb& dzemniho planu bylo uvazovano s postupnym
rozvojem bydleni s vy85i mirou ob&anské vybavenosti.
Pfedmétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komeréni
zbény a bydleni. Komeréni zona je zde zastoupena plochami OK
(Ob&anské vybaveni komeréni), VU (vyroba vSeobecna)
a plocha SM (smiSena méstska). Tyto plochy zastupuji zejména
rozvoj podnikani, ktery je doplnén o moznosti bydleni respektive
bydleni s vy33im podilem ob&anské vybavenosti doplnéné
neruSicimi vyrobnimi a nevyrobnimi sluzbami. Zéna bydleni je
zde zastoupena plochou BU (bydleni vSeobecné), ktera
pfedstavuje Cisté bydleni, pfipadné je pfipustny minimalni rozvoj
ob&anské vybavenosti.

Zvy$e uvedeného je patrné, ze Zména UP neméni stanovenou
koncepci uzemniho planu, ale pouze doplfiuje jiz dfive navrzené
feSeni. Z dldvodu, Ze predmétné pozemky (parc. €. 4500/2
a 4500/3 k.u. Netolice) mély pro navrzeny zamér nedostateéné
podminky, byly tyto pozemky individualné posouzeny Zménou
UP. Zména UP provéfila s ohledem na koordinaci vefejnych
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Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

a soukromych zajm0 podminky v tzemi. Podminky v izemi byly
stanoveny v souladu s poZadavky platné legislativy (zastoupeni
vefejnych zajm{ - dotéenych organ( statni spravy) tak
i soukromych zajm0 (zajmy Zadatele, vlastnika pozemku
a vefejnosti). Nezbytnost potfeby zmény je vyvolana pravé
s ohledem na zachovani udrzitelného rozvoje uzemi a podpory
rozvoje obcanského vybaveni. Ztéchto ddvodd byly pro
opakované projednavani upraveny podminky vyuziti plochy OK.
Uzemnim planem jsou stanovovany mimo jiné také podminky
vyuziti ploch s rozdilnym zplsobem vyuziti. V pfipadé, ze
zpracovatel, autorizovana osoba v oblasti Uzemniho planovani
vyhodnoti, Ze je potfebné upravit stanovené podminky nebo vice
konkretizovat, pak je toto feSeni v intencich pfislusici uzemnimu
planu legitimni.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy ur€itym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou ¢&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamné;jsi vliv na zvy3eni
environmentalni stopy. Z tohoto divodu je povazovano navrzené
feSeni za urcity kompromis, ve kterém je evidentni, Ze dojde ke
zvySeni negativnich dopadl, avSak minimalniho mozného
rozsahu.

4) Pravni neurditost: Nevynutitelnost novych podminek v
praxi.

Vagnost a procesni alibi: Podminky pro hluk ¢i svételny smog
jsou formulovany neurgité (napf. pomoci ,napk.”). Uzemni plan
tim rezignuje na svou zavaznou roli a feSeni konfliktd
nepfipustné odsouva az do navazujicich fizeni.

4)

Pravni neurc€itost: Nevynutitelnost novych podminek v praxi /
Vagnost a procesni alibi

Pripomince se nevyhovuje

Stanovené podminky vychazeji ze zakonnych pozadavki a jsou
navrzeny v podrobnosti ptislusici izemnimu planu. Podminky vyuZiti
plochy jsou stanoveny v rozsahu podrobnosti pfislusejici
tzemnimu planu. Uzemni plan stanovuje limity vyuziti uzemi,
jejichz naplnéni je ovéfovano v navazujicich spravnich fizenich,
kde do procesu vstupuji pfislusné dotcené organy.

Stanovené podminky (napf. k ochrané pfed hlukem a svételnym
znecisténim) jsou zakonné& vymahatelné a nejsou pouhymi
doporucenimi.

Stranka 115 z 121




Vyporadani pripominek k opakovanému projednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno porizovatelem)

Vyporadani

Konkrétni stavebni feSeni je nad ramec podrobnosti uzemniho
planu a nemuze byt tedy promitnuto do podminek vyuziti.
V nasledné procesni fazi bude konkrétni feSeni predlozeno
pfislusnym organim pro vydani zavaznych stanovisek. V ramci
pfedmétné plochy jsou stanoveny podminky vyuZziti, Ize rozumét
regulace, které musi byt v dalSich procesnich fazi spinény. Je
tedy zfejmé, Ze uzemni plan stanovuje limity, které jsou zakonné
vymahatelné.

5) Vnitini kolize: Rozporuplné limity zastavénosti.

Logicka kolize v regulativech: Dokumentace je vnitfné rozporna
— obecné limity zastavénosti jsou u plochy Z. 19 popfeny
tvrzenim o jejich absenci. Tento stav vnasi do uzemi pravni
nejistotu a znemoznuje kontrolu miry zastavéni.

5)

Vnitini kolize: Rozporuplné limity zastavénosti / Logicka kolize
v regulativech

Pripomince se nevyhovuje
| pfestoze se jedna o zastavitelnou plochu s oznaenim Z.19, je
plocha podrobnéji ¢lenéna na plochy s rozdilnym zplsobem
vyuziti:

» Smisené obytné méstské (SM)

» Vyroba vSeobecna (VU)

» Obcanské vybaveni komeréni (OK)

Pro kazdou plochu s rozdilnym zpuisobem vyuziti jsou stanoveny
podminky vyuziti. Kazda plocha s rozdilnym zplsobem vyuziti
ma stanoveny podminky vyuziti odliSné tak, aby podminky
odpovidaly poZadované funkci. Je zfejmé, Ze tedy nedochazi
k vnitfnimu rozporu zavazné ¢asti dokumentace.

Tento postup je standardni a nepredstavuje vnitfni rozpor
zavazné &asti Uzemniho planu. Odlidné regulativy v ramci jedné
rozvojové plochy jsou uplathiovany rovnéz u jinych ploch
vymezenych v UP Netolice.

Podminky vyuziti tzemi se mohou také lisit i v ramci stejného
zpusobu vyuziti a také se nejedna o vnitfni rozpor v dokumentaci.
Jako pfiklady Ize uvést cela fada:

Napf. plocha Z.18, Z.32, Z.43 — vymezené se zpusobem vyuZiti
bydleni vSeobecné, v pfipadé plochy Z.14 se zplsobem vyuziti
rekreace individudlni...
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6) Nerelevantni podklad: Vyuziti neprojednané studie.

Netransparentni vyuziti podklad(: Urbanisticka studie ,Myci
centrum Netolice® byla vyuzita jako klicovy podklad, aniz by
prosla vefejnym pfipominkovanim. Tato procesni vada vyloucila
vefejnost z moznosti seznamit se s faktickymi dopady zadméru.

6)

Nerelevantni  podklad:  VyuZiti
Netransparentni vyuziti podkladu
Pripomince se nevyhovuje
Urbanisticka studie byla vyuzZita jako podpurny koncepéni
podklad pro posouzeni moznosti feSeni Uzemi. Nejedna se
o Uzemni studii ve smyslu stavebniho zdkona, ani o zavazny
podklad, ktery by sam o sobé zakladal prava &i povinnosti. Jeji
zpracovani nepodléha samostatnému projednani.

Pouziti urbanistické studie jako nezavazného odborného
podkladu je v Uzemnim planovani bézné. Zapracovani (nebo téz
pfilozeni) studie do odudvodnéni bylo provedeno na zakladé
vypofadani pfipominek k vefejnému projednani. Na zakladé
uplatnéného podnétu na zménu uzemniho planu byl zcela zfejmy
zameér zadatele, a proto studie nemusela byt pfilozena.

Jedna se o podklad, ktery svou povahou nepfislusi vefejnému
projednani. Studie byla vyhotovena jako podklad pro zménu
uzemné planovaci dokumentace, ktera je jiz projednavana dle
zakona. Zpracovani ani pofizeni Uzemni studie nebylo z Zadného
titulu poZadovano. Zatimco pojem ,Uzemni studie“ je de jure
pojem ukotveny v zakoné. Urbanisticka studie tento status nema
a jedna se o analogii k pojmu architektonicka studie.

Napf. architektonické studie rodinnych domu se také
neprojednavaji.

Podstatné je, Ze vysledné feSeni bylo projednano v ramci
zakonného procesu zmény UP, v&etné& opakovaného projednani.
Z vySe uvedeného je zfejmé, Ze k procesnimu pochybeni
nedoslo.

neprojednané studie /

7) Nedostatecné odlvodnéni: Pouha tvrzeni bez

dolozenych faktu

Neprezkoumatelnost zavér: Tvrzeni o ,minimalnich dopadech”
a ,kompromisu” postradaji vécné odlvodnéni a datovy zaklad.
Jde o pouhé proklamace, které bez dolozenych faktl
neodpovidaji zakonnym pozadavkim na odvodnéni.

7)

Nedostate¢né odlvodnéni: Pouha tvrzeni bez dolozenych faktul
/ Nepfezkoumatelnost zavér(

Pripomince se nevyhovuje

Ve vyrokové Casti jsou uvadény pouze podminky, které jasné
deklaruji stavebnikovi limity, kterymi se musi Fidit, a které musi
byt spinény. Zménou Uzemniho planu byly stanoveny podminky,
které vychazeji z maximalnich pfipustnych limitd. Maximalni
pfipustny limit je takovy limit, ktery nebude pfekraovat nejvyse
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povolené hodnoty, a je jedna se tedy o minimalni dopady. Tyto
dopady jsou opfeny o pravni ramec. Odlvodnéni navrhu zmény
obsahuje popis Uvah, na jejichz zakladé bylo navrzené feSeni
zvoleno. V ramci oddvodnéni jsou vyhodnocovany a zdGvodnény
skuteCnosti, které vedly projektanta k navrzenému FeSeni.
V ramci odGvodnéni je provedena pfezkoumatelna uvaha, z niz
je mozné dovodit zavér navrzeného feSeni Zmény &. 3 UP
Netolice.

Posouzeni celé zmény &. 3 UP Netolice a také predmétné lokality
je provedeno v souladu s ustanovenim § 38 stavebniho zakona.
Projektant rovnéz provedl vyhodnoceni souladu s cili a ukoly
Uzemniho planovani s odkazem na ust. § 38 zakona ¢&. 283/2021
Sb., stavebniho zakona, v platném znéni. Vyhodnoceni je
uvedeno v textové ¢asti oduvodnéni v kapitole b) vyhodnoceni
souladu s cili a tkoly uzemniho planovani a s poZadavky tohoto
zakona na stranach 4-6. Pofizovatel povazuje vlozeni totozného
textu do odlvodnéni pfipominky za nadbyte¢né.

Dle ustanoveni § 38 odst. 5 zakona ¢&. 283/2021 Sb., stavebni
zakon v platném znéni, mimo jiné uvadi ,...koordinuji vefejné
zajmy v Uzemi a podnéty na provedeni zmén v Uzemi...“. Pravé
vySe uvedené koordinace zajmUl jsou zpravidla mozné az po
ustupku nékteré ze stran, jinymi slovy dochazi ke kompromisu
nebo dohodé. VSechny tyto vyrazy maji stejny vyznam.
Obdobné je k této skute€nosti pfistupovano dle ust. § 39 pism. j)
stejného zakona. Jedna se o ustanoveni cill a Ukold uzemniho
planovani.

8) Degradace argumentace: Zaména odbornych analyz za
subjektivni nazory

Popfeni urbanismu jako védy: Snaha degradovat odbornou
argumentaci o kvalité vefejného prostoru na ,subjektivni pocity”
je nepfipustna. Urbanistické kategorie jsou standardni soudasti
planovaci praxe, které nelze bagatelizovat.

8)

Degradace argumentace: Zaména odbornych analyz za
subjektivni nazory / Popfeni urbanismu jako védy

Pripomince se nevyhovuje

Projektant v textové ¢asti odivodnéni termin ,subjektivni pocit*
fadné popsat a zd(vodnil a pofizovatel se s timto tvrzenim
ztotoznil. Pravé z dlivodU, Ze esteticka hodnota nelze méfit ani
vycislit, nebot’ se nejedna o fyzikalni veliinu, jedna se do velké
miry o subjektivni pocit. Esteticka hodnota je pojem, ktery
oznacuje jakou miru krasy, pUsobivosti nebo uméleckého dojmu
urcity objekt, jev nebo dilo vyvolava u &lovéka. Kazdy ¢lovék
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vnima krasu jinak. Estetickou hodnotu Ize vSak kvantifikovat
nepfimo skrze subjektivni hodnoceni. A toto zhodnoceni je
v odGvodnéni precizné vyhodnoceno.

Urbanisticka a prostorova kvalita prostfedi byla posuzovana
s ohledem na charakter lokality a jeji vyvoj. Esteticka hlediska
predstavuji kvalitativni kritéria, ktera nelze jednotné kvantifikovat,
a jsou proto posuzovana v Sir§im kontextu urbanistické struktury
a funk&niho uspofadani uzemi.

Projektant tato hlediska v odlvodnéni navrhu zmény popsal
a vyhodnotil v rozsahu odpovidajicim méfitku posuzované
zmény.

12.

JihoCesky vodarensky
svaz
(27.2.2026)

V zajmovém Uzemi navrhu zmény &. 3 UP Netolice se nachazi

tato zafizeni ve vlastnictvi a provozovani JihoCeského

vodarenského svazu (dale JVS):

e vodovodni fad CS Hlavatce-CS Té&Sovice z oceli prdméru
DN 500 mm v€etné protikorozni katodové ochrany

e vodovodni fad natok z VSJC do VDJ Horanek z oceli
priiméru DN 200 mm

e vodovodni fad VDJ Horanek - CS Netolice z litiny
a polyetylenu prdméru DN 200 mm

e vodovodni fad natok z VSJC do VDJ Ptaénik z oceli
priiméru DN 150 mm

e vodovodni fad VDJ Horanek - VDJ Hlodac¢ky z polyetylenu
priiméru DN 100 mm

o elektropfipojka k VDJ Horanek

VySe uvedena zafizeni jsou vyznamné vodohospodaiské
objekty, které slouzi k zasobovani mést a obci jihoCeského kraje
pitnou vodou (Prachatice, Netolice, Lhenice, atd.) VySe uvedena
zafizeni jsou zakreslena v pfiloze €. 1 tohoto vyjadfeni.

PFipomince se nevyhovuje

Pfipominky mohly byt uplatnény pouze k ménénym &astem navrhu
pro opakované projednavani, a to upravy podminek vyuziti ploch
2.7,216,2.17,2.35, Z.36, Z.37, Z.47 nejsou. Dle ust. § 103 odst. 3

zakona ¢. 283/2021 Sb., Stavebni zakon, v platném znéni se
k pfipomince nepfrihlizi.

Vzhledem ke skute€nosti, Ze se jedna o opakované projednani navrhu
Zmény &. 3 UP Netolice, méla byt tato pfipominka sméfovana jiz ve
fazi vefejného projednani, tj. nejpozdéji ke dni 27.5.2025, kdy tak
ucinéno nebylo. prabéhu pofizovani tzemniho planu.

Duvodem tohoto tvrzeni je skute¢nost, Ze vodovodni fady v té dobé
jiz byly dobfe znamy a projednavany v témze rozsahu. Zména &. 3 UP
prevzala dfive navrzené feSeni a bylo provedeno pouze nezbytné
zajisténi souladu s platnou legislativou a dale byly posouzeny lokality
v souladu se schvalenym zadanim. Dfive navrZzené feSeni je rovnéz
zohlednéno v Uzemnim planu, nebot sou€asné platny uzemni plan
respektuje jak moznost vystavby dle podminek ploch s rozdilnym
zpUsobem vyuziti, tak vedeni trasy vodovodu a jeho ochranna pasma.
Uplatnény poZadavek opravnéného investora nespliiuje vyse
uvedené pozadavky, které jsou pfedmétem Zmény &. 3 UP Netolice
(soulady s platnou legislativou - pfevedeni do jednotného standardu
ani zaji$téni souladu s PUR a nadfazenou dokumentaci, a posouzeni
podnétl dle schvaleného zadani) z tohoto duvodu je ziejmé, Ze se
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Dle Zakona ¢.274/2001 Sb., §7 odst. 1 jsou upravena prava
a povinnosti stavebnika, vlastnika a provozovatele pfi vystavbé,
udrzbé a provozovani vodovodu nebo kanalizace tak, ze vlastnik
vodovodu nebo kanalizace je opravnén za ucelem kontroly,
udrzby nebo stavebni upravy vodovodu nebo kanalizace
vstupovat a vjizdét na pfijezdné, prijezdné a vodovodem nebo
kanalizaci pfimo dot&ené cizi pozemky.

Z tohoto zakonem stanoveného opravnéni JihoCeského
vodarenského svazu, jako vlastnika a provozovatele
predmétného vefejného vodovodu, vyplyva zakonny pozadavek
na vylouceni:

- provadéni zemnich praci, staveb, umistovani konstrukci
nebo jinych podobnych zafizeni véetné plotl di
ohradnich zdi ¢i stén

- vysazovani trvalych porostu

- provadéni skladek jakéhokoliv odpadu

- provadéni terénnich uprav, které by znemoznily C&i
omezily pfistup vlastnika nebo provozovatele vefejného
vodovodu nebo kanalizace, nebo které by mohly ohrozit
jejich technicky stav nebo plynulé provozovani, byt by
tyto stavby a ¢innosti méli byt realizovany mimo prostor
vymezeny ochrannym pasmem pfedmétného vodovodu
nebo kanalizace.

V trase vySe uvedenych zafizeni JVS a jejich ochranném pasmu
se nachazi tyto plochy zmén navrhované ve zméné ¢. 3 UP
Netolice:

27,217, 2.35, Z.36 — bydleni vSeobecné

Z.16 - vyroba vSeobecha

Z.37, Z.47 — vyroba zemédélska a lesnicka

Z divodu zachovani trvalého pfistupu k tomuto vodovodu pro
udrzbu a opravy vodovodu provadéné téZzkou technikou
poZadujeme tyto plochy fesit tak, aby byly dodrZzeny zakladni
technické pozadavky na ochranu zafizeni JVS, tzn:

jednd o pozadavek, ktery vyZaduje samostatné individualni
posouzeni.

Uprava podminek vyuziti ploch 2.7, Z.16, Z.17, Z.35, Z.36, Z.37,
Z.47 a stanoveni dalSich podminek ma vyznamny vliv na
urbanistickou koncepci vymezenych zastavitelnych ploch
a koncepci technické infrastruktury ajednd se tak o vécnou
zménu vyvolanou z podnétu.

Z tohoto dlivodu je nutné uplatnit nejprve fadny podnét na
Zménu uzemniho planu dle ust. § 109 nebo dle § 111 zakona
€. 283/2021 Sh., stavebni zakon, v platném znéni nebo v ramci
zpravy o uplatfiovani dle § 107 zakona €. 283/2021 Sb..
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- Zachovani minimalini Sife, volné pfistupného, vystavbou
nezasazitelného tzemi v §ifi 15,0 m pro fady DN 500 a v
Sifi 14,0 m pro fady DN 200 a v Sifi 11,0 m pro fady DN
150 a DN 100 nad vodovodnim potrubim, a to po celé
délce potrubi prochazejiciho feSenym Uzemim,
s prostorovym feSenim dle nakresu v pfiloze €. 2 tohoto
vyjadfeni.

- pozadavek, aby paty zakladovych spar nejblizSich
objektd, ohradnich zdi a obdobnych konstrukci byly
navrzeny v takové vzdalenosti, aby pfi udrzbé ¢i opravé
vodovodniho potrubi nebyla ohroZena stabilita téchto
objektud, ohradnich zdi a obdobnych konstrukci

Pro spinéni vyse uvedenych pozadavki poZzadujeme v plose
manipulaéniho pruhu navrhnout takové plochy, které
nebudou vrozporu s vySe uvedenymi pozadavky na
ochranu zafizeni JVS a v textové éasti UP stanovit specifické
podminky v téchto manipulaénich pruzich tak, aby
reflektovaly vySe uvedené technické pozadavky.

Tyto pozadavky je potieba zapracovat i do pripadnych
uzemnich studii, jejichz zpracovani je pfedepsano izemnim
planem pro rozhodovani o zménach v Gzemi.

Z vySe uvedenych divodu nesouhlasime s Vami
predkladanym navrhem zmény & 3 UP Netolice
a pozadujeme piedlozit k odsouhlaseni pfepracovany navrh
UP, ktery bude respektovat vy$e uvedené pripominky.
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