Analyza navrhu zmeny C. 2
Uzemniho planu Chlumec

Zpracoval:  Mgr. Jifi Nezhyba, Mgr. Marek Peringer, Ph.D.
Pro: Mésto Chlumec

Ke dni: 17.04.2025

Manazerské shrnuti

Pravni analyza navrhu zmény &. 2 Uzemniho planu Chlumec identifikovala nékolik
jejich nedostatku, které predstavuji riziko pro jeji pfipadny soudni pfezkum. Zména €. 2,
ktera vymezuje nové zastavitelné plochy rekreace ZM2/Z36 a ZM2/Z37, vykazuje
zejména nasledujici problematické oblasti:

e Nedostate¢né odtivodnéni souladu s cili a ukoly uzemniho planovani, které
obsahuje pouze obecné zavéry bez pfezkoumatelnych uvah

e Absence prezkoumatelného odlivodnéni souladu se stavebnim zakonem
a jeho provadécimi pfedpisy

o Nedostateéné vyhodnoceni potieby vymezeni novych zastavitelnych ploch,
které neni podepreno konkrétnimi daty nebo analyzami

o Problematické odivodnéni regulaci v oblasti technické infrastruktury, zejména
zasobovani vodou a odkanalizovani ve vztahu k nové vymezenym plocham

Tyto nedostatky mohou vést ke zruseni zmény €. 2 v pfipadé napadeni navrhem
na zruSeni opatfeni obecné povahy pred soudem z dlvodu nepfezkoumatelnosti
odlivodnéni.

Mésto Chlumec ma v sou€asné procesni fazi tfi moznosti dalSiho postupu:



i) pristoupit k vydani zmény €. 2 v sou¢asné podobeé,
ii) vratit navrh pofizovateli s pokyny k Upravé, nebo
iii) pofizovani zmény €. 2 zcela zastavit.

S ohledem na identifikované nedostatky doporu¢ujeme vratit navrh pofrizovateli
s pokyny k upravé a v ramci nich poZadovat doplnéni zmény €. 2 tak, aby se pfedeslo
v této analyze zjisténym vadam. Obsahem pokyn( zastupitelstva Chlumce sméfovanych
pofizovateli by mély byt konkrétni pozadavky na Upravu ¢asti zmény &. 2, které nize
doporucujeme z pravniho pohledu upravit. Pokud shrneme okruhy, které by mély byt
podle naSeho nazoru dopracovany, jedna se o doplnéni prezkoumatelného
oduvodnéni a doplnéni regulace etapizace z hlediska technické infrastruktury
a parkovani.

Stejné tak doporu€ujeme moznost zvazit vyuziti institutu planovaci smlouvy, ktera se
pouziva v pfipadé poskytnuti tzv. planovaci vyhody.

Zadani

Mésto Chlumec se obratilo na Frank Bold Advokati, s.r.o. za u¢elem provedeni pravniho
posouzeni navrhu zmény & 2 Uzemniho planu Chlumec (,zména é&. 2°). Obsahem
zmény €. 2 je vymezeni novych zastavitelnych ploch rekreace ZM2/Z36 a ZM2/Z237
a s tim souvisejicich doplnéni. Zména €. 2 se nachazi ve fazi po vefejném projednani,
které probéhlo 1. 6. 2023. Zména €. 2 byla nasledné v Cervnu 2024 upravena podle
vysledkl vefejného projednani a pfipravena k vydani zastupitelstvem mésta Chlumec.

Predkladana analyza ma za cil posoudit, zda regulace obsazené ve zméné ¢. 2
vyzaduji podrobnéjsi odivodnéni €i upravu tak, aby byla zména ¢. 2 v souladu
s pravnimi pfedpisy. Sou€asné je cilem analyzy zhodnotit miru rizika zruSeni zmény
€. 2 pri jejim prezkumu pred spravnim soudem. KonecCné je ukolem analyzy
vyhodnotit procesni aspekty postupu pFi napravé potencialnich zjisténych
nedostatkli v posuzované zméné €. 2 pred jejim schvalenim a vydani zastupitelstvem
mésta Chlumec.

DalSi procesni postup porizovani zmény €. 2

Na avod analyzy pfedkladame varianty dalSiho postupu mésta Chlumec, jelikoz dalSi
postup je z pohledu rozhodujiciho organu (zastupitelstva) naprosto stézejni, a to rovnéz
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s ohledem na Upravu pofizovani zmény Uzemniho planu stavebnim zakonem. Pravni
Uprava umoziuje v zasadé tfi cesty, kterymi se mulze zastupitelstvo Chlumce
v sou€asné procesni fazi zmény &. 2 vydat.

1. Pfistoupit k vydani zmény €. 2.
2. Pristoupit k dalSim apravam zmény €. 2.

3. Pofizovani zmény €. 2 zcela zastavit.

Vydani

V pfipadé, Ze by se mésto Chlumec pfes dale v této analyze popsané nedostatky
ztotoznilo s aktualni podobou zmény ¢&. 2, je vijeho kompetenci na zasedani
zastupitelstva schvalit zménu ¢. 2 a v samostatné plsobnosti ji vydat.! Tento postup
povazujeme z pravniho pohledu za riskantni.

Uprava

V pripadé, ze zastupitelstvo Chlumce nebude souhlasit s pfedlozenou zménou €. 2 nebo
s vysledky jejiho projednani, vrati predlozeny navrh pofizovateli se svymi pokyny
k upravé a novému projednani.> V takovém pfipadé zavisi na zastupitelstvu, jaké
pokyny pofizovateli k Upravé ulozi (k tomu viz dale v této kap.). Nasledné, podle povahy
provedenych uprav, bude s nejvétSi pravdépodobnosti nasledovat opét vefejné
projednani upravené zmény ¢€. 2. V rozsahu provedenych zmén se mohou dotéené
subjekty ke zméné €. 2 opét vyjadfit. Po vypofadani namitek, pfipominek a stanovisek
dotcenych organ( pfistoupi mésto Chlumec opét k vyhodnoceni zmény &. 2 z pohledu
naplnéni jeho pozadavku uplatnénych pofizovateli prostfednictvim pokynd, a rozhodne
o dalSim postupu, tedy zda zménu €. 2 vyda, opét vrati s pokyny k dopracovani, Ci
zamitne.

Zamitnuti

V pfipadé, ze zastupitelstvo Chlumce nebude ochotné zménu €. 2 vubec vydat, ani
nevidi cestu kjeji Upravé formou udéleni pokynlU pofizovateli, zakon umozniuje
pofizovani zmény &. 2 zcela zastavit formou usneseni zastupitelstva o zamitnuti

1§ 6 odst. 5 pism. c) ve spojeni s § 54 odst. 2 zakona ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim
fadu (,stavebni zakon®).
2 § 55b odst. 9 stavebniho zakona.
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vydani.® Vzhledem k dosavadnimu pribé&hu pofizovani se nam tato varianta jevi jako
neefektivni a nevede k zamyslenému rozvoji v izemi v pfiméfeném ¢asovém horizontu.

Shrnuti a doporuéeni

S ohledem na nize provedenou analyzu doporuujeme z pohledu pravni jistoty jak
v obsah, tak procesni postup pofizovani, podrobit zménu €. 2 pravé prostirednictvim
pokynti udélenych pofizovateli k dopracovani.* Obsahem pokynl zastupitelstva
Chlumce sméfovanych pofizovateli by mély byt konkrétni poZadavky na uUpravu Casti
zmény €. 2, které nize doporucujeme z pravniho pohledu upravit. Pokud shrneme
okruhy, které by mély byt podle naSeho nazoru dopracovany, jedna se o doplnéni
prezkoumatelného odivodnéni a doplnéni regulace etapizace z hlediska technické
infrastruktury a parkovani. K efektivnimu FeSeni nékterych identifikovanych
problematickych &asti povazujeme za vhodné, aby zastupitelstvo Chlumce zvazilo
vyuziti institutu planovacich smluv (k tomu viz niZze v kap. 4 analyzy).

Predkladana analyza poskytuje dostatecné identifikované konkrétni nedostatky zmény
€. 2 tak, aby je zastupitelstvo Chlumce mohlo prostfednictvim svych pokynu k Upravé
vymezit a tyto zhojit.

Analyza

Na zakladé predlozeného zadani jsme pravni analyzu rozdélili do dvou okruhd
s podrobnéjsim clenénim. Kostru analyzy tak tvofi uréeni rozhodné pravni upravy
z davodu pfijeti a nabyti u€innosti nového stavebniho zakona, a dale samotné vécné
posouzeni.

Ve vécném posouzeni se vénujeme otazkam vymezeni novych zastavitelnych ploch,
dil€imi upravami v ramci zasobovani pitnou vodou a odkanalizovani uzemi, podminkami
prostorového usporadani spole¢né se zakladnimi podminkami ochrany krajinného razu
a etapizaci.

3 § 55b odst. 9 stavebniho zakona.
4 § 55b odst. 9 stavebniho zakona.



3.1

3141

3.2

Rozhodna pravni uprava

Pfed pfezkoumanim vécnych témat zmény ¢. 2 musime pfistoupit k vyfeSeni otazky
rozhodné pravni upravy, kterou bude tfeba aplikovat pfi posouzeni zmény €. 2, a to
s ohledem k tomu, Ze 1. 7. 2024 nabyl Uc¢innosti novy stavebni zakon®.

Novy stavebni zakon upravuje postup pofizovani GUzemnich planu, pfi némz doslo
k nabyti ucinnosti nové pravni Upravy. Bylo-li pfede dnem nabyti ucinnosti nového
stavebniho zdkona zahajeno verejné projednani nebo opakované verejné projednani
navrhu uzemniho planu nebo jeho zmény nebo regula¢niho planu nebo jeho zmény,
dokonéi se podle dosavadnich pravnich predpisti.®

Vefejné projednani zmény &. 2 probéhlo 1. 6. 2023, tedy v dobé ucinnosti starého
stavebniho zakona’. Podle prechodnych ustanoveni nového stavebniho zakona tedy
plati, Ze se zména €. 2 porizuje a toto pofizovani se také dokonéi podle
dosavadnich pravnich predpist.

Dale je tfeba uréit, co zakon povazuje za dosavadni pravni pfedpisy. Novy stavebni
zakon nabyl uginnosti dne 1. 1. 2024. S ohledem na pfechodné obdobi, které vymezuje
novy stavebni zakon od 1. 1. 2024 do 30. 6. 2024, se za dosavadni pravni predpisy
povazuje cely pravni fad uc¢inny ke dni 31. 12. 2023.

Shrnuti

Analyza zmény €. 2 vychazi z pravni upravy uc¢inné ke dni 31. 12. 2023. Tento zavér se
tyka jak procesnich aspektu, tak pozadavkl plynoucich z pravnich predpist. Zakony
pouzivané v analyze jsme proto aplikovali ve znéni do 31.12.2023, vc€etné
stavebniho zakona.

Posouzeni zmény C. 2

Za ucelem posouzeni zmény €. 2 je nutné, abychom identifikovali jeji obsah, jinymi slovy,
co zména &. 2 piinasi do platného Uzemniho planu Chlumce a co si klade za cil upravit.
Ve zméné ¢&. 2 jsme urdili tyto Gpravy a dopInéni Uzemniho planu Chlumec:

5 § 334a zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon (,novy stavebni zakon"), ktery pro ucely uzemniho
planovani oznacuje za den nabyti uc€innosti 1. 7. 2024. Toto datum se tak pouzije pfednostné pred datem
nabyti u€innosti nového stavebniho zakona jako celku, ktery pfipada na 1. 1. 2024. Obdobi mezi 1. 1. 2024
a 30. 6. 2024 nazyva zakon pfechodnym obdobim.

6 § 323 odst. 9 nového stavebniho zakona.

7 § 52 stavebniho zakona.
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1. Vymezeni novych zastavitelnych ploch s oznaéenim ZM2/Z36 a ZM2/Z37,
doplnénych do tabulky zastavitelnych ploch a koridort s uréenim zpUlsobu vyuziti
jako plocha R — rekreace a s vymezenim specifickych koncep&nich podminek.

2. Dilci upravy v kapitolach Zasobovani vodou a Odvadéni a likvidace odpadnich
vod, jez jsou z vétsSi Casti vyvolany vymezenim novych zastavitelnych ploch.

3. Doplnéni regulaci do Podminek prostorového uspofadani a zakladni podminky
ochrany krajinného razu, a to rovnéz z divodu vymezeni novych zastavitelnych
ploch.

4. Uvedeni novych zastavitelnych ploch do Etapy 1 v ramci stanoveni pofadi zmén
v Uzemi (etapizace).

Kazda jednotliva uprava tak, jak je vymezena v bodech 1-4 bude niZze samostatné
vyhodnocena.

Vymezeni novych zastavitelnych ploch

V ramci vymezeni novych zastavitelnych ploch jsme se soustfedili na oddvodnéni
téchto uprav v ramci zmény &. 2. Stavebni zakon spole¢né se spravnim fadem klade na
oduvodnéni zmény Uzemniho planu uréité pozadavky®. Mezi tyto Ize zafadit zejména
oduvodnéni souladu zmény €. 2 s cili a ukoly izemniho planovani, odivodnéni
splnéni pozadavku stavebniho zakona a jeho provadécich predpisa, jakoz
i zvlastnich pravnich predpisu a stanovisky dotéenych organt statni spravy, dale
pozadavky na tzv. komplexni odlivodnéni pfijatého feSeni°, vyhodnoceni spinéni
pozadavku obsazenych v rozhodnuti zastupitelstva o obsahu zmény tuzemniho
planu porizované zkracenym postupem, a koneéné vyhodnoceni uc¢elného vyuziti
zastavéného uUzemi avyhodnoceni potifeby vymezeni zastavitelnych ploch.
Obecné standardy na pfezkoumatelné oduvodnéni ve své ustalené judikatufe uvadi
rovnéz NejvySSi spravni soud, zejména jde o zavér, ze v oduvodnéni opatifeni obecné
povahy je nutno uvést divody vyroku, podklady pro jeho vydani a avahy, kterymi
se spravni organ ridil pfi jejich hodnoceni a pfi vykladu pravnich predpisu, pficemz
nedostatek rozhodovacich duvodi zplsobuje jeho nepiezkoumatelnost. *°
Predestfené zavéry judikatury NSS jsme pfi analyze zmény €. 2 rovnéz vzali v Uvahu.

8 Zejména § 53 odst. 4 pism. b) az d) a odst. 5 pism. e) a f) stavebniho zakona a § 171 az 174 zakona
€. 500/2004 Sb., spravni fad (,spravni rad®).

9 S ohledem na spojitost hodnoceni komplexniho zdGvodnéni pfijatého feseni a otazek doplnéni regulace
technické infrastruktury v kap. j.4 odkazujeme na kap. 3.2.3 analyzy, ve které jsou zavéry pouzitelné na obé
feSeni otazky.

10 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu (,NSS“) ze dne 16. 12. 2008, ¢&. j. 1 Ao 3/2008-136.



K oduvodnéni souladu zmény €. 2 s cili a ukoly izemniho planovani, jimz se zména
€. 2 zaobira v kap. d) Odlvodnéni, mizeme uvést, Ze mame pochybnosti o naplnéni
pozadavku prezkoumatelnosti. K tomu se blize vyjadfuje NSS tak, Ze odUvodnéni
souladu s cili a ukoly uzemniho planovani nesmi obsahovat pouze prazdné parafraze
textu zakona, jelikoz to neodpovida narokim kladenym na oddvodnéni opatfeni obecné
povahy, kterym se zména €. 2 vydava.'! K tomu uzavirame, Ze odivodnéni zmény ¢&. 2
obsahuje podle naseho pohledu toliko zavér o souladu zmény €. 2 s cili a ukoly, ale
nenachazime pro podporu téchto tvrzeni zadné uvahy, jez by byly nadto
prezkoumatelné.

Dale jsme pfistoupili k hodnoceni naplnéni zakonného pozadavku na odlvodnéni
zmény €. 2 v otazce souladu se stavebnim zakonem a jeho provadécimi pravnimi
predpisy.’> Tuto otazku jsme posuzovali soubézné s vyhodnocenim souladu se
zvlastnimi pravnimi predpisy a stanovisky dotéenych organ( statni spravy*®. Relevantni
pasaz se nachazi v kap. e) a f) Odlivodnéni zmény &. 2. Obdobné jako vyse i v této véci
konstatujeme, Ze nenachazime prezkoumatelné odivodnéni. Pfi hodnoceni obou
otazek jsme dospéli k tomu, Ze Oduvodnéni zmény €. 2 obsahuje toliko zavéry, které
v8ak nejsou podepfeny zadnou uvahou, jez by bylo mozné prezkoumat.

Zastupitelstvo mésta Chlumec na svém 25. zasedani rozhodlo o pofizeni zmény
Uzemniho planu Chlumec a o obsahu této zmé&ny postupem zkraceného pofizovani
usnesenim ze dne 7. 9. 2022. Zména &. 2 je pofizovana na navrhy fyzickych osob!*
Soucasti rozhodnuti o pofizeni je obsah zmény, ktery pod pism. B) a C) poZaduje
z plochy smi8ené nezastavéného uzemi (NS) do plochy rekreace (R), ktera rozsiri
stavajici rekreacni plochy o novou zahradkarskou kolonii. Podle provadéci vyhlasky
ke stavebnimu zakonu®® musi odlivodnéni zmény ¢. 2 obsahovat vyhodnoceni splnéni
pozadavkl obsazenych v rozhodnuti zastupitelstva obce o obsahu zmény uzemniho
planu pofizované zkracenym postupem. Toto oduvodnéni se nachazi v kap. m)
Odlvodnéni zmény €. 2, nicméné podle naseho pravniho posouzeni se na tomto misté
nenachazi prezkoumatelné odtivodnéni, jelikoz je na tomto misté jen konstatovani o
splnéni pozadavku obsazenych v rozhodnuti zastupitelstva mésta o obsahu zmény ¢&. 2
pofizované zkracenym postupem. Podle vysledné podoby zmény &. 2 se v nové
zastavitelnych plochach nachazi stavby o maximalnim padorysu 120 m?, coz podle

11 Rozsudek NSS ze dne 20. 1. 2010, €. j. 1 Ao 2/2009-86. Toto rozhodnuti NSS potvrzuje a navazuje na
néj rozsudkem ze dne 18. 1. 2011, €. j. 1 Ao 2/2010-185.

12 § 53 odst. 4 pism. c) a d) stavebniho zakona.

13 K vyhodnoceni zakonnosti odGvodnéni vyporadani stanoviska Odboru Zivotniho prostfedi Magistratu
mésta Usti nad Labem (,0ZP*) viz kap. 3.2.3 analyzy.

14 § 55a odst. 2 stavebniho zakona.

15 Bod Il. odst. 1 pism. b) pfilohy €. 7 vyhlasky €. 500/2006 Sb. uzemné analytickych podkladech, tzemné
planovaci dokumentaci a zplsobu evidence Uzemné planovaci ¢innosti.
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naSseho nazoru nenapliiuje pozadavky plynouci zrozhodnuti zastupitelstva o
rozsireni zahradkarské kolonii,

Stavebni zakon vyZaduje provedeni vyhodnoceni ucéelného vyuziti zastavéného
Uzemi a vyhodnoceni potfeby vymezeni zastavitelnych ploch.’® Tato pasaz se
nachazi v kap. k) Oddvodnéni zmény &. 2. Podle Odlvodnéni je naplnéna potieba
vymezeni novych zastavitelnych ploch rekreace prokazana nedostateénym uzemnim
potencialem vramci ploch rekreace k uspokojeni obyvatel. Souasné Odlvodnéni
zmény ¢. 2 uvadi prijatelnost tohoto navrhu také navazanim, resp. rozSifenim
dosavadnich zastavitelnych ploch. Rovnéz v této &asti oduvodnéni zmeény ¢&. 2
upozoriujeme na riziko jejiho zrusSeni soudem zdlvodu nedostate¢éného
oduivodnéni prokazani potfeby vymezovani novych zastavitelnych ploch. V tomto
pristupu spatfujeme urcité prezkoumatelné oddvodnéni, ovSem s vyhradou, ze jde
o0 pouze €asteéné prezkoumatelnou uvahu, jelikoz tvrzeny nedostateCny potencial
ploch rekreace neni dale ni¢im odlvodnén ani podepfen napf. analyzou nebo
vyhodnocenim na zakladé ovéfitelnych dat apod. Podle ustalené judikatury NSS
podminkam stavebniho zakona neodpovida obecné konstatovani o nemoznosti vyuziti
jiz dfive vymezenych zastavitelnych ploch a potfebé vymezit plochy jiné. Obec tedy musi
v potfebné a prfezkoumatelné mife podrobnosti zdlvodnit nejen to, které zastavitelné
plochy jsou dosud nevyuzity a pro€ je pouzit k nové vystavbé nelze, ale i to, pro¢ se
u konkrétnich pozemkd méni jejich charakteristika z nezastavitelnych na zastavitelné,
a pro¢ se jevi byt vhodnou nahradou za pozemky nevyuzité.!” Uvahy predestiené NSS
vSak v takové mire podrobnosti nenachazime.

Shrnuti

Jsme si védomi toho, Ze zména &. 2 nepfinasi zasadni upravy Uzemniho planu Chlumec,
aneméni se ji zakladni koncepce rozvoje. Nicméné pfesto povaZzujeme za vhodné
upozornit na vyse identifikovana pochybeni v odivodnéni zmény €. 2. V pfipadé
napadeni navrhem na zruSeni opatfeni obecné povahy pfed soudem takova pochybeni
mohou rezultovat az ve zruSeni vydané zmény €. 2 z divodu absence pfezkoumatelného
odlvodnéni.*®

Doplnéni specifickych koncepénich podminek

V kap. ¢.2) Uzemniho planu Chlumec navrhuje zména &. 2 doplnit specifické koncepéni
podminky do tabulky zastavitelnych ploch a koridord. DopInéni pfedevSim vymezuje

16 § 53 odst. 5 pism. f) stavebniho zakona.

17 Rozsudek NSS ze dne 22. 12. 2011, €. j. 8 Ao 6/2011-87. Na toto rozhodnuti navazuje rozsudek Krajského
soudu v Brné ze dne 29. 5. 2012, €. j. 63 A 1/2012-54.

18 Postupem podle § 101a a nasl. zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni fad spravni, ve znéni pozdéjSich predpist.
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existujici limity v Uzemi vychazejici ze zvlastnich pravnich predpist, které je nutné
naplnit. Dale se v ramci zastavitelné plochy ZM2/Z37 uvadi, Ze soucasti plochy bude
umisténi odstavnych vefejnych parkovacich stani v minimalnim poétu 20.
Odlvodnéni zminuje jako diivod tohoto pozadavku zlepSeni dopravy v klidu a regulaci
mimo soukromé pozemky.

V prvé fadé je podle naseho nazoru problematicka samotna povaha tohoto dopinéni.
Neni zifejmé, zda se jedna o podminku, kterou musi stavebnik v ploSe naplnit, &i zda jde
o doporudujici charakter. Tuto nejasnost je podle nas nezbytné pro pravni jistotu v izemi
zpfesnit a odlvodnit. V tomto ohledu neni ani jasné, ktery subjekt ma za pfipadné za
ukol tato parkovaci stani vybudovat. Pokud jde o obecny poZadavek, mél by dopadat na
meésto Chlumec z dlvodu absence jasné stanovené podminky. Podle naseho nazoru
v8ak nemusi jit o zamysleny dopad této regulace, a proto povazujeme za vhodné
regulaci upravit.

Dilci upravy v kapitolach Zasobovani vodou a Odvadéni a likvidace odpadnich
vod

Vymezeni novych zastavitelnych ploch s sebou potencialné pfinasi nové naroky
na zasobovani téchto lokalit vodou a také na odvadéni odpadnich vod z téchto
uzemi. Zména €. 2 podle téchto potfeb upravuje kap. d.2.1.1) Zasobovani vodou
ad.2.1.2) Odvadéni a likvidace odpadnich vod (odkanalizovani) v Uzemnim planu
Chlumec. Oduvodnéni téchto zmén je uvedeno v kap. j.4) Oduvodnéni a dale v ramci
vyporadani stanovisek dotéenych organl statni spravy v kap. f) a v ramci vyporadani
namitek opravnénych investord ke zmény €. 2 v kap. p.1.2) Odlvodnéni. Tyto otazky
vyhodnotime vzhledem k jejich vécnému propojeni spolecné.

Zakonnou povinnosti uzemniho planu je stanovit zakladni koncepci rozvoje uzemi obce
a koncepci verejné infrastruktury.!® Verejnou infrastrukturu definuje stavebni zakon?;
patfi do ni zejména vefejna technicka infrastruktura, jez zahrnuje vedeni a stavby
a s nimi provozné souvisejici zafizeni technického vybaveni, napfiklad vodovody,
vodojemy, kanalizace, Cistirny odpadnich vod, stavby ke sniZovani ohrozZeni uzemi
Zivelnimi nebo jinymi pohromami, stavby a zafizeni pro nakladani s odpady a dalsi.

Vymezeni a stanoveni podminek a dal$i pozadavky na technickou infrastrukturu maji byt
v uzemnim planu sohledem na vySe uvedené =zakotveno v koncepCni roviné.
V opacném pfipadé by se obec vystavila riziku vydani uzemniho planu v rozporu
s pozadavkem kladenym na obecnost uzemniho planu, ktery nesmi zasahovat do

19 § 43 odst. 1 stavebniho zakona.
20 § 2 odst. 1 pism. m) bod 2. stavebniho zakona.



podrobnosti, o nichZ naleZi rozhodovani stavebnim ufadim?. Uzemni plan vsak neni
jedinym nastrojem koncepcéniho planovani. Zvlastni pravni predpisy ukladaji organiim
vefejné spravy zpracovat a pfijmout dalsi koncepéni materialy, podle nichz je tfeba
stanovovat podminky vyuziti uzemi. NejCasté&jSim vysledkem jsou dokumenty slouZzici
jako poklady pro zpracovani Uzemnich pland a dalSich Uzemné planovacich
dokumentaci a ze kterych tyto uzemni dokumentace vychazi a vytvafi jejich syntézu pfi
regulaci rozvoje uzemi.

VySe uvedené je tfeba posoudit jednak s ohledem k pozadavkim konkrétnich
koncepCnich dokumentl s ohledem na vécny obsah stanovisek dot€enych organl statni
spravy a namitek opravnénych investoru, které byly ke zméné €. 2 vzneseny, a rovnéz
s posouzenim vyporadani téchto podnétu.

Souhrnné uvadime, Ze stanovisko OZP, namitka Povodi Ohfe, s.p.a namitka od
SeveroCeské vodovody a kanalizace, a.s. upozoriuji, Zze odkanalizovani objektu
v ramci soustfedéné zastavby je nepfipustné prostiednictvim domovnich COV
nebo zump. Déle uvadéji, Ze se nejedna v tomto pfipadé o rekrealni rozptylenou
zastavbu a charakter uvaZované zastavby odpovida soustiedéné vystavbé.
A kone¢né konstatuji, Ze nelze z kapacitnich davodl vydat souhlas s napojenim
objektl v nové vymezenych zastavitelnych plochach na vodovod pro vefejnou potfebu.
Tyto podnéty vychazi zejména z Planu dil¢iho povodi Ohie, dolniho Labe a ostatnich
pFitokl Labe 2021-2027 (,Plan povodi“). Plany dilich povodi pofizuji spravci povodi
podle své pusobnosti ve spolupraci s prisluSnymi krajskymi Ufady a ve spolupraci
s ustfednimi vodopravnimi ufady. Plany dil€ich povodi schvaluji podle své uzemni
pUsobnosti kraje.?? V planech dil¢ich povodi dochazi také k hodnoceni povodriovych
rizik, potfeb uzivani vodnich zdrojli, a obsahuji ¢asovy plan jejich uskute¢néni.® Tyto
plany jsou podkladem pro vykon vefiejné spravy, zejména pro izemni planovani.?
Plan povodi je s ohledem na vyse uvedené podkladem pfi pofizovani zmény €. 2
a je treba z néj vyhazet pfi jejim porizovani vychazet a postupovat v ramcovém
souladu, a pokud je nutno se odchylit, tuto véc odtlivodnit.

Predkladana vyjadreni ke zméné ¢. 2 vyporadal pofizovatel® také s vyuzitim Planu
povodi. Kli€¢ovym argumentem, ktery pofizovatel v Oduvodnéni zmény €. 2 uved|, je, ze
vymezenim novych zastavitelnych ploch nevznikad soustfedéna zastavba. Naopak
uvadi, Zze dojde k vytvoreni rozvolnéné zastavby, pro kterou Plan povodi nevyslovuje
zadné pozadavky. Dale je vramci kap. komplexniho zdlvodnéni pfijatého FeSeni

21 § 43 odst. 3 stavebniho zakona.

22 § 24 odst. 13 zakona ¢. 254/2001 Sb., vodni zakon (,vodni zakon®).
23 § 24 odst. 8 vodniho zakona.

24 § 23 odst. 2 vodniho z&kona.

25 Méstsky urad Chlumec, Muchova 267, 403 39 Chlumec.



v oblasti technické infrastruktury ve zméné ¢&. 2 ze strany pofizovatele uvedeno, ze
naroky novych zastavitelnych ploch na technickou infrastrukturu budou minimalni s tim,
ze nebude s ohledem na jejich rekreacni charakter dochazet k pravidelnému odbéru
pitné vody a odvadéni odpadnich vod. Je proto tfeba, abychom stanovili, zda se v tomto
pfipadé jedna v ramci Planu povodi o rozvolnénou nebo soustfedénou zastavbu.

Plan povodi stanovuje v kap. VI.1.7 opatfeni k zabranéni a regulaci znecisténi
z bodovych zdroji. Uzemi Chlumce se v rdmci FeSené otazky tyka opareni s nazvem
Zasady cisténi odpadnich vod a odkanalizovani komunalnich zdroji®. List tohoto
opatfeni popisuje sou€asny stav odkanalizovani tak, Zze vznika cela Ffada novych
obytnych celku v lokalitach, kde neni zajisténo centralni odkanalizovani. K popisu stavu
Plan povodi v listu opatfeni uvadi cile, ve kterych vola u soustfedéné zastavby z hlediska
ucinnosti Cisténi odpadnich vod po nutnosti upfednostnéni centralniho systému
odkanalizovani s odvedenim odpadnich vod na spole¢nou Cistirnu. Dale zmifiuje obecna
pravidla a doporuceni k dosazeni uvedeného cile, zejména se jedna o nepfipustnost
vyuziti Zump a domovnich COV u soustfedéné zastavby s tim, Ze Ize t&chto opatieni
vyuzit pouze vyjimecné v pfipadé rozvolnéni zastavby a ojedinélé zastavby
samostatnymi rodinnymi domy. Plan povodi zmiriuje pojem obytné celky a uvadi jej jako
soustfedéna vystavba dvou a vice rodinnych domd. Dale pozaduje Plan povodi, aby
u novych rozvojovych ploch uréenych pro bydleni (vymezenych v Uzemnich planech
obci) bylo nejdfive vybudovano centralni odkanalizovani oddilnou kanalizaci
s odvedenim odpadnich vod na centralni COV.

S ohledem k tomu, Ze v Uzemnim planu Chlumec je v kap. d.2.1.2) uvedeno, Ze rozvoj
kanalizace (pozn. autor( analyzy: myiné oznacleni kanalizace opraveno v ramci zmény
¢. 2 na vodovod) je navrzen v souladu s Planem rozvoje vodovodu a kanalizaci
Usteckého kraje (,Plan rozvoje“), je tfeba, abychom pfi hodnoceni otazky odivodnéni
uprav regulace verejné technické infrastruktury ve zméné €. 2 vychazeli také z tohoto
podkladu.

Plan rozvoje obsahuje koncepci feSeni zasobovani pitnou vodou, v€etné vymezeni
zdroju povrchovych a podzemnich vod, uvazovanych pro u€ely Upravy na pitnou vodu,
a koncepci odkanalizovani a Cisténi odpadnich vod na Uzemi daného kraje.?” Je
podkladem pro zpracovani politiky Uzemniho rozvoje a uUzemné planovaci
dokumentace a planu dil¢iho povodi podle vodniho zakona pro ¢innost vodopravniho
Ufadu, Ufadu uzemniho planovani, stavebniho Ufadu a pro &innost obce a kraje
v samostatné i pfenesené pulsobnosti.?® Plan rozvoje zajiStuje a schvaluje kraj

26 S oznacenim OHL30700004 a pfidélenym Listem opatreni, ktery obsahuje podrobnosti tohoto opatieni.
27 § 4 odst. 1 zakona €. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich pro vefejnou potfebu (,ZoVaK")
28 § 4 odst. 6 ZoVaK.



v samostatné plsobnosti.? Obce maji zakonnou povinnost v samostatné pusobnosti
dbat o rozvoj vodovodl a kanalizaci, odpovidajici potfebam obce, zajiSténim jeho
zapracovani do zavazné c¢asti uzemné planovaci dokumentace obce v souladu
s planem rozvoje vodovodt a kanalizaci.*® S ohledem na vySe uvedené uzavirame,
Ze Plan rozvoje je obdobné jako Plan povodi podstatnym podkladem pro zpracovani
zmény ¢. 2 a je tfeba z néj vychazet a dikladné odlivodnit kazdé pripadné
odchyleni.

Zatimco Plan povodi se vyjadfuje k podminkam a pozadavkim k odkanalizovani
predevdim soustfedénych zastaveb, Plan rozvoje podobné rozliSovani neuvadi.
V Souhrnné zpravé hovofi Plan rozvoje o nutnosti realizace zamérQ v obci v oblasti
zasobovani vodou z vefejného vodovodu, navySeni poctu pfipojenych obyvatel na
stavajici vodovody a vystavbu vodovodl v rozvojovych zénach. Z obou koncepénich
dokumentl v oblasti vod, vodovodl a kanalizaci, dospivame k zavéru, ze jak Plan
povodi, tak Plan rozvoje usiluji a kladou dlraz na zvySovani poc¢tu objektua, které
jsou napojeny na vodovod a kanalizaci pro vefejnou potrebu. Plan povodi v tomto
ohledu zmiriuje prfedevsim obytné celky, které uvadi jako soustfedénou vystavbu dvou
a vice rodinnych domu, nicméné podle naSeho nazoru nelze tyto pojmy brat jako definici
takto uvadéné zastavby bez dalSiho. Plan povodi neni dokumentem, ktery by precizné
uvadél typy zastavby, ale vyslovuje se predevsim k technické infrastruktufe v urcitych
celcich, ve kterych je provozovana lidska ¢innost. Tento zavér pak doplfuje Plan rozvoje,
ktery tyto podrobnosti jiz nerozliSuje a orientuje se na rozvojové zény. Ani tento pojem
neni legislativné definovany, nicméné syntézou pozadavkd z Planu povodi a Planu
rozvoje dopivame k zavéru, ze sméiuji obecné k nové vznikajicim relativné
soustiedénym objektiim, které nevznikaji zcela osamocené, ale v ramci souboru
téchto objektu.

Na zakladé toho se domnivame, Ze nelze jednoznaéné stanovit, Ze se poZzadavky obou
pland nemohou vztahovat na nové vymezené zastavitelné plochy zménou €. 2. Naopak
se klonime k zavéru, Ze se na tyto plochy rekreace ZM2/Z236 a ZM2/Z37 spisSe vztahuji
a odklon od jejich naplinovani je treba ve zméné ¢. 2 peclivé odivodnit. Nicméné
takové oduvodnéni v navrhu zmeény €. 2 postradame.

Vyuziti pfikré argumentace rozvolnénou zastavbou ze strany pofizovatele povazujeme
za urcité riziko rovnéz s ohledem k tomu, Ze pfistup zmény €. 2 v oblasti technické
infrastruktury ve vztahu k nové vymezenym zastavitelnym plocham byl vytknut také ze
strany dot&eného organu statni spravy, a sice OZP. Pofizovatel vak uved! v kap. j.4)
Odudvodnéni zmény ¢&. 2, ze vSechny dotéené organy vyslovily souhlas s navrhovanym

29§ 4 odst. 1 ZoVaK.
30 § 26 odst. 1 pism. a) ZoVaK.



vymezenim novych zastavitelnych ploch. Toto tvrzeni pofizovatele tak povazujeme za
problematické, jelikoZ miiZze zpUsobit rozpor zmény €. 2 se stavebnim zakonem?..
V kap. j.4) Odavodnéni zmény €. 2 se dale uvadi, ze navrhované zastavitelné plochy
budou mit minimalni naroky na technickou infrastrukturu s ohledem k tomu, Ze jsou
navrzeny s rekreacni funkci. Tento zavér je vSak zahy v Odlvodnéni popren
pfipusténim nutnosti napojeni objektll v nové vymezenych zastavitelnych plochach
rekreace na vefejné systémy v pripadé intenzifikace jejich vyuzivani. Také tento
vnitfné rozporny zavér v Odivodnéni zmény €. 2 povazujeme za problematicky, a to
jednak z pohledu jeho pfezkoumatelnosti, a dale podle naseho nazoru toto konstatovani
pfipousti faktickou zmeénu zplsobu vyuzivani ploch rekreace na plochy uréené
k trvalému vyuZivani, napf. formou bydleni. Déale pofizovatel vyporadal stanovisko OZP
odkazem na publikaci s nazvem Charakter a struktura zastavby méstskych sidel
v Uzemnich planech, vydanou Ministerstvem pro mistni rozvoj a Ustavem Gzemniho
rozvoje v roce 2022. Podle naseho nazoru v§ak neni odivodnéni vyporadani stanoviska
OZP odkazem tento dokument vhodné. V prvé fadé se nejedena o metodicky pokyn,
ktery by byl zavazny pro spravni organy, ale o odbornou publikaci. Dale je uvadime, zZe
vidime rozdil mezi charakterem zastavby v uzemnich planech, ktery ma za cil upresnit
ploSné a prostorové usporadani daného sidla, zatimco problematika koncepce technické
infrastruktury do téchto intenci nezapada a spide se odviji od stanoveni hranice miry
zastavénosti pro potieby zasobovani pitnou vodou a odkanalizovani tzemi. DalSi
uvadéné zdroje v rdmci vyporadani stanoviska OZP, zejména odkaz na prednasky arch.
F. PospiSila, povaZzujeme za nepirezkoumatelné.

Nadto uvadime, Ze zména &. 2 doplriuje Narodni plan povodi Labe a vySe zminény Plan
povodi do Uzemniho planu Chlumec v kap. d.2.1.2) pism. a. Odvadéni a likvidace
odpadnich vod (odkanalizovani), aniz by bylo v OdGvodnéni zminéno, jak se tato
v regulaci uzemi odrazi, &i co z této upravy (doplnéni) dale vyplyva. S ohledem na vySe
uvedenou judikaturu NSS* upozorfiujeme na riziko nepfezkoumatelnosti samotného
doplnéni obou planu povodi do textu zmény €. 2 v kap. d.2.1.2) odst. a. Jsme si védomi
propojenim mezi odivodnénimi vyporadani stanovisek a namitek, jak vyplyva z vyse
uvedeného, a doplnénim planl povodi, nicméné nelze domyslet takovymto postupem
odivodnéni zmény ¢&. 2, a ztohoto divodu na tento nedostatek v OdGvodnéni
upozoriiujeme.

Kone¢né zména €. 2 vymezuje v ramci novych zastavitelnych ploch retenéni nadrz za
ucelem zpomaleni odtoku destovych vod a kvalitniho hospodaieni se srazkovymi
vodami. Toto opatfeni hodnotime jako souladné s obecnym cilem vodniho zakona
smeéfujicim k ochrané vodnich pomérd a vodnich zdroju. Odlvodnéni vlozeni tohoto

31 § 53 odst. 4 pism. d) stavebniho zakona.
32 Rozsudek NSS ze dne 16. 12. 2008, ¢. j. 1 Ao 3/2008-136.



3.24

opatieni jsme posoudili jako pomérné stru¢né, nicméné v kontextu ucelu retenéni nadrze
v souvislosti s novymi zastavitelnymi plochami za odpovidajici.

Shrnuti

Podle nadeho pravniho nazoru se vyskytuji ve zméné €. 2 nedostatky odlvodnéni
diléich uprav kapitol vénujici se technické infrastruktuie, predevSim otazkam
zasobovani vodou a odkanalizovani ve vztahu k vymezeni novych zastavitelnych ploch.
Tyto nedostatky jsme identifikovali také s ohledem na odtvodnéni stanovisek a namitek
uplatnénych ke zméné €. 2. Nelze s jistotou odhadovat vysledek potencialniho soudniho
fizeni o zruSeni zmény €. 2 z divodu uvedenych v této podkapitole, nicméné uzavirame,
Ze riziko zruSeni zmény €. 2 v tomto ohledu vzhledem ke shora vytykanym nedostatkim
nelze zcela vylougit a klonime se k zavéru, ze se o vady jedna.

Podminky prostorového usporadani a zakladni podminky ochrany krajinného
razu

Do podminek prostorového usporadani a zakladnich podminek ochrany krajinného razu
se zménou €. 2 doplhuje limit vySky pro nové zastavitelné plochy ve vysi jednoho
nadzemniho podlazi s plochou vegetatni stfechou zakomponovanou do svahu
pozemku. Soucasné se zavadi limit zastavitelnosti plochy o velikosti maximalné 120 m?
pro hlavni stavbu.

Pro vySe uvedené prostorové regulaci vSak absentuje jakékoliv odivodnéni. Mame
za to, ze pfijaté feSeni je sice v souladu se zakonem, nicméné muze byt zatizeno vadou
nedostateéného prfezkoumatelného odivodnéni. Tento zavér plati tim spiSe, Ze obecné
v plochach rekreace Uzemni plan Chlumce stanovuje maximalni zastavénou plochu pro
stavby pro rekreaci v rozsahu 75 m? pro pozemky do 1 000 m?, a v rozsahu 100 m? pro
pozemky nad 1 000 m?. Nova Uprava vymezuje hustéjsi zastavbu, nez plati pro zbylé
plochy rekreace, aniz by toto odchyleni zména €. 2 odGvodnovala.

Dale upozorfiujeme, ze konstrukce regulativu maze zptsobit vykladové obtize, jelikoz
formulace ,pro plochy ZM2/36 a ZM2/37 plati max. zastavéna plocha 120 m? pro hlavni
stavbu.“ pfipousti vyklad, Ze kazda z obou zastavitelnych ploch, nikoliv jednotlivych
pozemku, smi byt zastavéna pravé jednou hlavni stavbou o velkosti nanejvys 120 m?,
coz podle naseho nazoru nebyl umysl pofizovatele.



3.2.5

Etapizace

Nové vymezené zastavitelné plochy rekreace jsou pfifazeny zménou &. 2 do Etapy 1
s odlvodnénim, Ze nejsou dany zadné podminky pro tyto plochy, které by
zohlednovaly potifebu pfedem vyfeSit mozné problémy v uzemi.

Poradi zmén je pro nové plochy pfifazeno s ohledem ktomu, ze u nich podle
pofizovatele neni treba feSit napojeni na vefejnou technickou infrastrukturu.
Takovy pfistup jsme vSak vySe v kap. 3.2.3 analyzy oznadili za problematicky. To se
miiZze projevit také do regulace etapizace. K tomu je nutno uvést, ze Uzemni plan
Chlumec v kap. d.2.1.2) Odvadéni a likvidace odpadnich vod podmifiuje napojeni staveb
a zafizeni na vefejnou kanalizaci v plochach zmén dostavbou COV Chlumec
a pfripadné napojeni na COV Usti nad Labem a dostavbou kanalizaénich fad.

Na zakladé vysSe uvedeného doporuCujeme prostfednictvim Upravy zmény &. 2 doplit
etapizaci tak, aby bylo feSena technicka a dopravni infrastruktura, zejména tedy
odkanalizovani a zasobovani vodou a dale otazka parkovacich stani v ramci
zastavitelnych ploch. Stanoveni etapizace umoznuje prioritné vybavit, tedy vybudovat
pro nové vymezené zastavitelné plochy technickou infrastrukturu v podobé vedeni
vodovodu a kanalizace, a sou¢asné umoznuje podminit zajiSténi parkovacich stani,
a to jako podminku pred tim, nez Uzemni plan Chlumce umozni zahajit vystavbu
v novych plochach. V téchto otazkach se stanoveni etapizace jeji jako efektivni regulace
rozvoje uzemi.

Zaver analyzy

Zmeéna €. 2 podle provedené analyzy vykazuje vady, pro které nelze vyloucit jeji zruseni
v ramci soudniho Fizeni o zrudeni opatifeni obecné povahy. S ohledem k tomuto zavéru
doporucujeme zvazit formou pokynt zastupitelstva k tpravé doplnéni zmény ¢. 2
tak, aby se témto vadam mohlo predejit v procesni fazi, ve které je tento postup mozny.

Déale doporuCujeme zvazit vyuziti institutu planovacich smluv. Tento nastroj
uzemniho rozvoje vyuzivaji samospravy za uUCelem vyjasnéni UcCasti developer(
a investorll na nakladech na vybudovani technické a dopravni infrastruktury v nové
vymezenych zastavitelnych plochach, coz je pfipad novych ploch ve zméné €. 2.
Na tomto misté pouze stru¢né uvadime, ze pravni uprava poskytuje

1. tzv. podminéné planovaci smlouvy, které jsou vymezeny uzemnim planem
jako podminka pro rozhodovani v uzemi, a



2. tzv. dobrovolné planovaci smlouvy, které se v uzemnim planu vyslovné
nevyskytuji, ale samosprava o nich vyjednava s investory, ktefi hodlaji na jejim
Uuzemi uskute€nit zaméry, které vyvolavaji nové naroky a dopravni a technickou
infrastrukturu.

S ohledem k tomu, ze ve zméné ¢&. 2 se regulace zabyva parkovacimi stanimi (dopravni
infrastruktura) a regulacemi odkanalizovani a zasobovani vodou (technicka
infrastruktura), domnivame se, ze planovaci smlouva muize tyto otazky efektivné resit.
K tomu dopliiujeme, Ze podle § 131 odst. 3 pism. e€) nového stavebniho zakona se
stavebnik muze v planovaci smlouvé zavazat poskytnuti penézniho nebo vécného
pInéni za zhodnoceni pozemku vydanim uzemné planovaci dokumentace. Jelikoz
je zména €. 2 pofizovana na zakladé navrhu vlastnik( dotéenych pozemku a jejim
obsahem je vymezeni novych zastavitelnych ploch rekreace, nepochybné touto zménou
ma dojit k vyznamnému zhodnoceni dotéenych pozemku poskytnutim tzv.
planovaci vyhody, kdy je vyuziti institutu planovaci smlouvy zcela namisté.

33 k tomu srov. kap. 4.2. Metoda vypoc¢tu vySe plnéni odvozend z navySeni hodnoty pozemku Gzemné

planovaci dokumentaci, v publikaci MMR ,Planovaci smlouvy - pomlcka k aplikaci
https://mmr.gov.cz/cs/ministerstvo/stavebni-pravo/publikace-a-odborne-texty/planovaci-smlouvy
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