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VEREJNA VYHLASKA

UZEMNi OPATRENI O STAVEBNiI UZAVERE SOPREC
PRO ZASTAVITELNE PLOCHY Z2, Z3,Z4 A Z5

Zastupitelstvo obce Sopfec, jako organ pfislusny k vydani uzemniho opatfeni o stavebni
uzavére dle ustanoveni § 27 odst. 2 a § 128 odst. 1 stavebniho zakona

VYDAVA

uzemni opatreni o stavebni uzavére Sopiecé pro zastavitelné plochy 22, 23, Z4 a Z5
v rozsahu vymezeném v grafické pfiloze stavebni uzavéry,

ve spravnim uzemi obce Sopfec, v katastralnim uzemi Sopfe¢, v tomto znéni:

Clanek I.
vymezeni uzemi podle katastru nemovitosti, pro které plati stavebni uzavéra

Uzemni opatfeni o stavebni uzavére se vyhladuje pro véechny pozemkové parcely nebo jejich
Casti nachazejici se v zastavitelnych plochach 22, Z3, Z4 a Z5 vymezenych uzemnim planem
Sopfeg, ucinnym od 31.12.2008 ve spravnim uzemi obce SopfFeC, v katastralnim uzemi
Sopre€, a to v uzemi vyznaCeném ve vykresu v méfitku 1:5000, ktery je nedilnou soucasti
tohoto Uzemniho opatfeni. Uzemni opatfeni shodné plati i pro pfipadné nové vymezené
pozemkové parcely vzniklé oddélovanim nebo scelovanim z pozemkovych parcel, které se
v souCasnosti nachazeji ve vySe uvedenych zastavitelnych plochach (dle specifikace
v grafické pfiloze).

Clanek Il.
rozsah a obsah omezeni nebo zakazu stavebni éinnosti

Timto uzemnim opatfenim se v uzemnim rozsahu dle ¢lanku |. zakazuje vesSkera stavebni
Cinnost v podobé novych staveb, terénnich Uprav ¢&i zafizeni, bez ohledu na zakonny rezim
povolovani a na stavebné technické provedeni, uc€el a dobu trvani, a to v€etné pfistaveb Ci
nastaveb stavajicich staveb, pokud neni uzemnim opatfenim stanoveno jinak. Udrzovaci
prace u stavajicich staveb timto opatfenim omezeny ani zakazany nejsou.

Toto uzemni opatfeni se nevztahuje na stavebni Cinnost, pro kterou ke dni nabyti u€innosti
tohoto uzemniho opatfeni existuje pravomocné a platné rozhodnuti (povoleni) & obdobny
spravni akt umoznujici realizaci povolené stavebni ¢innosti.
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Clanek IlI.
doba trvani stavebni uzavéry

Toto uzemni opatfeni o stavebni uzavéfe se vydava na dobu do nabyti u€innosti nového
uzemniho planu Sopfie€, o jehoZ pofizeni bylo rozhodnuto Zastupitelstvem obce Sopfe¢ dne
2.4.2026, nejdéle ovdem na dobu 4 let od nabyti u€innosti tohoto uzemniho opatfeni o stavebni
uzavéfe.

Clanek IV.
stanoveni podminek pro povolovani vyjimek

Zastupitelstvo obce Sopfe¢ muize v souladu s ustanovenim § 129 stavebniho zakona na
zadost povolit vyjimku ze zakazu nebo omezeni stavebni Cinnosti podle tohoto uzemniho
opatfeni o stavebni uzavére, jestlize povoleni vyjimky neohroZuje ucel sledovany stavebni
uzavérou. Ten spociva v zachovani uzemi vymezeného v €l. |. uzemniho opatfeni bez
zastavby (omezované/zakazované stavebni ¢innosti) do doby pfijeti nového uzemniho planu
Sopfel pfinasejiciho novou regulaci zejména pfispivajici k udrzitelnému rozvoji uzemi a
zachovani venkovského charakteru sidla. Proti rozhodnuti o Zadosti o vyjimku se nelze
odvolat.

Clanek V.
podminky vyplyvajici ze stanovisek dotéenych organt

Ze stanovisek dot€enych organa, které byly k navrhu stavebni uzavéry obdrzeny, nevyplynuly
zadné podminky. V8echna obdrzena stanoviska byla souhlasna.

ODUVODNEN:I

odivodnéni vydani stavebni uzavéry

Dne 2.4.2026 bylo rozhodnuto Zastupitelstvo obce Sopfec o pofizeni nového izemniho planu
Sopre€. Tento novy uzemni plan by mél nahradit sou¢asné platny uzemni plan Sopfec¢, ktery
nabyl Gc¢innosti jiz dne 31.12.2008. Tim byla splnéna vychozi podminky pro vydani tohoto
uzemniho opatfeni.

Dosavadni uzemné planovaci dokumentace obce byla vydana jesté za ucinnosti pfedchoziho
stavebniho zakona [tj. zdkona €. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu
(stavebni zakon)] a nebyla dosud ménéna. V sou€asné dobé jiz plati novy stavebni zakona
€. 283/2021 Sb. a navic je pfipravovana jeho velka novela. Ktera by méla platit od 1.1.2027.

Lze proto konstatovat, ze Uzemni plan Sopfe¢, zejména jeho obsahova a graficka stranka byly
definovany dle pfedchozi zakonné i podzakonné pravni Upravy, ktera je v souCasné dobé
pfekonana, a samotna uzemné planovaci regulace jiz neodpovida narokim platné legislativy
kladenym na uzemné planovaci dokumentace obci a mést. Tento neudrzitelny stav se taktéz
promitd do nastavenych koncepci, zejména koncepci rozvoje, urbanistické a vefejné
infrastruktury, kdy tyto navic svym FeSenim také neodpovidaji sou€asnému stavu uzemi a
potfebam obce.
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Podminky prostorového uspofadani jsou soucasné platnym uUzemnim planem Sopiec
nastaveny velmi obecné, a to pro celé spravni uzemi obce bez zohlednéni konkrétniho mista
Ci Casti sidla a bez zohlednéni hodnotnych staveb v izemi, kompozi€nich principu, pusobeni
historickych dominant v sidle a jeho zapojeni do krajiny. Taktéz tyto obecné podminky
nereflektuji stav v uzemi a sou€asné potieby obce.

Tento stav je s ohledem na navazujici charakter a strukturu zastavby a také nutnou regulaci
budouci podoby vystavby neZadouci, pficemz je nutné v rdmci pofizovani nového uzemniho
planu uvazit zachovani ¢&i Upravu rozsahu ploch k zastavéni i stanoveni Uzemné planovacich
podminek. Obecné nastavené podminky prostorové regulace a podminky ochrany hodnot,
posléze komplikuje rozhodovani v uzemi ufady a dotéenymi organy o individudlnich
stavebnich zamérech. Taktéz predstavuje komplikace ve vztahu ke stavebnikiim, u nichz
pouze obecné stanovené podminky prostorového usporfadani vedou k nejistoté ohledné
pFipustného rozsahu a podoby vystavby a mohou jim tak komplikovat pfipravu projektu.

Uzemni plan predstavuje zakladni koncepéni dokument fizeni Gzemniho rozvoje obce, ktery
je v podstatné mife zaméfen na urbanistickou koncepci a stanoveni funk&niho a prostorového
vyuziti ploch a jejich vzajemného usporadani. Uzemni plan taktéZ ze své podstaty slouzi k
usmernovani rozvoje Uzemi obce a ochrané jeho hodnot, a tim i k naplfiovani cild a ukolu
uzemniho planovani. Rizeni izemniho rozvoje obce prostfednictvim regulativil prostorového
vyuziti uzemi je pravni upravou svéfeno zastupitelstvu obce, do jehoZz kompetence pravé
vydani uzemniho planu nalezi. Jednotlivé regulativy prostorového vyuziti uzemi (napf.
maximalni vySka budoucich objekt(, zastavitelnost stavebnich pozemkd, definovani
charakteru a struktury budouci zastavby, stanoveni minimalniho podilu zelené) z tohoto
ddvodu musi byt sou€asti Uzemniho planu. Navic sou€asné platna legislativa umoznuje vyuzit
i prvky regula¢niho planu, tj. tzemni plan mize nastavit podrobnéjsi regulaci jako je stanoveni
stavebni Cary, typu stfech, pocty bytovych jednotek apod.

Novy uzemni plan ma dosavadni nedostatky Ci mezery ve stavajici uzemné planovaci
dokumentaci obce fesit a chybéjici podminky prostorového uspofadani doplnit véetné toho, ze
bude aktualizovat jednotlivé koncepce feSené v uzemnim planu.

Uvedené problémy se tykaji celého uzemi obce Sopfeé. Jako obzvlasté tizivé se ovSem jevi
v téch Castech uzemi, ve kterych se pfedpoklada vétsi rozvoj, vétsi rozsah vystavby.

Absence podrobnéjSi prostorové regulace nebo pouze velmi obecné stanovené podminky
prostorového uspofadani v uzemnim planu pro jednotlivé zastavitelné plochy mohou vést
k nekoordinované vystavbé nebo k umistovani nevhodnych objektd ve vztahu k plvodni
zastavbé sidla, a maze tak dojit k zasadnimu naruSeni historické struktury, méfitka a vyrazu
mista nebo k naru$eni pohledovych os. Jednim zcili vydani stavebni uzavéry je proto
zabranit moznostem nahodilé zastavby &i umisténi nevhodnych staveb a zajisténi lepSi
koordinace vystavby. Lépe stanovené podminky prostorova regulace vramci nového
uzemniho planu je tedy zakladnim prostfedkem, jak zajistit:

- udrzitelny a koordinovany rozvoj uzemi,

- vylouCeni chaotické vystavby, ktera by mohla vést k naruSeni urbanistické struktury sidla,
zhorSeni kvality Zivota obyvatel nebo poSkozeni Zivotniho prostfedi,

- ochranu historického méfitka a stanoveni vhodného charakteru zastavby,

- optimalizovat vyuziti infrastruktury a pfedchazet pretizeni dopravnich siti nebo technického
vybaveni,

- zachovani hodnotnych dominanci a pohledovych os v krajinég,


mailto:obec.soprec@seznam.cz

Obecni urad Soprec
Soprec¢ 100, 533 16 Vapno

Tel.: +420 775 938 211
E-mail: obec.soprec@seznam.cz
ID datové schranky: cp9azpw

- omezeni nezadouciho zahusténi zastavby,
- kontrolu nad vyskovou hladinou, objemem a celkovym vyrazem novych staveb,
- a celkové vytvoreni kontextualniho a citlivého pfistupu k rozvoji uzemi.

Schvalené pofizeni nového uzemniho planu ma za cil stanoveni pravé takovych dostacujicich
a jednoznacnych pozadavkl prostorového usporadani v zastavitelnych plochach, které navic
budou zohledrnovat nové nastavené koncepce, zejména koncepci rozvoje a koncepci verejné
infrastruktury. Tyto podminky by mély byt stanoveny s ohledem na konkrétni misto, tedy
zastavitelnou plochu, a nikoliv paudalné jako dosud.

Cilem této stavebni uzavéry je proto zajistit, aby na pozemcich, které spadaiji do zastavitelnych
ploch vymezenych dosavadnim uzemnim planem a na kterych Ize realizovat novou vystavbu,
jejiz budouci podobu tzemni plan dosud vibec nereguluje nebo reguluje pouze velmi obecné
a s niz je zpravidla spojen zvySeny tlak na kapacity vefejné infrastruktury (zajisténi skolniho a
predskolniho vzdélavani obci, kapacity kanalizaéni infrastruktury, dostatek pitné vody), byla
do doby vydani nového uzemniho planu mozZnost nové vystavby zakazana Ci omezena.
Docasnym zakazem/omezenim stavebni Cinnosti tak bude docileno moznosti v novém
uzemnim planu hledat pfijatelné feSeni prostorové regulace v Uzemi a nastavit nové i koncepci
rozvoje a koncepci vefejné infrastruktury v podobé odpovidajici sou¢asnym potfebam obce a
jejimu potencialu rozvoje. Tedy navrhnout takové feSeni, které jednak umoZzni rozvoj obce a
zaroven zajisti ochranu urbanistickych a architektonickych hodnot izemi, vhodného navazani
na stavajici zastavbu, zabranéni vzniku nezadoucich negativnich dominant.

Ustanoveni § 190 stavebniho zakona je v tomto pfipadé nedostateéné, obec Soprec sice mize
uplatnit v fizeni o povoleni zaméru namitky k ochrané zajmu obce a ob&anl obce, nebot je
ucastnikem takovéhoto fizeni ze zakona, ale o téchto namitkach rozhoduje v ramci daného
spravniho fizeni prvoinstan¢ni stavebni ufad, kterym ale nemusi vyhovét. Proto je navrhovano
na vySe uvedené uzemi stanoveni stavebni uzavéry, jako operativnhiho nastroje rozhodovani
v Uzemi, které dava Zastupitelstvu obce Sopfe€ moznost uc€inné regulovat budouci podobu
daného uzemi v ramci procesu pofizeni uzemniho planu Sopfec¢ a zaroven dava Zastupitelstvu
obce Sopie€ moznost operativné rozhodnout a udélit pfipadnou vyjimku z této stavebni
uzaveéry, pokud to v dané situaci a v konkrétnim pfipadé bude potfebné.

Moznost obce uplatiiovat namitky v jednotlivych Fizenich o povoleni zaméru neni zpUsobila
zajistit ochranu sledovaného cile v obdobném rozsahu. V jednotlivém povolovacim fizeni je
zameér posuzovan podle v té dobé platné uzemné planovaci dokumentace; prostfednictvim
namitek obce nelze zalozit ani prosadit budouci prostorovou a urbanistickou regulaci, ktera ma
byt teprve vysledkem pofizovani nového uzemniho planu. Stavebni uzavéra proto neni
nahradou povolovaciho Fizeni, ale do€asnym nastrojem k zachovani podminek pro rfadné
dokonceni pfipravované uzemné planovaci dokumentace.

oduvodnéni vymezeni dotéeného uzemi a plo$né velikosti izemi stavebni uzavéry

Velikost uzemi stavebni uzavéry je ve svétle velikosti Uzemi obce rozsahla (zahrnuje velké
mnozstvi rdznych/rizné situovanych pozemku), nicméné je stale vymezena v nezbytné
nutném rozsahu, nebot do tohoto rozsahu jsou zahrnuty pouze zastavitelné plochy, které
umoznuji zcela novou vystavbu, ktera generuje naroky na vefejnou infrastrukturu a pro niz
maji byt novym Uuzemnim planem primarné stanoveny nové uzemné planovaci podminky. Co
se tyka nastaveni podminek prostorového uspofadani a nastaveni koncepce rozvoje a
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koncepce verejné infrastruktury, tyto maji dopad do celych zastavitelnych ploch. Zaroven je
tak zachovavan rovny pfistup vici vSem vlastnikim pozemku v pfedmétnych plochach.

Konkrétni rozsah navrhované stavebni uzavéry je patrny z vykresu v méfitku 1:5000, ktery je
nedilnou pfilohou tohoto Uzemniho opatfeni.

Ve vykresu, jenz je pfilohou €. 1 tohoto uzemniho opatfeni o stavebni uzavére, je na kopii
katastralni mapy znazornéna hranice stavebni uzavéry, uvedeni katastralniho uzemi, kterého
se stavebni uzavéra tyka a taktéz jsou z vykresu patrna Cisla pozemkul a staveb, kterych se
stavebni uzavéra v dobé& svého vydani tyka. Uzemni rozsah stavebni uzavéry je tak bez
pochyby ziejmy.

oduvodnéni rozsahu omezeni tzemi stavebni uzavéry

K rozsahu omezeni je mozno uvést, Ze byl zvolen s ohledem na sledovany cil vyhlaseni
stavebni uzavéry, tedy zabranit nové vystavbé, které by mohla ztizit nebo znemoznit

- navrhnout v novém uzemnim planu dostate¢né podrobné podminky prostorového
uspofadani, a to i s ohledem na koordinaci rozsahu a podoby budouci vystavby,

- navrhnout v novém uUzemnim planu novou koncepci rozvoje a koncepci vefejné
infrastruktury, a to s ohledem na soucasny stav Uzemi, jeho limitlm a moznostem dalSiho
rozvoje uzemi pfi zohlednéni sou¢asnych potfeb obce.

Jinak vyjadfeno, stavebni uzavéra limituje stavebni Cinnosti ve stavajicich zastavitelnych
plochach tak, aby pfipadna dalsi, tfeba i CasteCna zastavba neovlivnila budouci usporadani —
vyuziti uzemi v mezich nové uzemné planovaci regulace, ktera bude v ramci procesu pofizeni
nového Uuzemniho planu podrobné navrzena a projednana. V tomto sméru je akceptovana
dosavadni jiz provedena zastavba, jejiz stavebni Upravy — rekonstrukce (nikoli v8ak jiz
rozSifeni €i navySeni) se neomezuji. Stejné tak se stavebni uzavéra netyka jiz pravomocné a
platné povolenych (byt dosud nerealizovanych) zaméru, a to v zajmu nedotCeni pravni jistoty
stavebniku disponujicich zakonem vyZadovanym spravnim aktem.

odlivodnéni doby trvani stavebni uzavéry

Dobu trvani stavebni uzavéry nebylo mozno stanovit konkrétnim datem, nebot’ v soucasné
dobé neni znamo, kdy bude vydan a kdy nabude uc€innosti novy uzemni plan Sopfreé, o jehoz
pofizovani bylo jiz rozhodnuto. Podle § 123 odst. 3 stavebniho zakona uzemni opatfeni o
stavebni uzavére, kterym se omezuje nebo zakazuje stavebni Cinnost, ktera by mohla ztizit
nebo znemoznit budouci vyuziti Uzemi podle pfipravované uzemné planovaci dokumentace,
se vydava na nezbytné nutnou dobu, ktera vSak nesmi byt delSi nez 6 let.

V tomto konkrétnim pfipadé je stanovena doba trvani stavebni uzavéry do doby vydani nového
uzemniho planu Sopfe€ a zaroven je doba jejiho trvani omezena na maximalné 4 roky, coz je
doba, do kdy by uzemni plan mél byt projednan, vydan a nabyt u€innosti. Lze konstatovat, ze
po nabyti U€innosti pofizovaného nového uzemniho planu davody, pro které bylo uzemni
opatieni o stavebni uzavére vydano, pozbydou relevance.

odlivodnéni stanoveni vyjimek ze zakazu a omezeni

Moznost povolit vyjimku z omezeni nebo zakazu stavebni Cinnosti podle uzemniho opatfeni
o stavebni uzavére vychazi z ustanoveni § 129 stavebniho zakona.
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vyhodnoceni pfipominek a jejich odivodnéni

K navrhu stavebni uzavéry byly obdrZzeny niZe uvedeni pfipominky.

1 PSK Investment, s.r.o.

zastoupena Mgr. Hanou Kuchynkovou Palizovou, advokatkou

Pfipominka:
Shrnuti hlavnich divodu, pro které nema byt stavebni uzavéra vydana
NavrZena stavebni uzavéra nema byt vydana zejména proto, Ze:

1. nebyla prokazana konkrétni pfipravovana uzemné planovaci koncepce, kterou by
bylo nutno stavebni uzavérou chranit,

2. navrh je nepfimérené Siroky a zasahuje do prav vlastnik( nad ramec nezbytného
rozsahu,

3. navrh se nevyporfadava s pravomocnym uzemnim rozhodnutim pro dopravni a
technickou

infrastrukturu lokality Z2,

4, navrh se nevyporadava s prfedbéznou informaci stavebniho Ufadu ze dne 25. 3.
2026, podle niz je zamér v Z2 v souladu s platnym uzemnim planem,

5. obec nevysvétlila, pro¢ nyni nahle povazuje Z2 za problematickou, kdyZ z navrhu 2.
zpravy o uplatiiovani tzemniho planu z roku 2023 takovy zavér vibec nevyplyval,

6. obec netvrdi a nedoklada dostate¢né aktualni odborné podklady k infrastruktufe,
kapacitam a vefejné vybavenosti,

7. obec vlbec nevyhodnotila mirn&jsi feSeni nabizena investorem (pfelozeno jiz
navrhem ze dne 2. a 24. 11. 2025), zejvména etapizaci, planovaci smlouvu, infrastrukturu
na naklady investora a variantu vlastni COV,

8. lokalita Z2 je skutkové i pravné odliSna od ploch Z3 az Z5, pfesto byla bez
individualizace zahrnuta do jediné ploSné uzavéry,

9. Casova posloupnost krokll obce vykazuje znaky ucelovosti a selektivniho pfistupu
vuci konkrétnimu projektu PSK Investment, s.r.o.,

10. jsou dany zavazné pochybnosti o transparentnosti a zakonnosti postupu obce podle
§ 46 a § 47 stavebniho zakona,

11. starosta obce Cinil rozhodujici kroky smérem ke krajskému ufadu jesté pred
zahajenim zastupitelstva, coz nasvédCuje tomu, Zze ve véci fakticky jednal dfive, nez
zastupitelstvo mohlo fadné rozhodnout,

12. nebylo dolozeno, Ze zastupitelé byli pfedem seznameni s obsahem pfikaznich
smluv, navrhd smluvnich vztaht a dalSimi podklady tak, aby byli vibec schopni
kvalifikované rozhodnout, resp. k tomuto zfejmé& neméli ani moznost,

13. programy 16. i 19. zasedani zastupitelstva podle dosavadnich podkladl
neobsahovaly pfedem srozumitelné oznamené zasadni body, které byly néasledné
projednany a pfijaty,

14.  jsou zde vyznamné pochybnosti o materidlnim oddéleni roli pofizovatele a
projektanta,
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15. obec nevede ani fadné nezpfistupnila spravni spis a Zadatele odkazala na faktickou
soukromou domluvu s externi osobou,

16. navrh vykazuje i formalni znamky nehotovosti a nedostatecné peclivosti,

17. nové predloZena varianta se samostatnou COV, retenénimi opatfenimi, etapizaci a
infrastrukturnim feSenim zasadné& méni skutkovy ramec dosavadni argumentace obce,

18. pokraCovani v ploSné uzavére vytvafi pro obec realné narokové a rozpoctoveé riziko
spojené s moznou nahradou Skody,

19. kumulace procesnich i vécnych vad jiz pfesahuje pfijatelnou miru a zaklada vazné
pochybnosti o zakonnosti i pfezkoumatelnosti celého postupu.

Vyhodnoceni pfipominky Pripomince se nevyhovuje

Oduvodnéni vyporadani pfipominky:

Ad. 1 nebyla prokazana konkrétni pfipravovana itzemné planovaci koncepce, kterou
by bylo nutno stavebni uzavérou chranit

Podminkou pro vydani uzemniho opatfeni o stavebni uzavéfe podle § 123 odst. 1
stavebniho zakona neni existence dokonéeného navrhu nového uUzemniho planu ani
pfedem definitivné stanovené budouci funkéni ¢&i prostorové regulace jednotlivych
pozemkl. Zakon vyzaduje, aby bylo rozhodnuto o pofizeni pfislusné uzemné planovaci
dokumentace a aby stavebni ¢innost mohla ztizit nebo znemoznit budouci vyuziti azemi
podle této pfipravované dokumentace.

V daném pfipadé bylo dne 2. 4. 2026 rozhodnuto o pofizeni nového uzemniho planu
Sopfe€. Sméfovani pfipravované uzemné planovaci dokumentace je pfitom jiz v této fazi
dostatecné identifikovatelné. Novy Uuzemni plan ma zejména provéfit rozsah stavajicich
zastavitelnych ploch, nové nastavit koncepci rozvoje obce a koncepci vefejné infrastruktury
a stanovit konkrétn&jsi podminky prostorového uspofadani jednotlivych rozvojovych lokalit.

Ugelem stavebni uzavéry tedy neni predjimat, zda bude plocha Z4 v novém tzemnim planu
zachovana, zmenSena nebo jinak regulovana. Jejim ucCelem je naopak zachovat po
nezbytnou dobu mozZnost v procesu pofizovani nového uzemniho planu moznost realné
provéfit a projednat nové navrzené koncepce, aniz by mezitim nové realizovana zastavba
vytvofila nevratny skutkovy stav, kterému by nasledna uzemné planovaci dokumentace
musela byt pfizpisobena.

Pravé proto stavebni zakon umozriuje pouziti stavebni uzavéry jiz v pribéhu pofizovani
uzemné planovaci dokumentace, nikoliv az v okamziku, kdy je jeji vysledné feSeni
definitivné znamo.

V sou€asné dobé je pfipraven navrh zadani uzemniho planu, ktery bude projednavan.
Stavebni uzavéra a ani zadani uzemniho planu neslouzi k tomu, aby navrhovali nové
zastavitelné plochy nebo je vypoustély, aby navrhovali podminky prostorového usporadani.
Stavebni uzavéra slouzi pouze k omezeni stavebni ¢innosti na pozemcich, které spadaji
do zastavitelnych ploch vymezenych dosavadnim uzemnim planem a na kterych lze
realizovat novou vystavbu. Zadani Uzemniho planu slouzi pouze jako vychodisko pro
zpracovani nového uzemniho planu, a nikoliv k samotnému navrhu feSeni.

Dopliiuje se, Ze poZadavek na dostateCnou konkretizaci pfipravované koncepce nelze
zaménovat s pozadavkem na hotové navrhové feSeni. Potfebu stavebni uzavéry je nutné
pomérovat s aktualni fazi pofizovani uzemné planovaci dokumentace. V nynéjSi fazi je
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rozhodujici, ze jiz bylo rozhodnuto o pofizeni nového uzemniho planu a Ze jsou urCeny
okruhy, jejichz feSeni ma byt nové provéfeno v ramci pfipravovaného zadani uzemniho
planu. Stavebni uzavéra chrani pravé tento dosud otevieny rozhodovaci prostor; jeji smysl
by byl popfen, pokud by ji bylo mozné vydat teprve poté, co by bylo vysledné feSeni nového
uzemniho planu definitivné znamo.

V pfipadé SopfeCe neni chranény ucel vymezen pouze obecnou deklaraci ochrany
venkovského charakteru. Ve vztahu k plocham 22, Z3, Z4 a Z5 ma byt v novém uzemnim
planu provéfen zejména jejich budouci rozsah a intenzita vyuziti, prostorova struktura a
charakter zastavby, vySkova a objemova regulace, podil zelené a vefejnych prostranstvi,
navaznost na stavajici sidlo, etapizace a vztah rozvoje ke kapacitam vefejné infrastruktury
(napf. dopravni, technické a ob&anské infrastruktury). Realizace rozsahlejSi zastavby pred
timto provérenim by mohla tyto otazky fakticky predurcit a zizit realné varianty, které maze
novy uzemni plan jesté posoudit. Pravé takovy nevratny nebo obtiZzné vratny skutkovy stav
ma stavebni uzavéra doCasné vyloucit.

Ad 2. navrh je nepfimérené Siroky a zasahuje do prav vilastniki nad ramec
nezbytného rozsahu

Pofizovatel si je védom, Ze stavebni uzavéra predstavuje omezeni vykonu vilastnického
prava. Toto omezeni je v8ak ze své podstaty doCasné a slouzi k ochrané legitimniho cile
uzemniho planovani, tedy k tomu, aby nebylo budouci vyuZiti tzemi podle pofizovaného
uzemniho planu mezitim ztizeno nebo znemoznéno.

Rozsah stavebni uzavéry nebyl stanoven pro celé spravni uzemi obce ani pro vSechny
nezastavéné pozemky. Je omezen pouze na zastavitelné plochy Z22, Z3, Z4 a Z5, v nichz
podle platného uzemniho planu existuje moznost realizace nové vystavby a kde pravé tato
nova vystavba muze nejvyznamnéji ovlivnit budouci prostorovou strukturu sidla, rozsah
jeho rozvoje a naroky na vefejnou infrastrukturu. Graficka pfiloha sou¢asné jednoznaéné
vymezuje uzemi dotéené stavebni uzavérou.

Bez doCasného omezeni nové vystavby by mohlo dochazet k postupnému zastavovani
ploch podle dosavadni, velmi obecné regulace, ¢imz by se prostor pro vytvofeni nové
koncepce postupné zuzoval a novy Uzemni plan by byl nucen reagovat na mezitim vzniklé
jednotlivé stavebni zaméry.

Soucasné nebylo pfistoupeno k absolutnimu omezeni vSech €innosti. Stavebni uzavéra se
nevztahuje na udrzovaci prace ani na zameéry, pro ktere jiz existuje pravomocné a platné
povoleni. Stavebni zakon navic umoznuje v individualnich pfipadech povolit vyjimku, pokud
tim nebude ohroZen ucel stavebni uzavéry. Tato moznost je v navrhu uzemniho opatfeni
vyslovné upravena. Existence institutu vyjimky vSak neznamena, Ze by stavebni uzavéra
sama byla nepfiméfena nebo nadbyte¢na. Funkce obou institutd je opacna: stavebni
uzavéra stanovi obecné doCasné pravidlo pro uzemi, zatimco vyjimka umozfiuje nasledné
posoudit konkrétni zamér, u néhoz je mozné prokazat, ze ucel uzavéry neohrozi.

Stavebni uzavéra je stanovena pouze v nezbytném rozsahu, nebot do tohoto rozsahu jsou
zahrnuty pouze zastavitelné plochy, které umozfuji zcela novou vystavbu, ktera generuje
naroky na verejnou infrastrukturu a pro niz maji byt novym uzemnim planem primarné
stanoveny nové uzemné planovaci podminky. Co se tyka nastaveni podminek
prostorového uspofadani a nastaveni koncepce rozvoje a koncepce verejné infrastruktury,
tyto maji dopad do celych zastavitelnych ploch.
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Pfiméfenost opatfeni byla posouzena téZ z hlediska vhodnosti, potfebnosti a intenzity
zasahu. Opateni je zplsobilé sledovaného cile dosahnout, protoze do¢asné brani vzniku
nové zastavby, ktera by mohla pfedurcit budouci feSeni izemniho planu. Sou€asné neni
vedeno vuci celému spravnimu uUzemi obce, nybrz pouze vi€i &Etyfem rozvojovym
zastavitelnym plocham, v nichz muze vzniknout nova zastavba s podstatnym vlivem na
strukturu sidla a vefejnou infrastrukturu. Je ¢asové omezeno do nabyti Uu¢innosti nového
uzemniho planu, nejdéle na dobu 4 let, a zachovava realizovatelnost pravomocné
povolenych zamérl i moznost individualni vyjimky.

Takto koncipované omezeni odpovida pozadavku judikatury, podle néhoz je stavebni
uzavéra doCasnym a ucelovym institutem a omezeni z ni plynouci nesmi presahnout
nezbytny rozsah.

Ad 3. navrh se nevypoiadava s pravomocnym tuzemnim rozhodnutim pro dopravni a
technickou infrastrukturu lokality Z2

Platny uzemni plan nezaklada vlastnikovi pozemku subjektivni pravo na to, aby funkéni
vyuziti nebo podminky vyuziti pozemku zustaly do budoucna nezménény.

Uzemni planovani je dynamicky proces a vlastnik se nem(ize bez dal§iho spoléhat na
neménnost funkéniho vyuziti svého pozemku. Samotné vymezeni pozemku jako
zastavitelného nezaklada legitimni olekavani srovnatelné napfiklad s jiz pravomocné
povolenym zamérem.

Toto rozliSeni ostatné respektuje i samotny navrh stavebni uzavéry. Zameérim, které ke dni
ucinnosti uzavéry disponuji pravomocnym a platnym povolenim & obdobnym spravnim
aktem umoznujicim realizaci, neni realizace stavebni uzavérou znemoznéna.

Stavebni uzavéra sama o sobé neznamena zruSeni moznosti vystavby v ploSe Z4, nybrz
jeji omezeni do doby vydani nového uzemniho planu. Taktéz, bude-li prokazano, ze
individualné zamér neohrozi nebo neztizi sledovany zamér stavebni uzavéry, je umoznéno
takovyto zamér realizovat.

V ramci pfipominky je pfilozena uzemni rozhodnuti na komunikace prokazatelné v plose
Z3, s ohledem na Cisla parcel nelze ovéfit, zda i pro plochu Z2. Toto rozhodnuti je
pravomocne, datovano k 17.1.0.2024. | kdyby se tykalo zastavitelné plochy Z2, do
souCasné doby nedoSlo krealizaci vystavby prfedmétnych komunikaci a dle pfiloh
pfipominky doSlo ze strany podatele pfipominky k Upravam pozadovaného zaméru
(pFedbézna informace se 133 rodinnymi domy, navrh dohody se 197 rodinnymi domy a
uzemni rozhodnuti se 146 rodinnymi domy). Tedy i odliSnému vedeni komunikaci, pro které
bylo uzemni rozhodnuti vydano. Lze tudiz redlné pfedpokladat, ze ze strany podatele
pfipominky je snaha o jiné rozloZeni zastavby v ploSe Z2, nez jak pfedurCovalo pfedmétné
uzemni rozhodnuti.

Existence pravomocného uzemniho rozhodnuti pro dopravni a technickou infrastrukturu
byla pfi posouzeni vyslovné zohlednéna jako existujici vefejnopravni limit v uzemi.
V rozsahu, v némz takové rozhodnuti ke dni ucinnosti stavebni uzavéry zlstava
pravomocne, platné a samo umoZhiuje realizaci pfislusné stavebni ¢innosti, se na tuto
¢innost stavebni uzavéra podle ¢lanku Il nevztahuje. Tim je respektovan zavér judikatury,
Ze stavebni uzavérou nelze fakticky znemoznit konzumaci jiZz pravomocného
vefejnopravniho povoleni.

Pravomocné rozhodnuti pro komunikace a technickou infrastrukturu vdak samo o sobé
nezaklada pravo realizovat jakoukoli naslednou parcelaci nebo libovolny pocet a
usporadani rodinnych domu. Jeho ochrana se vztahuje k tomu, co bylo pfedmétem
konkrétniho pravomocného aktu. Jestlize investor nyni pfedklada jinou urbanistickou
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variantu, jiny po€et rodinnych dom( nebo odli§né vedeni infrastruktury, je tfeba odlisit Cast
zaméru jiz pravomocné aprobovanou od ¢asti nové, ktera dosud pravomocné povolena
neni. Zahrnuti plochy Z2 do stavebni uzavéry proto neni popfenim existujiciho uzemniho
rozhodnuti, ale do€asnou regulaci téch stavebnich ¢innosti, na néz se toto rozhodnuti
nevztahuje.

Ad. 4. navrh se nevyporadava s predbéznou informaci stavebniho uradu ze dne
25. 3. 2026, podle niz je zamér v Z2 v souladu s plathym Uzemnim planem

Pfedbézna informace stavebniho ufadu vyjadfuje posouzeni zaméru se sou€asné platnym
uzemnim planem, sama o sobé vSak nepfedstavuje pravomocné povoleni stavebniho
zameéru a nezaklada pravo na neménnost Uzemné planovaci regulace.

Neni proto v rozporu, pokud stavebni Ufad konstatuje soulad konkrétniho zaméru se
stavajicim uzemnim planem a obec nasledné rozhodne, Ze tento stavajici uzemni plan jiz
neodpovida jejim budoucim potfebam a zahaji pofizovani nového uzemniho planu.

Stavebni uzavéra predbéznou informaci nerusi ani zpétné nezpochybnuje. Jejim ucelem je
doCasné chranit proces pfipravy nové uzemné planovaci regulace.

Lze uvést, Zze se jedna o pfedbéznou informaci, ktera pouze velmi obecné konstatuje
moznost umisténi 133 rodinnych domu a infrastruktury. Nejedna se o detailni posouzeni
zaméru, ¢emuz odpovida i obecné posouzeni pouze s podminkami vyuziti plochy BV, bez
dal§iho zkoumani Uzemniho planu (posouzeni s koncepci rozvoje, ochranou hodnot,
posouzeni s koncepci vefejné infrastruktury, posouzeni s charakterem Uzemi atd.). Navic
ani pfipominka neuvadi, s jakou konkrétni podobou zaméru (umisténim rodinnych domd,
vefejnych prostranstvi, vedenim dopravni infrastruktury, siti technické infrastruktury atd.)
byl soulad uzemniho planu posuzovan. Podoba posuzovaného zaméru neni ani pfilohou
pfipominky. Taktéz je nutné zminit, Ze podatel pfipominky zmiriuje pfedbéznou informaci
posuzujici zamér vystavby 133 rodinnych domu, avSak obci pfedklada dohodu navrhujici
197 rodinnych domu a taktéz operuje vramci pfipominky s uzemnim rozhodnutim
pocitajicim se 146 rodinnymi domy.

Lze tedy shrnout, Ze pfedbézna informace pfedstavuje informaci spravniho organu o
podminkach, za nichz Ize zamér posuzovat podle pravniho a uzemné planovaciho stavu
v dobé jejiho vydani; nenahrazuje pravomocné povoleni zaméru ani nezaru¢uje neménnost
uzemné planovaci regulace do budoucna. Je proto pIné slucitelné, aby byl zamér podle
stavajiciho Uzemniho planu v obecné roviné pfipustny a souasné obec zakonnym
postupem pofizovala novy uzemni plan a po nezbytnou dobu chranila prostor pro jeho nové
koncepcéni feseni.

Pro posouzeni vahy pifedbézné informace je vyznamné také to, Ze podklady predlozené
podatelem pracuji s rozdilnymi parametry zaméru: pfedbézna informace zmiriuje 133
rodinnych domu, pravomocné uzemni rozhodnuti je podle podani spojovano s jinym poctem
objektl a navrh dohody ze dne 8. 6. 2026 predpoklada 197 rodinnych domu. Predbézna
informace tedy nemUlze byt chapana jako obecna aprobace vSech pozdéji predlozenych
variant zastavby Z2, tim méné jako piekazka pro koncepcni provéreni plochy v novém
uzemnim planu.

Ad. 5. obec nevysvétlila, pro€é nyni nahle povazuje Z2 za problematickou, kdyz
z navrhu 2. zpravy o uplatiiovani izemniho planu z roku 2023 takovy zavér vibec
nevyplyval

Navrh zpravy o uplathovani uzemniho planu z roku 2023 zachycuje stav a potifeby obce
v tehdejSi dobé. Nezaklada neménnost postoje obce vuci uzemnimu planu do budoucna.
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Od roku 2023 se dale vyvijely konkrétni zaméry v Uzemi a obec pfistoupila v roce 2026
k rozhodnuti pofidit novy Uzemni plan. Pravé novy izemni plan ma aktualné a komplexné
provéfit dalSi moznosti rozvoje obce.

Stavebni uzavéra proto nevychazi z tvrzeni, Ze plocha Z2 byla jiz v roce 2023 identifikovana
jako problematicka plocha. Vychazi ze soucasné potieby zachovat mozZnost nové fesit
urbanistickou koncepci a vefejnou infrastrukturu pfed tim, nez bude rozsahla zastavitelna
plocha dale zastavéna.

Podstatné je také uveést Ze ze zpravy o uplathovani vyplyva pozadavek na zpracovani
zmény uzemniho planu.

Ve vztahu k plose Z2 uvadi ,Vzhledem k zachovani urbanistického, architektonického a
krajinného razu okoli neni branéno zpracovani uzemni studie, ktera by feSila prostorové i
funkéni vyuziti uzemi s tim, aby nedochazelo k dalSimu nepfirozenému zahustovani tzemi
obce®.

Dale obecné ve vztahu k zastavitelnym plocham konstatuje ,vzhledem k budouci intenzité
vyuziti zastavitelnych ploch a naslednym narustem poctu obyvatel je vhodné do pfipadné
zmény UP Sopreé &i pfi pofizeni nového UP Sopre¢ vymezit plochu ob&anského vybaveni,
kdy by bylo mozZno realizovat stavbu matefské a zakladni 3koly, ktera by slouzila mistnim
obyvatelim, popfipadé pro obyvatele okolnich obci*.

Ze strany pofizovatele zpravy o uplathovani, tj. Méstského ufadu Prelou€, Odbor stavebni,
Ufad uzemniho planovani vSak k zahajeni krokd vedoucich k pofizeni zmény uzemniho
planu dosud nedoslo. Obec tak pfistoupila k pofizeni nového uzemniho planu.

Ani pozadavek kontinuity uzemniho planovani neznamena zakaz zmény dfivéjSiho postoje
obce, byt zména postoje musi nést konkrétni racionalni divody; v daném pfipadé jimi neni
pouha zména politické preference, ale potfeba komplexné provéfit kumulativni rozsah
rozvoje, prostorovou regulaci a kapacity verejné infrastruktury v situaci, kdy se pfipravuji
rozsahlé konkrétni zaméry.

Navrh zpravy o uplatfiovani z roku 2023 ostatné nebyl k rozvoji plochy Z2 bezvyhradny. Jiz
tehdy pfipoustél zpracovani Uzemni studie za ucelem ochrany urbanistického,
architektonického a krajinného razu a zamezeni nepfirozenému zahustovani a ve vztahu
k rozvojovym plocham upozorfioval na potfebu feSit obcanskou vybavenost pfi budoucim
narlistu pocCtu obyvatel. Soucasny postup proto nepredstavuje popreni dfivéjSiho
dokumentu, ale jeho koncepéni rozvinuti v novém Uzemnim planu s ohledem na aktualné
se tykala jinych ploch a jiné faze rozvoje; sama o sobé& nezaklada povinnost obce prevzit
totozny model i pro dalSi a rozsahlejSi navazujici rozvoj.

Ad. 6. obec netvrdi a nedoklada dostatecné aktualni odborné podklady
k infrastrukture, kapacitam a verejné vybavenosti

Co se tyka vefejné oblanské vybavenosti, pozadavek na novy Uzemni plan je sméfovan
k FeSeni této infrastruktury ve vztahu ke stavajici zastavbé a taktéz ke vSem navrzenym
rozvojovym plocham. Nejedna se tedy vyhradné o plochu Z2. Vefejnou infrastrukturou neni
mySleno pouze odkanalizovani a likvidace deStovych vod, ale i naroky na matefskou skolu,
kapacity zakladni Skoly ve spadové oblasti, dostateCné zastoupeni vefejnych prostranstvi
v souladu s vyhlaskou 157/2026 Sb., zasobovani vodou, feSeni dopravni infrastruktury.

V sougasné dobé je nastavena kapacity COV Sopie& na 500 EO s planovanou intenzifikaci
na 1400 EO, nicméné planovanou ve dvou etapach 2x 700 EO a s moznosti pfipojeni

sousedni obce Zarovice. Lze doplnit, Ze v povoleni zaméru ,Intenzifikace COV Sopreé CJ.
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MUPC 6383/2025 ze dne 14.4.2025 se pfimo konstatuje, citujeme ,Stavajici COV, pavodné
navrzena pro 2x 250 EO (celkem 500 EO) jiz nema dostatec¢nou hydraulickou kapacitu pro
nové budovanou a planovanou ob¢anskou vystavbu. Nové navrhovana kapacita je 2x 700
EO (celkem 1400 EO), nicméné vystavba bude, dle pozadavku investora, provedena ve 2.
etapach.” Taktéz Ize uvést, Ze kapacita matefské Skoly neni dimenzovana na narUst vystavy
planovany ve vSech zastavitelnych plochach.

Nelze tedy ve vztahu k vefejné infrastruktufe posuzovat jednotlivé zastavitelné plochy
oddélené, ale je nutné je posuzovat komplexné v8echny. Napf. navrhovat etapizaci
vystavby s ohledem na adekvatni postupny narCst kapacit COV, matefské $koly apod.
Nestacdi tedy navrhnou etapizaci napf. v ploSe Z2 a u ostatnich zastavitelnych ploch tuto
nenavrhovat. Ukolem GUzemniho planu tedy bude navrhnout mimo jiné i odpovidajici
etapizaci vystavby ve vztahu ke kapacitam vefejné infrastruktury a jejimu postupnému
rozSifovani.

Taktéz Ize uvést, Zze divodem stavebni uzavéry neni pouhé tvrzeni, Ze jiz nyni byla
prokazana konkrétni kapacitni nedostatec¢nost jednotlivych prvka verejné infrastruktury.

Duvodem je potfeba jejich kapacity, vzajemné vazby a vztah k dalSimu rozsahu rozvoje
obce nové a koncepéné provéfit v ramci pofizovani uzemniho planu.

Uzemni plan neméa pouze reagovat na jiz vznikly kolaps infrastruktury, ale ma preventivné
koordinovat dalSi rozvoj s kapacitami dopravni, technické a obcanské infrastruktury.
Stavebni uzavéra umoziiuje toto provéfeni provést jesté pred vznikem dalSich nevratnych
faktickych stavu.

Namitka, Zze obec nejprve musi aktualizovat vSechny demografické a infrastrukturni
podklady a teprve poté muze stavebni uzavéru vydat, zaménuje podklad pro konecné
feSeni nového uzemniho planu s podminkou do€asné ochrany uzemi. Smyslem stavebni
uzaveéry je pravé vytvorit Casovy prostor, aby aktualni kapacity a varianty feSeni mohly byt
VvV procesu pofizeni nového uzemniho planu fadné zjistény, porovnany a projednany, aniz
by byly vysledky tohoto provéfeni pfedem fakticky zmafeny novou vystavbou.

Demograficka studie Prelou¢ a okoli z roku 2023, na kterou odkazuje podatel pfipominky,
podle jeho vlastniho popisu pocita s pokracujicim rozvojem a pfi vySsSi intenzité vyslovné
predpoklada potfebu feSit kapacity vefejné vybavenosti. SkuteCnost, Zze doporucuje
pribéznou aktualizaci prognézy, proto nevyvraci dlvod stavebni uzavéry; naopak
podporuje potfebu znovu provéfit vztah rozvoje ke skutenym kapacitam infrastruktury pfed
tim, neZ se rozsah rozvoje stane nevratnym skutkovym stavem.

Stejné tak existence pravomocného povoleni intenzifikace obecni COV neznamena, Ze je
infrastrukturni otazka pro vSechny zastavitelné plochy vyfeSena. Samotné povoleni pracuje
s etapovym zvySenim kapacity a v jeho odivodnéni je uvedeno, Ze stavajici kapacita jiz
neni dostacujici pro nové budovanou a planovanou vystavbu. Novy uzemni plan proto musi
posoudit nejen koneénou technickou kapacitu COV, ale i asovy soubéh jednotlivych etap
vystavby, zasobovani vodou, dopravni infrastrukturu, vefejna prostranstvi a ob&anskou
vybavenost. Stavebni uzavéra neni sankci za Gdajnou neginnost obce pii realizaci COV;
jejim ucelem je zabranit tomu, aby jedna konkrétni rozvojova lokalita pfedem vyCerpala
nebo determinovala FeSeni infrastruktury pro ostatni ¢asti obce.

vrs ow

Ad. 7. obec viibec nevyhodnotila mirnéjsi reSeni nabizena investorem (prelozeno jiz
navrhem ze dne 2. a 24. 11. 2025), zejména etapizaci, planovaci smlouvu,
infrastrukturu na naklady investora a variantu vlastni COV
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Z navrhu podatele vyplyva nabidka etapizace, vlastni COV, technické infrastruktury
hrazené investorem a finanéni participace obci. Tyto nastroje viak nefesi tutéz otazku jako
stavebni uzavéra a novy uzemni plan.

Planovaci smlouva ani etapizace samy neurcuji, zda je navrzeny rozsah a intenzita rozvoje
Z2 z hlediska celkové urbanistické koncepce obce vhodna. Jsou nastrojem realizace
ur€itého jiz zvoleného rozvojového feSeni. V dané fazi ma byt naproti tomu teprve
posouzeno, jaky rozsah, hustota, struktura, charakter a etapizace zastavby ma byt v plose
Z2 v budoucnu pfipustna. Pfijeti konkrétniho investorského feseni jesté pfed projednanim
nového uzemniho planu by praveé tyto otazky z velké ¢asti pfedjimalo.

K navrzené etapizaci viz vyse. Co se tyka vystavby vlastni COV v ploe Z2, tato varianta je
pro obec nevyhodna. Neni ekonomicky unosné, aby obec SopfeC provozovala dvé
oddélené COV. Z tohoto diivodu je planovana i intenzifikace stavajici COV. Ve vztahu
k postupnému narGstu kapacity COV je nutné i upravit i etapizaci vystavby ve vsech
zastavitelnych plochach, nejenom v jedné. Neni Zadouci, aby byla kapacita vy€erpana
jednou zastavitelnou plochu na ukor jinych.

Pofizovatel se zabyval i jednotlivymi mirnéjSimi variantami uvedenymi podatelem
pfipominky. Vypusténi Z2 by nechranilo uzemi, v némz je vzhledem k pokrocilé pfipravé
rozsahlé vystavby riziko vzniku nového skutkového stavu nejbezprostfednéjsi. Omezeni
pouze nékterych druhl staveb by zase nefeSilo vzajemnou podminénost parcelace,
komunikaci, technické infrastruktury a vlastni obytné zastavby vcetné narokud na vefejnou
infrastrukturu. Pravomocné povolena infrastruktura je jiZ ze zakazu vyfata v rozsahu svého
povoleni a u dalSich konkrétnich zamérl je zachovana moznost vyjimky podle § 129
stavebniho zakona.

Planovaci smlouva, finanéni pfispévek, investorem hrazena infrastruktura, samostatna
COV ani navrzena etapizace nejsou ekvivalentem nového tzemniho planu. Mohou byt
vyznamnymi nastroji nasledné realizace zvoleného feseni, avéak nemohou samy nahradit
vefejnopravni posouzeni, zda je pro obec pfijatelnych pravé 197 rodinnych dom(, navrzena
hustota a struktura, jak ma byt rozvoj rozdélen mezi jednotlivé plochy 22, Z3, Z4 a Z5, jaké
ma mit vefejné prostory a obCanskou vybavenost a jak ma byt koordinovan s dlouhodobou
koncepci infrastruktury. Pfijetim investorské varianty jeSté pfed timto provéfenim by obec
fakticky pfedjimala vysledek procesu, ktery ma prob&hnout v ramci pofizovani nového
uzemniho planu.

Samostatna COV pro 1000 EO navrzena investorem fe$i pouze jednu &ast vefejné
infrastruktury a sou€asné sama predstavuje vyznamnou dlouhodobou infrastrukturni volbu,
jejiz provozni, vlastnické, kapacitni a Uzemni vazby je nutné posoudit v Sir§im kontextu.
Nabidka finan¢niho pfispévku ve vysi 14 mil. K& ani financovani infrastruktury investorem
nemuze nahradit tzemné planovaci vahu o vhodném rozsahu a charakteru rozvoje. Proto
nebylo prokazano, ze néktera z navrzenych alternativ dosahuje stejného cile stavebni
uzavéry pfi mensim zasahu do chranéného verejného zajmu.

Ad. 8. lokalita Z2 je skutkové i pravné odliSna od ploch Z3 az Z5, presto byla bez
individualizace zahrnuta do jediné ploSné uzavéry

Pofizovatel souhlasi s podatelem pfipominky v tom, Ze jednotlivé zastavitelné plochy nejsou
z hlediska své faktické situace totozné. Z této skutecnosti vSak nevyplyva povinnost Z2 ze
stavebni uzaveéry vypustit.

Pro zahrnuti v8ech ploch Z2, Z3, Z4 a Z5 je rozhodujici jejich spole¢na uzemné planovaci
charakteristika: jedna se o zastavitelné plochy umoznujici vznik nové zastavby, u kterych
ma novy Uzemni plan stanovit odpovidajici podminky prostorového uspofadani a vazby na
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vefejnou infrastrukturu. Pravé na tyto plochy je stavebni uzavéra omezena; nedopada
ploSné na celé spravni Uzemi obce.

PokrocilejSi pfiprava Z2 neni dlivodem Kk jejimu vyjmuti. Z hlediska ucelu stavebni uzavéry
naopak znamena, Ze pravé zde je moznost vzniku nového skutkového stavu
bezprostfednéjsi nez v lokalitach, kde Zadny konkrétni zamér dosud pfipravovan neni.

Tim v8ak neni podatel postihovan za to, zZe projekt pfipravuje. Kritériem neni osoba
investora ani jeho totoznost, ale moznost nové vystavby ovlivnit budouci koncep&ni feSeni
dotCené zastavitelné plochy.

Individualizace plochy Z2 byla provedena pravé posouzenim jejiho stavu pfipravy,
existujicich vefejnopravnich aktli a nové investorské varianty. Zavér, ze ma Z2 zUstat
v rozsahu opatfeni, neni zalozen na mechanickém ztotoZnéni v3ech ploch, ale na
spole¢ném podstatném znaku ploch Z2, Z3, Z4 a Z5: vSechny jsou vyznamnymi dosud
nezastavénymi rozvojovymi plochami, u nichz ma novy uUzemni plan nové nastavit
prostorovou regulaci a vazbu na infrastrukturu. Rozdily mezi plochami proto byly vzaty v
uvahu, avSak nevedou k odliSnému zavéru o potfebé& docasné ochrany.

Z hlediska proporcionality je navic pokrocilost pfipravy Z2 nezanedbatelnou okolnosti,
nebot zvy3uje bezprostfednost rizika, Ze jesté pfed projednanim nového uzemniho planu
vznikne pravé v této plose fakticky stav urlujici budouci uspofadani uzemi. Tuto kolizi
stavebni uzavéra fesi doCasnosti, ochranou pravomocnych povoleni a mozZnosti vyjimky,
nikoli vynétim plochy, v niz je chranény ucel nejvice aktualni.

Ad. 9. ¢asova posloupnost kroki obce vykazuje znaky ucelovosti a selektivnhiho
pristupu vuci konkrétnimu projektu PSK Investment, s.r.o.

Tvrzeni, ze stavebni uzavéra je opatfenim cilenym proti spole€nosti PSK Investment,
nebylo shledano divodnym.

Stavebni uzavéra se nevztahuje pouze na pozemky podatele pfipominky ani pouze na Z2.
Dopada na v8echny zastavitelné plochy Z2, 73, Z4 a Z5 splnujici spolecné vécné kritérium
— jde o rozsahlejsi rozvojové plochy, jejichz budouci vyuziti a prostorové uspofadani ma byt
v ramci nového Uzemniho planu provéfreno.

Podatel pfipominky sam namita, Ze v ostatnich lokalitach neni stavebni pfiprava tak
pokrocila jako
v Z2. To v8ak neprokazuje diskriminaCni zachazeni. Naopak stavebni uzavéra zachazi
shodné s vlastniky nachazejicimi se v plochach, které jsou z hlediska ucelu opatfeni ve
srovnatelném uzemné planovacim postaveni.

DfivéjSi spoluprace obce s podatelem pfipominky v plochach Z1 a P1 rovnéz nezaklada
povinnost obce pokracovat v totozném modelu rozvoje v jiné zastavitelné ploSe. Kontinuita
uzemniho planovani je vyznamnou hodnotou, neznamena vSak neménnost uzemné
planovaci koncepce. Musi existovat racionalni davod pro zménu postoje, coz v tomto
pfipadé predstavuje rozhodnuti pofidit novy uzemni plan a v jeho rdmci komplexné nové
provéfit daldi rozsahly rozvoj obce, resp. nastavit podminky prostorového uspofadani a
nastavit potfebnou etapizaci vystavby véetné kapacit vefejné infrastruktury.

Stavebni uzavéra navic sama Z2 ze zastavitelnych ploch nevyfazuje ani nerozhoduje o
budoucim zakazu bydleni. Jde o doCasné opatfeni zachovavajici prostor pro toto
rozhodnuti.

Samotna €asova navaznost mezi odmitnutim konkrétni podoby zaméru a naslednym
rozhodnutim pofidit novy GUzemni plan a stavebni uzavéru neprokazuje ucelové zneuziti
pravomoci. Konkrétni rozsahly zamér muize legitimné odhalit nedostatky dosavadni
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regulace a potiebu koncepcniho provéfeni. Pro rozhodnuti je proto podstatné, zda stavebni
uzavéra sleduje zakonny ucCel a pouziva objektivni uzemni kritéria, nikoli to, ze impuls
k jeho uvédoméni vznikl v souvislosti s konkrétni investiéni pfipravou.

Pofizovatel se vyslovné vymezuje i vuci tvrzeni, ze stavebni uzavéra ma nahrazovat
standardni povolovaci proces pouze proto, Ze obec nemusi uspét se svymi namitkami podle
§ 190 stavebniho zakona. Uvedena pasaz odlvodnéni stavebni uzavéry nema a nemuze
byt vykladana jako samostatny ucel opatfeni. Zakonnym ucelem je vyhradné ochrana
budouciho vyuziti uzemi podle pofizovaného uzemniho planu ve smyslu § 123 stavebniho
zakona. Odkaz na omezené moznosti obce v individualnim Fizeni pouze vysvétluje, proc
individualni povolovaci fizeni nem(ze nahradit obecnou a koordinovanou uUzemné
planovaci regulaci pro vice rozvojovych ploch. Obec stavebni uzavérou nepfebira
pravomoc stavebniho Ufadu a ani neposuzuje povolitelnost konkrétniho zaméru. DoCasné
pouze zachovava prostor pro vytvofeni noveé regulace.

Tim je respektovana judikatura, podle niz nelze stavebni uzavéru pouzivat k dlouhodobé
nebo trvalé ochrané uzemi ani k jinému nez zakonnému uéelu. V Sopfedi je naopak opatieni
Casové svazano s probihajicim pofizenim nového uzemniho planu a maximalni zakonnou
dobou trvani. Drivéjsi spoluprace obce s PSK Investment v plochach Z1 a P1 ani
spoluprace s pfedchozim vlastnikem Z2 nezakldda narok na schvaleni pozdéjsi,
parametricky odliSné varianty.

Ad. 10. jsou dany zavazné pochybnosti o transparentnosti a zakonnosti postupu
obce podle § 46 a § 47 stavebniho zakona

Postup pofizeni stavebni uzaveéry je v souladu se stavebnim zakonem.

Dne 2.4. 2026 rozhodlo Zastupitelstvo obce Sopfe¢ o pofizeni stavebni uzavéry a o
uzavreni pfikazni smlouvy s osobou splfiujici pfedpoklady pro vykon uzemné planovaci
Cinnosti podle § 46 odst. 2 pism. c) stavebniho zakona.

Dne 2.4.2026 byla zaslana na krajsky ufad zadost o potvrzeni o splnéni kvalifikacnich
predpokladll pro vykon Uzemné planovaci €innosti, kdy dne 4.5.2026 obec toto potvrzeni
obdrzela.

Teprve nasledné, po obdrzeni tohoto potvrzeni byly dne 22.5.2026 obeslan dotéené organy
s navrhem stavebni uzavéry a doSlo i ke zvefejnéni vefejné vyhlasky informujici o
projednani navrhu stavebni uzavéry.

Taktéz dne 2.4. 2026 rozhodlo Zastupitelstvo obce Sopfe€ o pofizeni nového uzemniho
planu a osobé jeho pofizovatele. V sou€asné dobé je pfipraven navrh zadani uzemniho
planu k projednani.

Pro zakonnost postupu je rozhodné, zda byla uzemné planovaci &innost zajisténa osobou
spliujici kvalifikaéni poZadavky a zda bylo vydano pfislusné potvrzeni krajského uradu
podle § 47 stavebniho zakona. Samotna tvrzeni podatele pfipominky o pochybnostech
nemohou zalozit nezakonnost postupu

Co se tyka samotného zasedani Zastupitelstvo obce Sopfe€ a zverfejiiovani dokumentl na
Ufedni desce, toto probéhlo v souladu se zakonem o obcich. Lze doplnit, Ze dne 29.6.2026
probéhla na obci kontrola Ministerstva vnitra, kterd& mimo jiné kontrolovala i zasedani
zastupitelstva ze dne 2.4.2026. Nedostatky ve vztahu k tomuto zasedani neshledala.

Pro zakonnost samotného pofizovani je rozhodujici, Ze pofizovatelem je Obecni ufad
Sopfe€ a uzemné planovaci €innost vykonava prostfednictvim osoby splfujici zakonné
kvalifikacni poZzadavky na zakladé potvrzeni krajského Ufadu. K vécnym ukondm projednani
navrhu stavebni uzavéry s dotéenymi organy a vefejnosti doSlo az po vydani tohoto
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potvrzeni. Tim byla zachovana zakonna posloupnost ukond, které maji bezprostfedni
vyznam pro pofizovani a projednani opatreni.

Tvrzeni o netransparentnosti bylo posouzeno také ve svétle skute¢nosti, ze podatel navrh
stavebni uzavéry obdrzel, uplatnil proti nému v zakonné Ihité rozsahlou a podrobnou
pfipominku a jeho vécna procesni obrana tak nebyla znemozZnéna. Formalni nebo
organizaéni vyhrady k pfipravé predchozich usneseni zastupitelstva samy o sobé
nezakladaji nezakonnost nasledného opatfeni obecné povahy, pokud nebyla prokazana
vada, ktera by mohla ovlivnit zakonnost jeho pofizeni, obsah nebo moznost dotcené osoby
uplatnit jeji prava.

Ad. 11. starosta obce ¢€inil rozhodujici kroky smérem ke krajskému uradu jesté pred
zahajenim zastupitelstva, coz nasvédcuje tomu, ze ve véci fakticky jednal drive, nez
zastupitelstvo mohlo fadné rozhodnout

Potvrzeni o splnéni kvalifikacnich pfedpokladd pro vykon Uzemné planovaci cinnosti
nezaklada moznost pofizeni stavebni uzavéry. Jedna se pouze o potvrzeni, ze dotyény
splhuje kvalifikacnich prfedpoklady muaze stavebni uzavéry €i Uuzemni plan a zménu
uzemniho planu pro obec pofidit. Moznost pofizeni stavebni uzavéry zaklada az rozhodnuti
zastupitelstva o osobé pofizovatele a nasledné uzavieni pfikazni smlouvy.

Samotny pfipravny nebo administrativni dkon starosty ucinény pfed zasedanim
zastupitelstva nelze ztotoznit s rozhodnutim zastupitelstva o pofizeni stavebni uzavéry a
osobé jejiho pofizovatele.

Rozhodujici je, zda zastupitelstvo nasledné Fadné pfijalo pfislusné usneseni a zda ukony
¢inéné v ramci pofizovani uzemniho opatfeni po tomto rozhodnuti odpovidaly zakonnym
pozadavkim.

Zadost zaslana krajskému Gfadu pred zahajenim zasedani neméla Gginky rozhodnuti o
pofizeni stavebni uzavéry ani nemohla pfedem zavazat zastupitelstvo k pfijeti pfislusného
usneseni. Potvrzeni podle § 47 stavebniho zakona je aktem ovéfujicim splnéni
kvalifikaCniho pfedpokladu pro vykon uzemné planovaci €innosti obecnim Ufadem, samo o
sobé nezaklada povinnost stavebni uzavéru pofidit ani ji neuréuje obsah. Rozhodnuti o
pofizeni a o smluvnim zajisténi €innosti ucinilo zastupitelstvo svym hlasovanim.

Ani skuteCnost, Ze administrativni podklady byly pfipravovany pfed zasedanim, neni sama
o sobé dukazem pfedem urceného vysledku hlasovani. U kolektivniho organu je bézné, ze
podklady pro mozné rozhodnuti vznikaji pfedem. Pravné rozhodujici je az usneseni pfijaté
na fadném zasedani. Podatel neuved| skuteCnost, z niz by vyplyvalo, Ze jednotlivym
zastupitellm bylo v hlasovani branéno, Ze hlasovani neprobéhlo nebo ze zvefejnény
vysledek hlasovani neodpovida skutecnosti.

Ad. 12. nebylo dolozeno, ze zastupitelé byli predem seznameni s obsahem pfikaznich
smluv, navrhi smluvnich vztahti a dalSimi podklady tak, aby byli vibec schopni
kvalifikované rozhodnout, resp. k tomuto ziejmé neméli ani moznost

Co se tyka samotného zasedani Zastupitelstvo obce Sopfe€ a zverfejiiovani dokumentl na
Ufedni desce, toto probéhlo v souladu se zakonem o obcich. Lze doplnit, Ze dne 29.6.2026
probéhla na obci kontrola Ministerstva vnitra, kterd& mimo jiné kontrolovala i zasedani
zastupitelstva ze dne 2.4.2026. Nedostatky ve vztahu k tomuto zasedani neshledala.

Lze doplnit, Ze pravni pfedpisy nestanovuji obecnou podminku, Ze kazdy zastupitel musi
obdrzZet veskeré podklady urcitou konkrétni dobu pfed zasedanim, aby bylo pfijaté usneseni
platné. Rozhodujici je, Ze zastupitelstvo bylo zpUsobilé se usnaset, projednavany bod byl
do programu fadné zafazen a zastupitelé o ném hlasovali.
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Samotna domnénka podatele pfipominky, Ze zastupitelé neméli dostatek informaci, bez
konkrétniho prokazani vady rozhodovaciho procesu nezaklada nezakonnost nasledné
pofizovaného uzemniho opatfeni.

Na okraj Ize doplnit, Ze pravo obci na samospravu zahrnuje i organizaci rozhodovani
zastupitelstva. Z pravnich predpisu nevyplyva povinnost dorucit kazdému zastupiteli urcity
taxativni soubor podkladl v pfedem pevné stanovené I|huté jako podminku platnosti
usneseni. To nevyluCuje pozadavek na odpovédné a informované rozhodovani, avdak
tvrzeni, ze zastupitelé Uudajné neméli dostatek podkladl, musi byt podlozeno konkrétni
vadou schopnou ovlivnit vysledek rozhodovani. Takova vada z predlozenych tvrzeni
prokazana nebyla.

Skute€nost, Ze navrhy smiluv ¢&i odborné podklady mohly byt pfipraveny jesté pied
zasedanim, naopak sama o sobé svédCi o vécné pfipravé bodu, nikoli 0 nezakonném
pfedurceni hlasovani. Pokud podatel pfipominky navrhuje provést rozsahlé dokazovani o
tom, kdy kazdy jednotlivy zastupitel obdrzel kazdy podklad, pofizovatel k tomu uvadi, Ze
pro vypofadani pfipominky je podstatny zakonny vysledek jednani kolektivniho organu a
zakonnost procesu pofizeni. Neni povinnosti pofizovatele opatfovat dikazy k hypotetickym
tvrzenim, ktera nejsou spojena s konkrétné tvrzenym poruSenim prava dotéené osoby.

Ad. 13. programy 16. i 19. zasedani zastupitelstva podle dosavadnich podkladu
neobsahovaly pfedem srozumitelné oznamené zasadni body, které byly nasledné
projednany a prijaty

Co se tyka samotného zasedani Zastupitelstvo obce Sopfec a zverfejfiovani dokumentl na
Ufedni desce, toto probéhlo v souladu se zakonem o obcich. Lze doplnit, Ze dne 29.6.2026
probéhla na obci kontrola Ministerstva vnitra, ktera mimo jiné kontrolovala i zasedani
zastupitelstva ze dne 2.4.2026. Nedostatky ve vztahu k tomuto zasedani neshledala.

Lze doplnit, Ze zakon o obcich pfipousti doplnéni programu zastupitelstva pfimo na
zasedani. Samotna skutecnost, ze urcity bod nebyl uveden v pfedem zvefejnéném navrhu
programu, proto neznamena automaticky nezakonnost nasledného usneseni.

Podstatné je, zda zastupitelstvo o doplInéni programu Ffadné rozhodlo a nasledné pfijalo
odpovidajici usneseni.

K otazce doplnéni programu je relevantni ustaleny vyklad § 94 odst. 2 zakona o obcich, ze
novy bod Ize na program zasedani zastupitelstva zaradit i v prabéhu zasedani, je-li vécné
pfipraven ke schvéleni a nebrani-li tomu jiné zakonné ustanoveni. Zakon tedy
z pfedchoziho zvefejnéni navrhu programu necini neménnou hranici toho, o ¢em smi
zastupitelstvo jednat.

Pofizovatel neprehlizi, Ze u zasadnich bodl je z hlediska transparentnosti zadouci
zdrzenlivost pfi jejich dodateCném zafazovani. V projednavaném pfripadé v8ak podatel
neprokazal, ze by samotné doplnéni programu vedlo k neplatnosti usneseni nebo jej zkratilo
v procesu projednani stavebni uzavéry. Navrh stavebni uzavéry byl nasledné samostatné
zvefejnén a podatel k nému mohl uplatnit a také uplatnil rozsahlou pfipominku.

K tvrzenym nesouladum udaju portalu eDesky se doplfiuje, Ze udaj externiho agregatoru o
datu 'nacteni' dokumentu neni sam o sobé totozny s pravné rozhodnym okamzikem
vyvéseni pisemnosti na uUfedni desce obce a bez dalsiho neprokazuje manipulaci
s Ufednimi zaznamy. Pro zakonnost jsou rozhodné evidencni a doruCovaci udaje spravniho
organu. Stejné tak okolnost, Ze podatel pfi konkrétnim nahlédnuti vidél pracovni Ci
nepodepsany stejnopis zapisu, sama o sobé& neprokazuje, Ze usneseni nebylo pfijato nebo
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Ze konec¢ny zapis nebyl fadné ovéfen. Pfi posouzeni byla zohledné&na i nasledna kontrola
Ministerstva vnitra, ktera ve vztahu k zasedani dne 2. 4. 2026 nedostatky neshledala.

Ad 14. jsou zde vyznamné pochybnosti o materialnim oddéleni roli pofizovatele a
projektanta

Samotné profesni, ekonomické nebo osobni propojeni dvou rozdilnych fyzickych osob
neznamena, ze dochazi k totoznosti pofizovatele a projektanta.

Zakonna neslucitelnost sméfuje proti situaci, kdy by tutéz uzemné planovaci ¢innost a
projektantskou Cinnost vykonavala tataz fyzicka osoba.

V daném pfipadé jsou tyto €innosti vykonavany rozdilnymi fyzickymi osobami.

Ustanoveni § 46 odst. 3 stavebniho zakona stanovi vzajemnou nesluditelnost vykonu
uzemné planovaci ¢innosti osobou podle § 46 odst. 2 a Cinnosti projektanta. Ministerstvo
pro mistni rozvoj ve svém metodickém sdéleni k soub&hu funkce pofizovatele a projektanta
ze dne 31. 10. 2024 (¢. j. MMR-74445/2024-81) vyklada toto ustanoveni jako zakaz toho,
aby v rezimu nového stavebniho zakona tutéZz dokumentaci soufasné pofizovala a
projektovala jedna osoba. V pfipadé pofizeni nového uzemniho planu je vykon uzemné
planovaci éinnosti svéfen Ing. Janu Simovi, zatimco projektantska &innost je vykonavana
Ing. Lenkou Simovou. Nejde tedy o soub&h obou neslugitelnych &innosti u téze osoby.

Zakon nestanovi, Zze samotné rodinné, profesni nebo korporatni propojeni dvou riiznych
fyzickych osob automaticky zaklada poruseni § 46 odst. 3. Takovy vztah proto nemuze byt
bez dalSich konkrétnich skuteCnosti ztotoznén se zakonem vyslovné zakazanym
personalnim soub&hem. Stejny zavér plati pro pouzivani spole¢ného zazemi nebo
komunikacénich prostfedk(. Pro prezkoumatelnost je rozhodné, Ze jednotlivé role,
odpovédnost a ukony jsou personalné oddéleny a Ze vlastni pofizovatelskou pravomoc
vykonava obecni ufad prostfednictvim osoby spliujici kvalifikaéni pfedpoklady.

Obecna tvrzeni o udajné podjatosti nelze zalozZit pouze na profesni &i osobni blizkosti
pofizujici a projektujici osoby. Bylo by nutné oznacit konkrétni vztah k projednavané véci
nebo konkrétni ukon, z néhoZz plyne osobni zgjem na vysledku. Takova konkrétni
skute€nost ve vztahu k obsahu stavebni uzavéry prokazana ze strany podatele pfipominky
nebyla.

Ad. 15. obec nevede ani fadné nezpristupnila spravni spis a zadatele odkazala na
faktickou soukromou domluvu s externi osobou

Tvrzeni podatele pfipominky, Ze by ji nebo podateli pfipominky bylo nahlizeni do spisu
odepfeno je nepravdive.

Spis ke stavebni uzavéfe byl fadné veden, zastupkyni podatele pfipominky a podateli
pfipominky bylo umozZnéno na obecnim ufadu do spisu nahliZet a délat z n&j kopie a stejné
tak samotnému podateli pfipominky.

Prvotni sdéleni, aby si termin nahlizeni organizacné dohodla se zastupcem pofizovatele, je
treba odliSit od rozhodnuti o odepfeni nahliZzeni. Nasledné po dohodé terminu bylo
zastupkyni podatele pfipominky a podateli pfipominky umozZnéno do spisu na obecnim
ufadu nahlédnout a pofizovat kopie. Nebyl-li pfistup ke spisu odepfen, nevznikl ani divod
vydavat usneseni podle § 38 odst. 5 spravniho fadu.

Judikatura citovana podatelem pfipominky k povinnosti spravniho organu o nahlizeni
rozhodovat proto na zjistény skutkovy stav nedopada zpusobem, ktery by zakladal
nezakonnost stavebni uzavéry. Rozhodné je, Ze procesni pravo nahlédnout do spisu bylo
fakticky realizovano a podatel pfipominky nasledné mohl uplatnit velmi podrobnou
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pfipominku v&etné fady pfiloh a dikaznich navrha. Z pouhé skute€nosti, Ze na organizaci
nahlizeni do spisu participoval zastupce pofizovatele, nelze dovodit, Ze spis nebyl veden.

Ad. 16. navrh vykazuje i formalni znamky nehotovosti a nedostatecné peclivosti

Podatel pfipominky upozornil na nékteré formalni nedostatky navrhu, napfiklad nespravny
letopocCet, nedoplnéné Cislo usneseni nebo pracovni formulaci tykajici se stanovisek
dotéenych organu. Tyto nedostatky nemeéni vécny obsah, rozsah ani Ucel projednavané
stavebni uzavéry a nebranily podateli v pochopeni jejiho obsahu a uplatnéni rozsahlé
pfipominky.

Lze uvést, ze nespravny letopocet nebyl uveden v samotném navrhu stavebni uzavéry ale
pouze v zahlavi u vyfizujici osoby. Samotné vynechani data rozhodnuti o pofizeni stavebni
uzavéry a Cisla usneseni nejsou pro samotné projednani navrhu stavebni uzavéry
podstatné, pfed jejim vydani budou doplnény. Co se tyka vynechani ¢lanku V, toto bylo
v navrhu stavebni uzavéry vynechano zcela zamérné, nebot Clanek se tyka podminek
vyplyvajici ze stanovisek dotéenych organu. Tyto podminky vyplyvaji az ze samotného
projednani navrhu stavebni uzavéry s dotCenymi organy a nemohou tak byt znamy pfed
jejim projednanim. DalSi konkrétni nedostatky podatel pfipominky neuvadi, pouze se
odkazuje na domnénku ,navrh v nékolika mistech plsobi jako nefinalizovany pracovni text.”
Jedna se pouze o domnénku, ktera neni blize rozvedena. Lze uvést, Ze se opravdu jedna
o nefinalizovany text, tzv, navrh stavebni uzavéry k projednani s vefejnosti a dot¢enymi
organy. Finalni text je az text vydavany zastupitelstvem obce.

Ad. 17. nové predlozena varianta se samostatnou COV, retenénimi opatienimi,
etapizaci a infrastrukturnim fesSenim zasadné meéni skutkovy ramec dosavadni
argumentace obce

Pofizovatel tuto novou variantu nepomiji. Podatel pfipominky nové navrhuje vlastni COV,
rozsahlou technickou infrastrukturu, retenéni opatfeni, etapizaci a dalsi prvky.

Tyto prvky mohou byt relevantni pro budouci koncepcéni feSeni lokality a mohou byt
posouzeny pfi pofizovani nového uzemniho planu.

NefeSi vSak vSechny otazky, které ma novy uzemni plan posuzovat, zejména samotny
rozsah zastavitelnosti, urbanistickou strukturu, hustotu, charakter zastavby, vztah
k navazujicim Castem obce a celkovou koncepci rozvoje vcetné feSeni vefejné
infrastruktury.

Nova technicka varianta proto neni dlivodem pro automatické vypusténi Z2 ze stavebni
uzavery.

Co se tyka vystavby vlastni COV v plo$e Z2, tato varianta je pro obec nevyhodna. Neni
ekonomicky unosné, aby obec Sopfec provozovala dvé oddélené COV. Z tohoto divodu je
planovana i intenzifikace stavajici COV.

Novy navrh dohody ze dne 8. 6. 2026 byl pfi vypofadani posouzen ve vSech podstatnych
prvcich uvadénych podatelem: predpoklada 197 rodinnych dom, pét etap, novou COV pro
1000 EO, retencni opatfeni, dopravni a technickou infrastrukturu, rezervu pro ob&anskou
vybavenost, péSi a cyklisticka propojeni a financni pfispévek obci atd. Skute€nost, Ze jde o
technicky propracovanou variantu, vS8ak sama neodpovida na zakladni uzemné planovaci
otazku, zda je pravé takovy rozsah a urbanisticka struktura Z2 v kontextu celkového rozvoje
obce Sopfe¢ zadouci.

Navrh investora tak sice muze snizit nékteré technické nebo finanéni naroky, soucasné ale
predpoklada konkrétni dlouhodobé uspofadani uzemi. Jeho akceptace pfed dokon&enim
koncepéniho provéfeni by proto nebyla neutralnim ,mirnéjSim opatfenim®, nybrz vybérem
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jedné z variant, které ma novy uzemni plan teprve porovnat. Stavebni uzavéra proto
investorovu variantu neodmita jako vécné nepouzitelnou; pouze zabranuje tomu, aby jeji
realizace predem uzaviela vefejnopravni rozhodovaci prostor. Navrh mize byt v procesu
pofizovani nového uzemniho planu vyhodnocen jako jeden z relevantnich podkladu.

Ad. 18. pokracdovani v plosné uzavére vytvari pro obec realné narokové a rozpoétové
riziko spojené s moznou nahradou skody

Moznost budouciho uplatnéni naroku na nahradu Skody nebo jiné Uujmy sama o sobé
nemuze zabranit obci v pouziti zakonného nastroje uzemniho planovani.

Zakonnost stavebni uzavéry se neposuzuje podle kupni ceny pozemkl nebo hodnoty
podnikatelského zaméru, nybrz podle toho, zda jsou splnény zakonné podminky jejiho
vydani, zda sleduje legitimni ucel a zda je pfiméfena.

Pofizovatel presto investi¢ni situaci podatele pfi posouzeni proporcionality zohlednil.
Vyznamné je zejmeéna to, Zze opatfeni nedopada na jiz pravomocné povolené stavebni
¢innosti, ma omezenou dobu trvani a umozniuje individualni vyjimku.

Tim neni jakkoli pfedjiman vysledek pfipadného budouciho fizeni o nahradé Skody.

Pofizovatel neprehlizi konkrétni Udaje podatele o kupni cené lokality, dosavadnich
nakladech projektové pfipravy ani tvrzené riziko dalSich majetkovych dopadd. Tyto
okolnosti zvySuji vyznam pozadavku na proporcionalitu, samy vSak nevytvareji subjektivni
pravo na zachovani dosavadni uzemné planovaci regulace nebo na realizaci zaméru
v konkrétn& navrzené podobé&. Uzemni planovani je ze své povahy dynamické a zména
regulace mize za splnéni zakonnych podminek zasahnout i do jiz existujicich investi¢nich
ocCekavani.

Pfipadny narok na nahradu za zakonem kvalifikované omezeni je samostatnou pravni
otazkou a nelze jej predjimat v odUvodnéni stavebni uzavéry. Nelze proto obratit logiku
zakona tak, Ze pouha moznost budouciho majetkového naroku by znemoznila vydani jinak
zakonneého a pfiméfeného uzemniho opatfeni. Pro proporcionalitu je podstatné, Ze zasah
je do€asny, nezasahuje do pravomocné povolené stavebni ¢innosti a umozriuje individualni
vyjimku. Tyto prvky vyznamné odliSuji nyné&jSi opatfeni od trvalého odnéti zastavitelnosti
nebo definitivniho zakazu projektu.

Ad. 19. kumulace procesnich i vécnych vad jiz presahuje prijatelnou miru a zaklada
vazné pochybnosti o zakonnosti i prezkoumatelnosti celého postupu

Pofizovatel souhlasi s obecnou zasadou, Ze zakonnost opatfeni obecné povahy je nutno
posuzovat nejen prostfednictvim jednotlivych namitek izolované, ale také s ohledem na
jejich pfipadny kumulativni ucinek.

V projednavaném pfipadé vSak nebylo zjisténo, ze by néktery z uplatnénych argumentd
nebo jejich souhrn ved| k zavéru, Ze nejsou splnény zakonné podminky pro vydani stavebni
uzavery.

Existence pfipravované nové tizemné planovaci dokumentace je prokazana. Ugel opatfeni
je identifikovatelny a spociva v ochrané moznosti nové koncep&né fesit rozsah rozvoje,
urbanistické a prostorové uspofradani a vefejnou infrastrukturu. Uzemni rozsah opatfeni je
omezen pouze na vybrané zastavitelné plochy. Opatfeni je Casové omezeno, respektuje jiz
pravomocna povoleni a umoznuje individualni vyjimku.

Konkrétni situace plochy Z2, existence pravomocného rozhodnuti pro infrastrukturu,
pfedbéZna informace stavebniho ufadu, navrh planovaci smlouvy, etapizace i nové
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navrhovana COV byly pfi vyporadani pfipominky jednotlivé posouzeny. Nebyla proto
zjisténa takova jednotliva ani kumulovana vada, ktera by odUvodriovala nevydani stavebni
uzavéry nebo vypusténi plochy Z2 z jejiho rozsahu.

Pofizovatel se zabyval také tvrzenim o kumulativnhim G&inku procesnich a vécnych vad a
neomezil posouzeni pouze na izolované hodnoceni jednotlivych bodu. Ani v jejich vzajemné
souvislosti nebyla zjisténa vada, ktera by ménila zakonny ucel opatfeni nebo zpusobovala,
Ze zasah do prav podatele je ve vztahu k tomuto Ucelu zjevné nepfimérfeny. Naopak
spoleénym vysledkem posouzeni je, Ze obec ma konkrétni a legitimni divod zachovat na
omezenou dobu moznost koncepcné rozhodnout o rozsahu dalSiho rozvoje pfed vznikem
nevratnych skutkovych poméra, pfiCemz opatfeni chrani jiz pravomocné nabyta
vefejnopravni opravnéni a pfipousti individualni vyjimku.

K rozsahlym diikaznim navrhim podatele pfipominky se doplfiuje, ze pofizovatel je povinen
zjistit stav véci v rozsahu potfebném pro zakonné vyporadani pfipominky, nikoliv provadét
kazdy navrzeny diikaz bez ohledu na jeho relevanci. Podklady vztahujici se k vlastnimu
zaméru, povolené infrastruktufe, pfedbézné informaci, postupu pofizeni a investorské
nabidce byly zohlednény. Daldi poZzadované materidly sméfujici pouze k obecnym
domnénkam o motivech jednotlivych osob nebo k okolnostem bez zpUsobilosti ovlivnit
zakonné podminky § 123 stavebniho zakona nejsou pro zavér o vydani stavebni uzavéry
rozhodné.

Celkovy zavér

Pofizovatel pfi vyporfadani pfipominky zohlednil intenzitu zasahu do prav spole€nosti PSK
Investment, s.r.o., rozsah jeji dosavadni investi¢ni pfipravy i specifické okolnosti plochy Z2.

Tyto skute€nosti vSak nepfevaZzuji nad legitimnim vefejnym zajmem na tom, aby pfed
realizaci dalSiho rozsahlého rozvoje obce bylo mozné prostfednictvim nového uzemniho
planu komplexné provéfit a projednat budouci urbanistické a prostorové uspofadani
rozvojovych ploch a jejich vazbu na vefejnou infrastrukturu a navrhnout vhodna feSeni.

Stavebni uzavéra sama nerozhoduje o budoucim zruseni zastavitelnosti Z2 ani o kone¢né
nepfipustnosti zaméru spole¢nosti PSK Investment, s.r.o. Je pouze doCasnym opatfenim,
které ma zabranit tomu, aby budouci feSeni nového uzemniho planu bylo pfed jeho
projednanim fakticky pfeduréeno vznikem nové rozsahlé zastavby.

Pfipomince se proto nevyhovuje. Pozadavku na nevydani stavebni uzavéry ani
alternativnimu pozadavku na vypusténi zastavitelné plochy Z2 z jejiho rozsahu se
nevyhovuije.
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2 Ing. Zdenék Pustéjovsky

Pfipominka:

Namitky k navrhu tzemniho opatieni o stavebni uzavére Sopfe€ pro zastavitelné
plochy 22, Z3, Z4 a Z5.

Jako vlastnik pozemk( nachazejicich se v zastavitelné plode vymezené platnym
Uzemnim planem Sopie&, uplatiiuji podle § 127 odst. 5 zakona &. 283/2021 Sb.,
stavebni zakon, ve znéni pozdé&j$ich piedpisl, nasledujici namitky k navrhu tzemniho
opatieni o stavebni uzavére Sopfet.

Sou¢asné navrhuji, aby navrzené Gzemni opatfeni o stavebni uzavéfe nebylo
vydano, nebot’ navrZzena stavebni uzavéra nepfimérené zasahuje do mych prav
k pozemkam parc. €. 1076/1 a parc. €. 1076/5 (dale jen“pozemek”) lokalita Z4.

Uvodem si dovolim konstatovat, Ze nebyla prokazana existence konkrétni
pfipravované Gzemné planovaci koncepce oduvodiiujici vydani stavebni uzaveéry.

Sou¢asné konstatuji, Ze se v mé zdjmové lokalité Z4 dlouhodobé pfipravuje vyuZiti
pozemku pro individualni bydleni v souladu s platnym Gzemnim planem. K tomuto
Ucelu jiz byly mnou vynaloZeny finanéni prostfedky na piipravu zaméru a zpracovani
projektové dokumentace na vystavbu RD.

Je nesporné, Ze podle § 123 stavebniho zakona Ize stavebni uzavéru vydat pouze
tehdy, pokud by uréita stavebni éinnost mohla ztiZit nebo znemoznit budouci vyuziti
Uzemi podle pfipravované Gzemné planovaci dokumentace.

Z odlvodnéni navrhu v8ak nevyplyva, jaké konkrétni feSeni ma byt novym Gzemnim
planem pfijato a jakym zplUsobem by jeho realizace mohla byt pfipadnou vystavbou na
mém pozemku v ploSe Z4, prokazatelné v misté navazujici na stavajici zastavbu a na
okraji lokality Z4, zmafena nebo podstatné ztizena.

Odiivednéni obsahuje pouze obecna tvrzeni o potiebé:

aktualizovat Gzemni plan,

nové fesit prostorové uspofadani,
chranit venkovsky charakter sidla,
koordinovat rozvoj tizemi,

provéfit kapacity vefejné infrastruktury.

A K R

Neni véak uvedeno:

v' zda ma byt plocha Z4 zachovana,

v zda ma byt jeji rozsah omezen,

v zda ma byt zcela zruSena,

v" jaké konkrétni regulativy maji byt nové stanoveny,

v ani jaké konkrétni stavebni zaméry by mohly budouci fedeni izemi zmafit.

Pouhé rozhodnuti o pofizeni nového Gzemniho planu samo © sobé& nemGzZe odlvodnit
plosny zdkaz vystavby v zastavitelnych plochach vymezenych platnym Gzemnim
planem.
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Z mého pohledu obec Sopie¢ nedostateéné posoudila individudini charakter
jednotlivych pozemk(l a bez daldiho zahrnula do stavebni uzavéry i pozemky bez
zjevného rizika naruseni budouci koncepce rozvoje.

Osobné bych preferoval, Ze zastavitelna plocha Z4 bude vyuZitelna podle platného UP,
resp. bude kladné projednana Zadost o vyjimku.

Nebot cilim na skutetnost, Ze l|ze sledovaného cile dosahnout individualnim
posuzovanim jednotlivych zamérl prostfednictvim institutu vyjimky, neni zfejmeé, proé
je nezbytné plos$né a preventivné omezit veskerou novou vystavbu v celém rozsahu
Z4, navrh Gzemniho opatfeni stavebni uzavéry Z4 toto zmifiuje. Zadost o vydani
vyjimky bude mnou pfedloZzena samostatnym podanim.

Navrh stavebni uzavéry je v rozporu s mym legitimnim oéekavanim coby vlastnika
pozemku v plode Z4, ktery je platné uréen jako zastavitelna plocha urena pro bydleni.

Pofizeni pozemku bylo uéinéno z premisy opravnéné vychazet z toho, Ze tzemni plan
pfedstavuje stabilni rAmec budouciho rozvoje Gzemi a vhodnosti investice a bydleni.

Navrzena stavebni uzavéra proto pfedstavuje mimofadné intenzivni zasah do mého
legitimniho o&ekavani coby vlastnika pozemkl, aniz by obec Sopfe¢ vécné a
nezvratné doloZila existenci natolik zavazného vefejného zajmu, ktery by takovy zasah
odlvodiioval.

Nebylo také zjevné, jak by konkrétné vystavba na pozemku parc. €. 1076/1 mohla
zmarit nebo podstatné ztiZit pofizovani nového Gizemniho planu.

-

Rozsah navrhované stavebni uzavéry je nepfiméreny

Navrh zakazuje prakticky veSkerou novou stavebni €innost ve vS8ech zastavitelnych
plochach, pro mne zajmové Z4.

Obec nijak nevysvétluje:

v pro¢ neni mozné postupovat mirnéjsimi prostredky,
v proé nelze jednotlivé zaméry posuzovat individualné,
v pro¢ je nezbytné zcela zastavit rozvoj véech dotéenych lokalit bez rozdilu.

Od(vodnéni proto neprokazuje proporcionalitu navrhovaného zasahu do vlastnickych
prav dotéenych vlastnik(.

MUj pozemek se nachazi na okraji zastavitelné plochy, bezprostfedné navazuje na
existujici zastavbu a jeho zastavéni rodinnym domem nepfedstavuje vznik nové
rozvojové lokality ani vyznamny nartst narok( na vefejnou infrastrukturu.

1. Pozemek je zastavitelny podle platného UP.

2 Pozemek se nachazi na okraji plochy Z4 a navazuje na existujici zastavbu.
Obec neprovedla individualni posouzeni jeho polohy a vyznamu pro budouci
koncepci Gzemi. Jeho pfipadné zastavéni nepfedstavuje vznik nové odlouéené
lokality ani nekoncepéni rozvoj Gzemi.

3. Obec neprokazala, jak by konkrétné stavba na tomto pozemku mohla
marit novy tzemni plan.
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Zavérem shrnuji uplatnéni téchto namitek viiéi navrhu izemniho opatfeni o stavebni

uzavérfe:
Namitka €. 1 — Nepfiméfenost zasahu

Spravni organ smi zasahovat do prav jen v nezbytném rozsahu a musi volit pfiméfené
feSeni.
Navrhovana stavebni uzavéra pfedstavuje zavaZny zasah do vlastnického prava k
pozemku v plode Z4. Obec v odlvodnéni neprokazala, pro& sledovaného cile nelze
dosahnout mirn&j8imi prostiedky nez plodnym zakazem nové vystavby na dobu &tyf
let.
Oduvodnéni obsahuje pouze obecné tvahy o potfeb& koordinace rozvoje tzemi,
avsak neprokazuje konkrétni nezbytnost takto intenzivniho omezeni prav viastnik(.
(v souladu s § 2 odst. 3 spravniho fadu Zakon &. 500/2004 Sb. (dale jen ,spravni
fad") a § 2 odst. 4 spravniho fadu

Navrhuji, aby pozemek parc. & 1076/1, lokaci v k. (. Sopfeé byl z pisobnosti
navrhované stavebni uzavéry vylougen.

Namitka €. 2 — Nedostateéné odivodnéni délky trvani

Obec sice stanovila ¢asové omezeni stavebni uzavéry na dobu pofizovani nového
tzemniho planu, nicméné z odlvodnéni nevyplyva, proé nelze rozsah omezeni
prub&zné pfehodnocovat s postupem pofizovani (izemniho planu nebo proé je
nezbytné zahrnout do uzavéry vdechny zastavitelné plochy po celou dobu jeji
ucinnosti.

Opora dle § 68 odst. 3 spravniho fadu, spravni fad (poZadavek fadného odiivodnéni)
a obecné principy pfezkoumatelnosti.

Namitka €. 3 — Nedostateéné odilivodnéni ve vztahu k plode Z4

Odiivodnéni neobsahuje konkrétni vyhodnoceni dopadii nové vystavby v ploge Z4.
Obec uvadi obecné dlvody vztahujici se k celému spravnimu Gzemi, aviak
nevysvétiuje, jaké konkrétni riziko predstavuje vystavba v této plode pro budouci
koncepci rozvoje obce.

Namitka €. 4 — Poruseni legitimniho oéekavani

Pozemek se nachazi v zastavitelné plose dle platného Gizemniho planu.

Ja coby vlastnik pozemkd v lokalité Z4 opravnéné i na dale ocekavam s moznosti jeho
vyuZiti v souladu s platnou Gzemné planovaci dokumentaci,

NavrZzena stavebni uzavéra toto ocekavani vyznamné& omezuje, aniz by obec
dostateCné prokazala nezbytnost takového zasahu.
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Namitka €. 5 — Individualni situace pozemku

Pozemek se nachazi na okraji zastavitelné plochy Z4 a bezprostfedné navazuje na
existujici zastavbu.

Pfes pfilehlou komunikaci se nachazi jiz zastavéné tuzemi.

Obec neprokazala, Ze piipadna vystavba na tomto konkrétnim pozemku by mohla
zmafit nebo podstatné ztiZit pofizovani nového tzemniho planu.

To je pfesné ten argument, ktery obec bude muset vypofadat konkrétne.

Namitka €. 6 — Rozpor s vlastni argumentaci obce

Z odlivodnéni nevyplyva, jaké konkrétni budouci fe$eni ma byt stavebni uzavérou
chranéno.

Obec dosud nedisponuje navrhem nové koncepce rozvoje ani konkrétnimi regulativy
pro plochu Z4.

Neni proto zfejmé, jaka konkrétni budouci Gizemné planovaci koncepce by mohla byt
navrhovanou vystavbou ohrozena.

Z uvedenych divodl navrhuji, aby na
nebylo vydano.

né Gzemni opatfeni o stavebni uzavére

S pozdravem

Ing. Zdenék Pustéjovsky
viastnik dot¢enych pozemk(
tel. 725 896 010

Vyhodnoceni pfipominky Pfipomince se nevyhovuje

Oduvodnéni vyporadani pfipominky:

Cilem stavebni uzavéry tedy neni znemoznit vystavbu rodinnych domu v dané lokalité, ale
zajistit, aby na pozemcich vymezenych stavebni uzavérou a na kterych Ize realizovat novou
vystavbu, jejiz budouci podobu uzemni plan reguluje velmi vagné, byla do doby vydani
uzemniho planu moznost nové vystavby zakazana. Zdkazem stavebni Cinnosti tak bude
docileno moznosti v uzemnim planu hledat pfijatelné feSeni prostorové regulace v uzemi.
Stejné tak bude mozné hledat feSeni budouci zastavby i ve vztahu k narokim na vefejnou
infrastrukturu. Takovyto postup neni v rozporu se stavebnim zakonem a ani legitimnim
oCekavanim.

V pfipadé, bude-li prokazano ze pfipravovany zamér na pozemcich 1076/1 a 1076/5
neohrozi sledovany ucel stavebni uzavéry, Ize udélit vyjimku. Stavebni uzavéry tedy
umoziuje jednotlivé zaméry v izemi posuzovat individualné a neznamena konecny zakaz
jakékoliv zastavby.

K tvrzeni, ze neni dostatec¢né konkrétni pfipravovana uzemné planovaci koncepce
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Podminkou pro vydani uzemniho opatfeni o stavebni uzavéfe podle § 123 odst. 1
stavebniho zakona neni existence dokonéeného navrhu nového uzemniho planu ani
pfedem definitivné stanovené budouci funk&ni ¢&i prostorové regulace jednotlivych
pozemkl. Zakon vyZaduje, aby bylo rozhodnuto o pofizeni pfislusné uzemné planovaci
dokumentace a aby stavebni €innost mohla ztizit nebo znemoznit budouci vyuziti Gzemi
podle této pfipravované dokumentace.

V daném pfipadé bylo dne 2. 4. 2026 rozhodnuto o pofizeni nového uzemniho planu
Sopfe€. Sméfovani pfipravované uzemné planovaci dokumentace je pfitom jiz v této fazi
dostate¢né identifikovatelné. Novy Uzemni plan ma zejména provéfit rozsah stavajicich
zastavitelnych ploch, nové nastavit koncepci rozvoje obce a koncepci vefejné infrastruktury
a stanovit konkrétn&jsi podminky prostorového uspofadani jednotlivych rozvojovych lokalit.

Ugelem stavebni uzavéry tedy neni predjimat, zda bude plocha Z4 v novém tizemnim planu
zachovana, zmensena nebo jinak regulovana. Jejim ucelem je naopak zachovat po
nezbytnou dobu mozZnost v procesu pofizovani nového uzemniho planu moznost realné
provéfit a projednat nové navrzené koncepce, aniz by mezitim nové realizovana zastavba
vytvofila nevratny skutkovy stav, kterému by nasledna uzemné planovaci dokumentace
musela byt pfizpisobena.

Pravé proto stavebni zakon umozriuje pouziti stavebni uzavéry jiz v pribéhu pofizovani
uzemné planovaci dokumentace, nikoliv az v okamziku, kdy je jeji vysledné FeSeni
definitivné znamo.

V souCasné dobé je pfipraven navrh zadani uzemniho planu, ktery bude projednavan.
Stavebni uzavéra a ani zadani Uuzemniho planu neslouzi k tomu, aby navrhovali nové
zastavitelné plochy nebo je vypoustély, aby navrhovali podminky prostorového uspofadani.
Stavebni uzavéra slouzi pouze k omezeni stavebni &innosti na pozemcich, které spadaji
do zastavitelnych ploch vymezenych dosavadnim uzemnim planem a na kterych lze
realizovat novou vystavbu. Zadani uzemniho planu slouzi pouze jako vychodisko pro
zpracovani nového uzemniho planu, a nikoliv k samotnému navrhu feseni.

K namitce ¢. 1

Pofizovatel si je védom, Ze stavebni uzavéra predstavuje omezeni vykonu vlastnického
prava. Toto omezeni je v8ak ze své podstaty doCasné a slouzi k ochrané legitimniho cile
uzemniho planovani, tedy k tomu, aby nebylo budouci vyuZziti tzemi podle pofizovaného
Uzemniho planu mezitim ztizeno nebo znemoznéno.

Rozsah stavebni uzavéry nebyl stanoven pro celé spravni uzemi obce ani pro vSechny
nezastavéné pozemky. Je omezen pouze na zastavitelné plochy Z2, Z3, Z4 a Z5, v nichz
podle platného uzemniho planu existuje moznost realizace nové vystavby a kde pravé tato
nova vystavba muaze nejvyznamnéji ovlivnit budouci prostorovou strukturu sidla, rozsah
jeho rozvoje a naroky na vefejnou infrastrukturu. Graficka pfiloha sou¢asné jednoznacné
vymezuje uzemi dotCené stavebni uzavérou.

Bez doCasného omezeni nové vystavby by mohlo dochazet k postupnému zastavovani
ploch podle dosavadni, velmi obecné regulace, ¢imz by se prostor pro vytvofeni nové
koncepce postupné zuzoval a novy Uzemni plan by byl nucen reagovat na mezitim vzniklé
jednotlivé stavebni zaméry.

Soucasné nebylo pfistoupeno k absolutnimu omezeni vSech &innosti. Stavebni uzavéra se
nevztahuje na udrzovaci prace ani na zameéry, pro které jiz existuje pravomocné a platné
povoleni. Stavebni zakon navic umoznuje v individualnich pfipadech povolit vyjimku, pokud
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tim nebude ohrozen ucel stavebni uzavéry. Tato moznost je v navrhu uzemniho opatfeni
vyslovné upravena. Existence institutu vyjimky vSak neznamena, ze by stavebni uzavéra
sama byla nepfiméfena nebo nadbyte¢na. Funkce obou institutl je opacna: stavebni
uzavéra stanovi obecné docasné pravidlo pro uzemi, zatimco vyjimka umoziuje nasledné
posoudit konkrétni zamér, u néhoz je mozné prokazat, Ze ucel uzavéry neohrozi.

Stavebni uzavéra je stanovena pouze v nezbytném rozsahu, nebot do tohoto rozsahu jsou
zahrnuty pouze zastavitelné plochy, které umozfiuji zcela novou vystavbu, kterd generuje
naroky na vefejnou infrastrukturu a pro niz maji byt novym Gzemnim planem primarné
stanoveny nové uUzemné planovaci podminky. Co se tyka nastaveni podminek
prostorového uspofadani a nastaveni koncepce rozvoje a koncepce verejné infrastruktury,
tyto maji dopad do celych zastavitelnych ploch.

Pofizovatel rovnéz provéfil, zda sledovaného cile lze dosahnout méné omezujicim
prostfedkem. Pouhé postaveni obce jako ucastnika jednotlivych fizeni o povoleni
stavebniho zaméru neposkytuje srovnatelnou ochranu pfipravované uzemné planovaci
koncepce. Jednotlivé stavebni zaméry by byly posuzovany pfedevSim podle v dobé
rozhodovani platného Uzemniho planu a obec nemuze prostfednictvim namitek
v jednotlivych Fizenich nahradit prostorovou regulaci, ktera dosud nebyla do uzemniho
planu vtélena. Tato skute¢nost je jiZ v navrhu stavebni uzavéry popsana.

Stejné tak nelze za méné omezujici alternativu povazovat samotné individualni posuzovani
vyjimek. Vyjimka je mechanismem pro mimofadné posouzeni konkrétniho zaméru po
vydani uzavéry, nikoli nahradou samotného opatieni.

V pfipadé uzemnich studii se jedna o nezavazny uzemné planovaci podklad. Od jejich
feSeni se lez odchylit. V pfipadé regulacnich planu, tyto jsou na rozdil od Uzemnich studii
zavazné, nicméné se projednavaji obdobné jako uzemni plan a slouzi apriori s ohledem na
svou podrobnost k feSeni jednotlivych zastavitelnych ploch, a nikoliv pro cela spravni uzemi
obce. Z hlediska koncepcniho pfistupu se proto jevi jako ucelné poridit Uzemni plan novy
a podminky prostorového uspofadani v€etné napf. feSeni vefejné infrastruktury FeSit
koncepcné, a nikoliv nahodile po jednotlivych zastavitelnych plochach.

K namitce €. 2

Uzemni opatfeni neni vydavano automaticky na dobu &ty let. Jeho G&innost je stanovena
do nabyti uc€innosti nového uzemniho planu Sopfe¢, nejdéle vSak na dobu ¢&tyf let. Jde tedy
o maximalni limit, nikoliv o pfedem pevné stanovenou dobu skutec¢ného trvani uzaveéry.

Zakonny maximalni limit ¢ini podle § 123 odst. 3 stavebniho zakona Sest let. Obec pfesto
zvolila kratSi maximalni dobu ctyF let s ohledem na pfedpokladanou dobu potfebnou pro
pofizeni nového Uzemniho planu. Navrh stavebni uzavéry tento divod vyslovné uvadi.

Pokud novy uzemni plan nabude ucinnosti dfive, stavebni uzavéra skonci dfive, nebot jejim
ucelem neni dlouhodobé branit vystavbé, ale preklenout obdobi, b&éhem néhoz je
pfipravovano nové koncepéni feSeni uzemi.

Co se tyka ¢asového omezeni, které je stanoveno na dobu 4 let, povaZujeme za pfiméfené
a sleduje mozny €asovy ramec pofizeni nového uzemniho planu. Neni logické v pribéhu
pofizeni ménit stanovenou dobu trvani stavebni uzavéry, nebot podminky prostorového
uspofadani a koncepce vefejné infrastruktury se stane zavaznou az nabytim ucinnosti
uzemniho planu.
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K namitce ¢. 3a ¢.5

Stavebni uzavéra je stanovena na ty plochy, kde by stavebni &innosti ovlivnila budouci
usporadani — vyuziti uzemi v mezich nové uzemné planovaci regulace, ktera bude v ramci
procesu pofizeni noveho uzemniho planu podrobné navrzena a projednana. Jedna se tedy
o plochy, které budou nové generovat naroky na vefejnou infrastrukturu a pro které maji byt
novym uzemnim planem primarné stanoveny nové uzemné planovaci podminky. Co se tyka
nastaveni podminek prostorového uspofadani a nastaveni koncepce rozvoje a koncepce
verejné infrastruktury, tyto maji dopad do celych zastavitelnych ploch.

Zaroven je cilem stavebni uzavéry zamezit nahodilé zastavby & umisténi nevhodnych
staveb. Lépe stanovené podminky prostorova regulace v ramci nového uzemniho planu je
tedy zakladnim prostfedkem, jak zajistit:

- udrzitelny a koordinovany rozvoj uzemi,

- vylouéeni chaotické vystavby, ktera by mohla vést k naruseni urbanistické struktury
sidla, zhor&eni kvality Zivota obyvatel nebo poskozeni Zivotniho prosttedi,

- ochranu historického méfitka a stanoveni vhodného charakteru zastavby,

- optimalizovat vyuziti infrastruktury a pFfedchazet pretizeni dopravnich siti nebo
technického vybaveni,

- zachovani hodnotnych dominanci a pohledovych os v krajiné,

- omezeni nezadouciho zahusténi zastavby,

- kontrolu nad vyskovou hladinou, objemem a celkovym vyrazem novych staveb,
- a celkové vytvoreni kontextualniho a citlivého pfistupu k rozvoji uzemi.

Lze tedy shrnout, Ze zastavitelné plochy, na které se stavebni uzavéra vztahuje, véetné
zastavitelné plochy Z4, mohou nyni nové generovat naroky na vefejnou infrastrukturu,
muzou zde vznikat zastavba zcela nahodila/nekoncepéné a taktéz maze dojit k umisténi
nevhodnych staveb. Cilem obce je tedy pomoci stavebni uzavéry zamezit t¢émto innost a
umoznit v novém uzemnim planu nalézt vhodna reseni.

K individualni poloze pozemku parc. €. 1076/1 a 1076/5

Skute€nost, Ze se pozemky nachazeji pfi okraji plochy Z4 a v urcitém vztahu ke stavajici
zastavbé, sama o sobé nevyluCuje jejich vyznam pro budouci koncepé&ni feSeni celé plochy
Z4. Predmétem pfipravovaného uzemniho planu nema byt pouze otazka samotné
pripustnosti bydleni, ale rovnéz rozsah zastavitelné plochy, intenzita vyuziti, struktura a
charakter zastavby, vyskova hladina, velikost a usporadani stavebnich pozemku, verejna
prostranstvi, dopravni obsluha, technicka infrastruktura a navaznost nové zastavby na
stavajici sidlo. Navrh stavebni uzavéry vyslovné uvadi potfebu stanovit tyto podminky
diferencované podle konkrétniho mista.

Jednotliva stavba rodinného domu proto nemuze byt posuzovana pouze izolované podle
své vlastni velikosti. Je nutné posoudit i jeji precedenéni a kumulativni u€inek. Zastavéni
jednoho pozemku podle stavajicich podminek muze fakticky determinovat vedeni
komunikaci, parcelaci, odstupy staveb, strukturu zastavby nebo zplisob vyuziti sousednich
pozemku a tim omezit varianty, které ma novy Uzemni plan teprve provéfit.
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Praveé tato skutec¢nost odGvodriuje, pro¢ jsou do stavebni uzavéry zahrnuty celé dotéené
zastavitelné plochy, nikoliv pouze jejich vybrané vnitfni ¢asti. Vyjmuti pozemk( parc.
€. 1076/1 a 1076/5 pouze na zakladé jejich polohy pfi okraji lokality by naopak bez dalSich
odbornych podkladd predjimalo budouci feSeni nového uzemniho planu jesté pred jeho
fadnym projednanim.

Zakon nevyzaduje, aby stavebni €innost zcela zmafila pofizeni uzemniho planu. Postadi,
pokud muze budouci vyuziti Gzemi podle pfipravované dokumentace ztizit.

Takové ztizeni mize vzniknout i jednotlivou stavbou, pokud jeji umisténi, charakter nebo
napojeni na infrastrukturu vytvori skutkovy stav, ktery nasledné omezuje mozné varianty
urbanistického feSeni okolniho uzemi.

Ve vztahu k ploSe Z4 je pravé pifedmétem dalSiho uzemné planovaciho procesu provéreni,
zda a za jakych prostorovych a infrastrukturnich podminek ma byt lokalita dale
zastavovana. Realizace jednotlivych staveb podle dosavadni obecné regulace pfed
dokoné&enim tohoto provéfeni by mohla smysl takového koncepéniho posouzeni podstatné
oslabit.

K namitce ¢. 4

Platny uzemni plan nezaklada vlastnikovi pozemku subjektivni pravo na to, aby funkéni
vyuziti nebo podminky vyuziti pozemku zUstaly do budoucna nezménény.

Uzemni planovani je dynamicky proces a vlastnik se nemiize bez dal§iho spoléhat na
neménnost funkéniho vyuziti svého pozemku. Samotné vymezeni pozemku jako
zastavitelného nezaklada legitimni olekavani srovnatelné napfiklad s jiz pravomocné
povolenym zamérem.

Toto rozliSeni ostatné respektuje i samotny navrh stavebni uzavéry. Zaméram, které ke dni
ucinnosti uzavéry disponuji pravomocnym a platnym povolenim & obdobnym spravnim
aktem umoznujicim realizaci, neni realizace stavebni uzavérou znemoznéna.

Samotné vynalozZeni finan€nich prostfedkd na koupi pozemku &i pfipravu projektové
dokumentace bez existence pfislusného pravomocného verejnopravniho povoleni nemuze
zalozit narok vlastnika na zachovani dosavadnich uzemné planovacich podminek.

Stavebni uzavéra sama o sobé neznamena zruSeni moznosti vystavby v ploSe Z4, nybrz
jeji omezeni do doby vydani nového uzemniho planu. Taktéz, bude-li prokazano, ze
individualné zamér neohrozi nebo neztizi sledovany zamér stavebni uzavéry, je umoznéno
takovyto zamér realizovat.

K namitce €. 6

V sou€asné dobé je pfipraven navrh zadani uzemniho planu, ktery bude projednavan.
Stavebni uzavéra a ani zadani uzemniho planu neslouzi k tomu, aby navrhovali nové
zastavitelné plochy nebo je vypoustély, aby navrhovali podminky prostorového uspofadani.
Stavebni uzavéra slouzi pouze k omezeni stavebni ¢innosti na pozemcich, které spadaji
do zastavitelnych ploch vymezenych dosavadnim uzemnim planem a na kterych lze
realizovat novou vystavbu. Zadani Uzemniho planu slouzi pouze jako vychodisko pro
zpracovani nového uzemniho planu, a nikoliv k samotnému navrhu feseni.

Zavér vyporadani
Po zvazeni vefejného zajmu na zachovani realné moznosti koncepéné rozhodnout o
budouci podobé zastavitelnych ploch Z2, Z3, Z4 a Z5 na strané jedné a omezeni
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vlastnickych prav vlastnikl na strané druhé dospél pofizovatel k zavéru, Zze navrzeny rozsah
stavebni uzavéry neprekracuje miru nezbytnou k dosazeni sledovaného cile.

Omezeni je vécné omezeno pouze na vybrané zastavitelné plochy, ¢asové omezeno do
ucinnosti noveho uzemniho planu, nejdéle na ¢tyfi roky, nedopada na udrzovaci prace ani
na jiz pravomocné povolené zaméry a zakon sou¢asné umozruje individualni posouzeni
konkrétnich pfipadu prostfednictvim vyjimky.

Pozemky parc. €. 1076/1 a 1076/5 jsou soucasti zastavitelné plochy Z4 a jejich pfipadné
zastavéni maze ovlivnit budouci prostorové a infrastrukturni feSeni této lokality. Samotna
skute€nost, ze se nachazeji pfi okraji zastavitelné plochy a navazuji na stavajici zastavbu,
neni dostateénym dlivodem pro jejich vyjmuti ze stavebni uzavéry.

Pozadavku na nevydani stavebni uzavéry ani pozadavku na vyjmuti pozemk( parc. ¢.
1076/1 a 1076/5 z jeji pusobnosti se proto nevyhovuije.
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3 Ing. Zdenék Pustéjovsky

Pfipominka:

Zadost o vyjimku ze stavebni uzavéry pro pozemky parc. &. 1076/1 a 1076/5 v k. u. Sopfect

Ja, nize podepsany, Ing. Zden&k Pustg&jovsky, vlastnik pozemku parc. &. 1076/1 a spoluvlastnik
pozemku parc. €. 1076/5 v katastralnim Uzemi Sopfeé, timto Zadam podle platného § 127
stavebniho zdkona a navrzeného Uzemniho opatieni o stavebni uzévéfe o vyjimku z plo$ného
zakazu stavebni ¢innosti na uvedenych pozemcich v zastavitelné plose Z4.

Odlvodnéni:

Pozemky parc. €. 1076/1 a 1076/5 jsou dle platného Gizemniho planu Sopieé uréeny k individudlni
vystavbé rodinnych dom{ a nachézeji se na okraji stévajici zastavby, bezprostfedné navazuiji na jiz
zastavéna lUzemi.

Vystavba na téchto pozemcich nepfedstavuje vznik nové samostatné rozvojové lokality ani
vyznamneé navyseni poZzadavk( na mistni infrastrukturu.

Jsem pfipraven respektovat vedkeré regulativy a podminky, které obec stanowi v radmci
schvéleného Uzemniho planu &i dalich obecné zavaznych predpisd.

Vyjimka je nezbytnd k umoZnéni realizace jiZ ddvno pfipravované investice s ekonomickymi
naklady, které by plogna stavebni uzévéra jinak neodlivodnéné zatizila.

Na zakladé uvedeného Zadam o kladné projednani a schvileni vyjimky, kterd mi umozni
realizovat stavebni zamér v souladu s platnym Uzemnim planem a podminkami stanovenymi
obecnim Ufadem.

V piipadé potfeby jsem k dispozici k os

S pozdravem

Ing. Zdenék Pusté&jovsky
vlastnik pozemk(
tel. 725 896 010

Vyhodnoceni pfipominky Pfipomince se nevyhovuje

Oduvodnéni vyporadani pfipominky:

Jedna se po obsahové strance nikoliv o pfipominky k navrhu stavebni uzavéry, ale o Zadost
o vyjimku ze stavebni uzaveéry, ktera jesté nebyla vydana.
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UCINNOST
Toto opatieni obecné povahy v souladu s § 173 odst. 1 spravniho fadu nabyva ucinnosti dnem
doruceni souvisejici vefejné vyhlasky (patnactym dnem po vyvéSeni vefejné vyhlasky na
ufedni desce).
POUCENI

Proti opatfeni obecné povahy v souladu s § 173 odst. 2 spravniho fadu nelze podat opravny
prostiedek.

Miroslav Novak Jifi Postl

starosta obce mistostarosta obce

PRILOHA

Grafické vymezeni rozsahu stavebni uzavéry na podkladu mapy katastru nemovitosti
v méFitku 1:5000.

Vyvéseni na ufedni desce:
Vyvéseno dne: 30.9.2026 Sejmuto dne: 16.10.2026

Vyvéseni na elektronické ufedni desce:
Vyvéseno dne: 30.9.2026 Sejmuto dne: 16.10.2026

Datum nabyti uéinnosti tzemniho opatieni o stavebni uzavére: 15.10.2026
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