Prehled pfipominek uplatnénych k navrhu Uzemni studie U Klastera a Ve Zbérusce, prezentované

dne 3. 4. 2024 v Tuchomeéficich.
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Obsah pozadavku

Vyhodnoceni pozadavku

Namitka vlastnika pozemku parc. ¢. 304/1 v k.u.
Knézivka, obec Tuchomérice:

Zamér nebyl Zadnym zplsobem dopfedu
komunikovan s vlastniky pozemkad.

Skutecnost, Ze dotceni vlastnici pozemku nebyli s
pfipravou Uzemni studie Zddnym zpGsobem
seznameni je pak zdsadni vadou celého procesu.
Je Zadouci, aby dotceni vlastnici mohli uplatfiovat
své ndmitky od samotného pocatku

procesu tak, aby tyto byly promitnuty jiz v ndvrhu
Uzemni studie.

Zakonem neni upraven postup pofizeni Uzemni
studie. Uzemni studie navrhuje, provétuje a
posuzuje mozna feseni vybranych problém v
uzemi, které by mohly vyznamné ovliviiovat nebo
podminiovat jeho vyuZiti a uspofadani.

Jednad se o rozsahlé Gzemi s mnoZstvim pozadavkd
na odborné feseni, konzultace s vlastniky proto byla
zvolena ve fazi nad zpracovanym ndvrhem.

Navrh zahrnuje rozsahlé Uzemi, bez dohody
vlastnik@i nema Uzemni studie fakticky zadny
vyznam.

Uzemni plén ani Uzemné planovaci podklad (Gzemni
studie) neresi zplisob dohody vlastnikli, dohoda o
postupu vyuZziti Uzemi je predmétem nasledujici
pfipravy realizace zamérd. V zastavitelnych
plochach vymezenych v izemnim planu velmi ¢asto
nelze vyuzit pozemky dle stavajiciho tvaru
usporadani, tyto pozemky vznikly a byly uzivany pro
jiné Ucely a struktura usporadani prevazné nevyhovi
pozadavkim a narokdm na usporadani
urbanizovaného prostredi. Pozemky vlastnikd Ize
povaZovat za stavebni pozemky teprve po zajisSténi
vSech pozadavk(l uzemniho planu a pfislusnych
pravnich predpisu, zejm. stavebniho zdkona a
pozadavk( na vyuzivani Uzemi stanovenych v
provadécich predpisech (vhodna parcelace a
realizace verejné dopravni a technické infrastruktury
v predepsanych parametrech). Od feseni
navrzeného v Uzemni studii se Ize pfipadné ¢astecné
odchylit, pokud bude dodrZen zakladni koncept
reseni ((cile a ucel Uzemni studie).

Podle UP nejmensi vyméra stavebniho pozemku

k zastavbé je 1.200 m?2. V US vznikaji nové pozemky
o mensi vymére, takové pozemky nebude mozné
zastavét, v dlsledku ¢ehoz dramaticky klesne jejich
hodnota. Pozemek vlastnika je Uzemni studii
zasazen naprosto zasadnim zplsobem,
nevyuzitelnost z divodu polohy, tvaru a vymeéry.

Navrhovana parcelace odpovida podminkam dle
uzemniho planu.

Navrhovana komunikace rozdéluje zasadnim
zpUsobem dotéené Uzemi na mensi ¢asti,
komunikace je zna¢né rozvétvenad bez logického
d@vodu, neplni ani zakladni Gcel dle zadani Uzemni
studie a zasadné narusuje raz okoli, umisténi na

Komunikace jsou navrZeny pro Gcelnou a kvalitni
obsluhu Uzemi s ohledem na poZadavky zadani,
podminky v Gzemi a podminky vyplyvajici

z Uzemniho planu.




pozemku vlastnika je naprosto nelogické, snizena
vyuzitelnost z divodu usporadani a tvaru.

Uzemni studie vyéerpava veskerou kapacitu
stanovenou pro komunikace na celém uzemi,
veskeré dalsi potfebné komunikace budou

stavény nad stanoveny limit. V dlsledku bude na
daném uzemi alokovdno procentudlné vyrazné vice
prostoru komunikacim, nez je vhodné a nezbytné.

Studie fesi obsluhu vsech pozemk( navrzenych pro
zastavbu, dalsi komunikace nejsou potiebné.

Navrh nefesi moznost vést ¢ast komunikace po
vrstevnici (vedle, resp. namisto soucasné polni
cesty), ¢imz by doslo k vyznamné redukci vyse
popsanych nevyuZitelnych pozemkad.

Studie vyhodnotila nejvhodnéjsi reseni z hlediska
stavu v Uzemi, pozadavkd zadani, podminek v izemi
a pozadavkl uzemniho planu. Vyznamnym limitem
je svazity terén a pozadavky na feseni vodniho
rezimu.

Protoze zadani Uzemni studie nebylo s dotéenymi
vlastniky konzultovano, je evidentni, ze uplatnéni US
v praxi je prakticky vylouceno.

Ukolem Gzemni studie neni zajistit souhlas vech
vlastnikd pozemkd. Studie fesi Sirokou problematiku
a mnozstvi pozadavkd vyplyvajicich z Gizemniho
planu a pravnich predpisl (napf. naroky na verejna
prostranstvi vymezovand nad ramec komunikaci,
feSeni hospodarného trasovani technické a dopravni
infrastruktury, oSetfeni odtoku destovych vod ve
svazitém terénu), které nelze uspokojivé vyresit
jednotlivymi vlastniky. Uzemni studie mGze byt
podkladem pro uzavirdni vhodnych dohod, tak, aby
vznikalo funkéni a kvalitni prostredi.

Podle stavebniho zdkona pofizovatel nejpozdéji do
osmi let vyhodnoti aktualnost uzemni studie.

Uzemni studie Pozemek vlastnika znehodnocuje. |
pres deklarované vymény za pozemky podle
celkového vlastnictvi vdaném Uzemi ma
Navrhovatel za to, Ze toto uvedenou situaci Zadnym
zplisobem neresi.

Neni ziejmé, v ¢em spociva znehodnoceni pozemkad.
Vyuziti pozemkd bez zajisténi odpovidajici verejné
infrastruktury a vefejnych prostranstvi neni mozné
(4zemni plan podminuje vyuZiti tzemi komplexnim
provérenim feseni ploch v izemni studii, obec

v souladu se svymi povinnostmi vyplyvajicimi mj. ze
stavebniho zdkona pfistoupila k pofizeni odborného
podkladu pro budouci usporadani zemi). Pofizenim
Uzemni studie je spInén jeden z predpoklad(i pro
mozné vyuziti pozemk( v souladu s Uzemnim
planem. Je tedy ucinén podminény krok ke
zhodnoceni pozemk vlastnikd.

Vypordadani nijak nezohledruje bonitu pozemkd.
Pozemek diky velikosti a umisténi ma nasobné vyssi
hodnotu, nez napf. pozemek, na némz je vedena
polni cesta. Tato skutecnost nebyla zohlednéna a
vlastnici hodnotnéjsich pozemkd by tak byli na svych
pravech zkraceni.

Provéreni vyuziti ploch ve vztahu k zabor(im
zemédélského puadniho fondu bylo provedeno
zejména v ramci pofizovani izemniho planu. Ve fazi
zpracovani Uzemni studie je provéfovdno zejména
kvalitni urbanistické feseni. Vymezeni ploch

s rozdilnym zplsobem vyufZiti bylo projednano

v ramci Uzemniho planu, podle kterého je fesend
lokalita z pfevazné ¢asti zafazena v plochach
bydleni.




Uzemni studie nefesi podminky, pfi jejichz spinéni
by tato ¢ast Pozemku mohla v budoucnu
zastavitelna byt. V soucasné chvili je pak
nepodstatné, jakymi konkrétnimi cili by tato
zastavitelnost méla byt dosazena, je vsak dle
Navrhovatele nesporné, ze pfi dodrzeni konkrétnich
postupt je toto v zasadé mozné.

Uzemni studie navrhuje parcelaci v celém fe$eném
uzemi a definuje pfedpokladané vyuZiti vSech
pozemkdu v celém reseném Uzemi.

Tento fakt je dadle umocnén tim, Ze v daném Gzemi
se logicky nabizi napojeni Pozemku k ptislusnym
sitim.

Uzemni studii Fe$i koncepci technické infrastruktury
pro celou lokalitu, s ohledem na jeji ucelnost i
hospodarnost.

Je zfejmé, 7e uvedend Uzemni studie trpi zavaznymi
nedostatky, které je potreba pred jejim
schvalenim odstranit.

Uzemni studie je zpracovana dle zadani a dle
podminek vyplyvajicich z Gzemniho planu.

S ohledem na vySe uvedené tak Navrhovatel Zada o
Upravu navrhu Uzemni studie tak, aby:

a) Pozemek byl nové urcen k zastavéni v plném
rozsahu s tim, Ze na ¢asti Pozemku je pred
zapocetim vystavby zajistit protipovodnova
opatreni;

b) Komunikace vedouci pies Pozemek byla zasadnim
zpUsobem redukovana tak, aby co nejméné
omezovala vyuZitelnost Pozemku;

¢) Uzemni studie v maximalnim rozsahu
respektovala stavajici vlastnické vztahy v dané
rozvojové lokalité;

d) Nové vznikajici pozemky respektovaly pozadavky
na minimalni vyméru stavebnich predpisu.

Ad a) Pozemek vlastnika je urcen k zastavéni,
usporadani staveb komunikaci a vefejnych
prostranstvi na dotéeném pozemku (a v celé
lokalité) je v souladu s tizemnim planem provéreno
a navrzeno Uzemni studii.

Ad b) Komunikace jsou navrzeny s ohledem na
Ucelnost a hospodarnost feseni v ramci obsluhy
verejnou infrastrukturou celé lokality.

Ad c) Nelze zcela respektovat vlastnické vztahy

z dlivodu obsahlych narokd na feseni (viz. vyse)

Ad d) Nové vzniklé pozemky navrhované pro stavby
jsou navrzeny dle pozadavkd a podminek
stanovenych v Uzemnim planu.
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Obsah pozadavku

Vyhodnoceni pozadavku

Vlastnik pozemk parc. ¢. 119/5, 119/3, 119/10,
119/11, 119/14, 138, 8, k.4. Tuchoméfice.

Nikdo s vlastniky dotéenych pozemk( v lokalité U
Klastera nejednal ohledné budouci podoby uzemi,
nedotazoval se, jaké maji zaméry se svymi pozemky.
Navrh pocita s tim, Ze vSichni vlastnici budou
financovat vystavbu komunikace a verejnych
prostranstvi, aby bylo mozné dotéené Uzemi
rozparcelovat a pouZit za Uc¢elem vystavby.
Navrzena komunikace, kterd svadi veskerou
dopravu na ulici U Spejchara, predpoklada, ze musi
nutné dojit ke zbudovani celé komunikaéni sité
najednou, pricemz nikdo s vlastniky neprojednaval
rozsah predpokladanych nakladd, a zda jsou vibec
schopni a ochotni naklady vynaloZzit.

Postaci, Ze jeden z vlastnikll pozemki v dotceném
uzemi nebude schopen ¢i ochoten tento projekt
financovat, pak ke vzniku stavebnich parcel nem(ze
dojit.

Komunikace jsou navrZeny pro maximalné tucéelnou
a kvalitni obsluhu Uzemi, s ohledem na pozadavky
zadani a podminky vyplyvajici z Gzemniho planu.
Studie vyhodnotila nejvhodnéjsi reseni z hlediska
stavu v Uzemi, pozadavk( zadani a pozadavkl
uzemniho planu. Vyznamnym limitem je svazity
terén a nutnost feseni problematiky vodniho rezimu
ve svazitém uzemi.




US navrhuje vedeni mistni komunikace zp&sobem,
ktery poskozuje vlastnicka prava vétsiny vlastnikd
pozemki v oblasti. Komunikace nerespektuje
stavajici polni cesty — kazdy ze stavajicich pozemku v
oblasti ma zajistén pfistup prostfednictvim polnich
cest, které byly jiz v minulosti zbudovany a uzivany
jednotlivymi zemédélci.

Uzemni studie navrhuje v kopci (3ikma plocha) tahlé
zatacky, které by byly v zimnim obdobi nesjizdné.
Zatacky také brani dostate¢nému vyuziti Uzemi pro
vystavbu (znaéné rozdilné velikosti a tvary pozemka;
vznikaji hlucha mista). Vyjezdy z pozemk na
komunikaci v zatackach budou znaéné nebezpecné.
BéZné jsou silnice v kopci budovény vodorovné a
vystavba je mozna z obou stran, ¢imz je zajisténo co
nejvhodnéjsi ¢lenéni pozemk. Vsechny dotéené
pozemky mohou mit vlastni pfijezdové cesty (na
katastralni mapé jsou stavajici polni cesty patrny),
neni dlvod resit vedeni komunikace jinak.

Nejsou obsazeny informace, zda podoba mistni
komunikace byla navrZena ve spolupraci s odborniky
na dopravni infrastrukturu — pfi prezentace tzemni
studie bylo sdéleno, Ze nikoliv, podoba navrzené
komunikace bude v teprve konzultovana.

Obsluha zemédélsky vyuzivanych pozemkd ma jiné
naroky na parametry i trasovani a neodpovida
pozZadavkim pro urbanizované prostiedi. Vymezeni
kvalitni funkéni uliéni struktury je jednim z hlavnich
ucelll zpracovani Uzemni studie.

Dopravni feSeni bylo zpracovano odbornym
projektantem.

Uzemni studie limituje prdjezd z mych pozemka do
centra na ulici K Posté. Je tfeba zdlraznit, Ze k mym
pozemklm parc. ¢. 119/10, 119/14 je zajistén
pfijezd pfes pozemek parc. ¢. 119/8 ve vlastnictvi
Obce Tuchoméfice (pivodné v mém vlastnictvi, za
ucelem stavby multifunkéni haly doslo ke sméné
pozemku) prostifednictvim zfizeného vécného
bfemene cesty a stezky v Sifce 6 m. Mam v amyslu
této cesty nadale vyuZivat.

Rozsah vécného bfemene cesty dale navazuje po
mych pozemcich na polni cestu vedouci ke statku
(stavba €. p. 12 na pozemku parc. €. st. 257). Je to
jediny pfijezd k této stavbé pro komunalni techniku,
hasice ¢i jinou vétsi techniku.

Na plvodni pfijezdové cesté ulice Pod Zamkem byla
legalizovdna pfistavba souseda, ktera pfimo
zasahuje do komunikace a zuZuje ji tak, Ze touto
cestou zadna technika neprojede. Povazuji za
nepfipustné, aby realizovana mistni komunikace dle
Uzemni studie limitovala mé opravnéni ze zfizeného
vécného bfemene.

Uzemni studie se nedotyka stavajicich dohod a
vécnych bfemen, pfistup na pozemky vlastnika nenf
zpochybnén.




Uzemni studie nefesi stavajici vedeni vysokého
napéti v izemi. Pfi mém jednani na Ufadu tzemniho
planovani Cernosice mi bylo sdéleno, 7e bude nutné
stavajici vysoké napéti umistit do zemé. Opét se
jednd o dalsSi nemalé naklady, které s vlastniky nikdo
nekonzultoval. V misté navrhované silnice se
nachdzi evidovana studna.

Elektrické vedeni je navrZeno k uloZeni do zemé
(vykres D.3 Elektro). Uzemni studie nefesi, za jakych
podminek dojde k realizaci zaméra a staveb, je
podkladem pro pFipravu vyuZiti Uzemi, zndzornuje
vhodny cilovy stav Uzemi.

Uzemni studie znehodnocuje mé pozemky, na mych
pozemcich navrhuje nejen nabfezni promenadu a
jesté verejny ovocny sad. PovaZuji za zcela absurdni,
Ze vefejny sad je umistovan také na ¢ast pozemkd,
které byla predmétem smény s obci Tuchomeéfice za
ucelem vystavby multifunkéni haly!

Uzemni studie provéfila vhodny cilovy stav fedené
lokality véetné vhodného vymezeni vefejnych
prostranstvi. Uzemni studie mj. Fedi vhodné
usporadani zastavby v sousedstvi arealu Klastera a
navrhuje jako vhodny prechod novodobé a
historické zastavby formou verejného sadu.
Prostranstvi je zaroven navrhovano v blizkosti
stavby obcanského vybaveni, v blizkosti potoka a
pobrezni pési promenady. Situovani sadu napomaha
zajistit odstup budouci zastavby od klasternich
staveb, umozZni prihledy na klaster, feseni tak
neprimo potvrdi a posili jeho kulturné historicky
vyznam. Provéreni a vymezeni vhodnych mist pro
situovani verejnych prostranstvi je jeden z hlavnich
ukold uzemni studie.

Pfitom Obec Tuchoméfice pro realizaci vetejnych
nevyuziva zadné pozemky ve svém vlastnictvi —napfr.
u zdmku parc. ¢. 135, 133/1, 841/1 ¢i za potokem
parc. ¢. 57 ¢i 868. Zde by mohlo nepochybné
vzniknout détské hristé ¢i park.

Vyjmenované pozemky nejsou predmétem
feSeného Uzemi. PoZadavky na rozsah a typ
verejnych prostranstvi vyplyvaji z Uzemniho planu
potaZzmo z pravnich predpisl a vztahuji se na resené
plochy. Pozadavky nelze fesit mimo stanovenou
feSenou lokalitu

Mé pozemky doposud nikdy jako verejné
prostranstvi neslouzily. Podle rozsudku Nejvy3siho
soudu CR sp. zn. 22 Cdo 2378/2016 ze dne 26. 6.
2019 ke vzniku vefejného prostranstvi se vyZaduje
souhlas vlastnika. A7 za situace, kdy vefejné
prostranstvi platné vzniklo, je vlastnik, pfip. jeho
pravni nastupce uc¢inénym souhlasem vazan a
nemuZze jej jednostranné odvolat. Se vznikem
verejného prostranstvi, tedy jakékoliv verejné
promenady ¢i verfejného parku nesouhlasim. Mé
pozemky jsou od cyklostezky podél Unétického
potoka oddéleny plotem, cozZ bylo smluvné
ujednanou podminkou s Obci Tuchoméfice pfi
vyméneé pozemkd za ucelem zbudovani cyklostezky.
Dalsi plot bude oddélovat mé pozemky od stavby
multifunkéni haly, coz je souédsti dohody ucinéné v
ramci stavebniho fizeni. Pokud je jiz dlouhodobym
zamérem obce budovat kvalitni vefejna
prostranstvi, pak je na misté, aby pro tyto ucely
vyuzila jiné pravni instrumenty, pfipadné se mnou
jednala o odkupu ¢i sméné pozemkd, jak tak Cinila v
jinych zdmérech.

Uzemni studie provéFila vhodny cilovy stav fe$ené
lokality a vhodné vymezeni vefejnych prostranstvi.
Zastavitelné plochy A18 a A17 jsou vyuZitelné za
podminky zpracovani izemni studie a splnéni
uloZzenych podminek, tj. mj. vymezeni vhodnych
vefejnych prostranstvi v poZzadované kapacité.




Pokud jde o potfebu vymezovat verejna
prostranstvi, podotykam, Ze Uzemni studie v
dostatecné mife nezohlednuje jiZ stavajici verejna
prostranstvi v bezprostfedni blizkosti lokality U
klastera (viz napf. rozsudek NSS ze dne 29. 4. 2016,
¢.j. 4 As 149/2015-98, bod 71). Jedna se napt.
verejné prostranstvi v okoli zamku, vefejné
prostranstvi v okoli kldstera. Obec Tuchoméfice do
tvorby vefejnych prostranstvi nezapojuje své
pozemky v této oblasti, zejména pozemky v okoli
zamku — parc. ¢. 135, 841/1, 133/1, vhodné pro
vytvoreni vefejného sadu, a pozemky v okoli stavby
multifunkéni haly— parc. €. 57, parc. €. 868.

Vyjmenované pozemky ve vlastnictvi obce
Tuchoméfice nejsou predmétem fesSeného uzemi.
Pozadavky na verejna prostranstvi vyplyvaji z
uzemniho planu potazmo z pravnich predpis( a
vztahuji se na resené plochy.

Zavérem podotykam, Ze Obec Tuchoméfice ma
zajem o rozSifovani verejné zelené, pficemz péce o
stavajici verejnou zelen je problematicka. Napftiklad
vychazkova trasa v okoli klastera je zarostld a da se
tam prochdzet pouze po vydupané cesticce. Vyhledy
na mésto a jeji dominanty jsou pres bujnou zelen
limitovany.

Nevztahuje se k pozadavkim na feseni Gzemni
studie.

Uzemni studie pak predpoklada , prerozdéleni“
pozemku nerespektujici stavajici vlastnické vztahy:
kazdy vlastnik pozemku ma dany podil v Gzemi. S
timto podilem vstupuje do procesu pfipravy Uzemi
pro zastavbu. Aby dzemi mohlo fungovat a vznikly
plnohodnotné pozemky, je nutné vytvorit sit
verejnych prostranstvi. Ta je tvofena ulicemi, které
zajistuji nezbytny pfijezd k parcelam, ale také misto
pro vytvoreni predzahradky, prostor pro pobyt a
také pési prachody, které usnadnuji pohyb v Gzemi.
Investice do uli¢ni sité by mély byt rozdéleny ve
stejném pomeéru, jako je vlastnictvi pozemk(. Po
vybudovani sité vefejnych prostranstvi je kazdému
vlastnikovi pfidélena stavebni parcela. Jeji plocha
odpovida pocatecnimu podilu, je vSak zmensena o
pfislusnou ¢ast nové vzniklych ulic.

S takovym prerozdélovanim pozemkd nesouhlasim,
povazuji to za nepfiméreny zdsah do vlastnickych
vztahl. Uzemni studie nehleda feseni, které bude
pro vlastniky pozemki v oblasti konsenzualni. V
ptipadé nesouhlasu jednoho z vlastnikd nebude
mozZné vystavbu v oblasti realizovat.

Uzemni studie zohledfiuje stavajici usporadani
pozemkd do urcité mozné miry. Zemédélsky
vyuzivané pozemky maji jiné naroky na dopravni
obsluhu, stavajici struktura pozemkd neni vhodné
usporadana pro zaloZeni kvalitni urbanizované
struktury. Vymezeni kvalitni funkéni uli¢ni struktury
a s tim spojené nové usporadani pozemkda je jednim
z hlavnich smysll zpracovani zemni studie.
Uzemni studie je podklad pro budouci jednani
vlastnik( a pfipravu vyuziti Uzemi.

S ohledem na skutecnost, Ze Uzemni plan v lokalité
U Klastera byl napaden spravni Zalobou, domnivam
se, ze by schvalovani zemni studie mélo byt
odloZeno do doby, neZ bude znam vysledek
soudniho fizeni o zruseni ¢asti tzemniho planu.

Uzemni studie je Gzemné planovaci podklad, nema
zadvazny charakter. V popftipadé zruseni ¢asti
uzemniho planu se v dot¢eném misté uzemni studie
nepouZije.




