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Frank Bold Advokati, s.r.o., se sidlem v Brné&, Udolni 33, 602 00, ICO: 28359640

Zadatel:
NOVA KVETNICE s.r.o0., se sidlem Na pfikopé& 583/15, 110 00 Praha, ICO: 09761331

Odvolani proti rozhodnuti Mé&stského afadu Uvaly,
stavebniho ufadu, ze dne 27. 06. 2024

- Odlvodnéni podaného odvolani
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Mé&stsky GUFad Uvaly, stavebni GFad (dale jako ,stavebni GFad”), vydal dne 27. 6. 2024 pod ¢. |.
MEUV 5408/2024 STU Uzemni rozhodnuti pro zamér ,,Novd Kvétnice - etapa Il. a lll. na parcele 543/1,
543/325 v k.4. Kvétnice (plvodni ndzev "Kvétnice - rodinnd zdstavba "Ke Slusticim" na parcele 543/1")
Komunikace a inZenyrské sité, novostavba BD, RD, polyfunkiniho objektu” (dale jako ,Zamér” a
~Rozhodnuti”).

Odvolatelka podala dne 15. 07. 2024 proti Rozhodnuti odvolani, kterym jej napadla v pIném
rozsahu.

Odvolatelka timto doplriuje dlvody podaného odvolani, jak nasleduji nize.
1.

Obchazeni regulativu obéanské vybavenosti dle tizemniho planu obce

Dle uzemniho planu obce plati, Ze minimalni podil podlaznich ploch pro vyuziti funkce ob¢anské
vybavenosti ¢ini pro Zamér 20%. Zadatel se snaZi prokazat naplnéni znafné ¢asti tohoto
pozadavku tim, Ze v polyfunkénim objektu A umistil v2. a 3. NP ve velkém mnozZstvi ateliery
s oznacenim ,1+1" a ,2+KK".

Dle odvolatelky se jedna o snahu o obchazeni regulativu Uzemniho planu, nebot tyto ,ateliery”
maji zjevné slouzit pro bydleni. Toto je zfejmé jednak z oznaceni prostoru jako ,1+1“ a ,2+KK",
dale z toho, Ze prostory maji vlastni toaletu a koupelnu, jsou v nich zakresleny kuchyriské linky,
jidelni stoly a sedaci soupravy, nékteré prostory maji mit i terasy. Jediny rozdil oproti bytlim 2+KK
v jizni Casti objektu A je ten, Ze zde neni zakreslena postel.

Zakon pojem ,atelier” neznd, avSak v bézné realitni praxi se tak oznacuji prostory, které jsou
prodavany pro Ucely bydleni, byt nesplfuji urcité stavebné technické pozadavky, typicky na
osvétleni a oslunéni. | v pfipad€ zaméru jsou ,ateliery” umistény na severni strané zaméru.

Priklady inzerce ateliert

Prodej ateliéru o uZitné plose 39 m2 v centru Hronova. Jednotka se nachazi v prvnim nadzemnim podlaZi a pfistup je zde bezbariérovy. Ateliér prosel rozsahlou rekonstrukci véetné veskerych rozvodd.
Vytapéni a ohfev vody zde zajistuje viastni elektricky kotel. Sougasti je také sklep a spolecny prostor na zahradé. V sou¢asné dobé je ateliér urcen ke kratkodobym prondjmim. Mésto Hronov nabizi plnou
ob¢anskou vybavenost. V bezprostiedni blizkosti se nachdzi park Aloise Jirdska véetné jeho rodného domu. Necelych 15 minut od Hronova se nachazi okresni mésto Nachod. Doporucujeme prohlidku. S
financovanim radi pomdzZeme. Pro komunikaci uvadéjte evidenéni &islo zakazky N105372.
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gv.é. 01480
Zijte moderné a stylové v ateliéru 2+kk na Gajdosové!

Hledate bydleni, které bude odrazet vas vkus a zaroven vdm poskytne maximalni komfort? Pak je tento ateliér 2+kk v novéjsim bytovém domé na ulici GajdoSova presné pro vas!
Co vam tato jednotka nabizi?

Prostorny a svétly interiér s moderni dispozici 2+kk, idealni pro jednotlivce i pary.

MISTNOSTI:  Ateliér 35,55 m2 Projekt ateliéru
Predsin 2,69 m2
Komora 2,42 m2
Koupelna s WC 5,51 m2
Celkem 46,17 m2
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[71 Odvolatelka nepochybuje o tom, Ze prostory vymezené vZaméru jako ,ateliery” nemaji ve
skutecCnosti slouzit jako ateliery, tedy prostory pro uméleckou tvorbu. Z jejich dispozice a
navrhovaného vybaveni tomu nic nenasvédcuje. Obec Kvétnice navic rozhodné neni znama tim,
Ze by se na jejim Uzemi nachazelo veliké mnoZstvi umélcd a podobnych profesi, ktefi by ateliery
vyuzili. Odvolatelka ma tak za to, Ze Zadatel neprokazal splnéni regulativu obcanské
vybavenosti.

[8] Kobchazeni regulativii se vyjadroval Nejvyssi pravni soud v rozsudku ze dne 16. 7. 2014, €. j. 5 As
161/2012-36: ,Jak vSak jiZ bylo feCeno, umoZni stavebnimu dradu uZ v dobé vyddni dodatecného
povoleni stavby alespori zvdZit, zda je mu predkldddn rediny projekt stavby, kterd je v souladu s
vefejnym zdjmem [srov. téZ § 2 odst. 4 zdkona ¢. 500/2004 Sb., sprdvni Fad (ddle jen ,spravni Fad”), dle
néhoZ spravni organ dbd, aby prijaté feSeni bylo v souladu s vefejnym zdjmem] a jejimuZ umisténi a
realizaci stavebni zdkon nebrdni, ¢i zda se jednd o zjevné obchdzeni zdkona a ve skutelnosti ma byt
dodatecné povolena stavba, jejiZ umisténi v nezastavéném uzemi zdkon zakazuje. Zmiriovany projekt
stavebnimu uradu zdroveri umoZni pripadné stanovit konkrétni podminky pro uZivani stavby (k tomu
viz ddle).” Dale pak odvolatelka odkazuje na rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 21. 11. 2017,
¢. j. 31 A 51/2016-137, kde se Zadatel snazil prezentovat rodinny dim jako stavbu urcenou pro
zeméd@lstvi: ,Na druhou stranu pro posouzeni, Ze se vskutku jednd o stavbu urlenou pro zemédélstvi,
je potfeba zkoumat, zda vlastnosti stavby nevybocuji z mezi toho, co je pro vykon zemédélské Cinnosti
typické, béZné, respektive v nezastavéném uzemi spise nezbytné. Pro tyto ucely nepostaluje pouhé
formdini oznacleni stavby jako zemédélské, potazmo tvrzeni stavebnika, Ze prdvé o takovou stavbu jde a
jako takovd je vylu¢né uZivdna (srov. rozsudek Nejvyssiho sprdvniho soudu ze dne 16. 7. 2014, C. j. 5 As
161/2012-36). Ackoliv Zalobce uvahy Zalovaného oznacuje za domnénky i fabulace, Zalovany zcela
sprdvné posuzoval redlné mozné vyuZivdni stavby, nikoliv pouze jeji aktudini faktické vyuZivani
deklarované a prokazované Zalobcem.

[91 Na zakladé shora uvedeného lIze ucinit zavér, Ze neni v souladu s vefejnym zajmem, ani
neni skutecnym spinénim poZadavku na 20% ploch obcanské vybavenosti vybudovani
velkého mnoZstvi ateliert v ramci Zaméru.

NesplInéni regulativu podlaznosti budov dle tzemniho planu obce

[10] DalSim regulativem GUzemniho planu obce, ktery se Zadatel pokusil v zaméru obejit, je podlaznost
budov. Uzemni plan uklada splnéni podminky maximainé 3 nadzemnich podlaZi. Bytovy diim B a
C tento pozadavek nesplfiuje. Objekt po¢ita s polozapusténym podlazim. Dle CSN 73 4301 plati, Ze
aby bylo mozné podlazi povazovat za podzemni, musi byt Uroven podlahy nebo alespon
pfevazujici ¢ast tohoto podlazi nize, nez 800mm pod nejvyssi Urovni pfilehlého upraveného
terénu v pasmu Sirokém 5,0m po obvodu domu. Z provedeného pfeméreni viak plyne, Ze
plocha nachazejici se pod uGrovni terénu min. 800mm ¢ini 217,2m2, zatimco nad touto
drovni €ini 222,43m2, tedy pfevaZujici cast je nad zemi.

K dukazu:

- Zdkres pfeméreni ploch podlaZzi s vypoltem zapusténé Cdsti
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[11] Z jednotlivych vykres( doloZenych Zadatelkou k Zadosti o zménu GUzemniho povoleni je rovnéz
patrné, Ze vizualné pusobi velké casti objektu jako ctyfpodlazni, nikoliv tfipodlazni. Jak bylo
uvedeno vyse k argumentaci k ateliérim - mél by stavebni Ufad zkoumat pfi povolovani zdméru,
zda nejsou obchazeny pozadavky stavebnich predpistd. V situaci, kdy velké objemy stavby jsou
vizualné jednoznacné Ctyfpodlazni, nadto s obytnym podkrovim, jedna se dle nazoru odvolatelky
opétovné o snahu o obchazeni regulativu pFipustné podlaZznosti. K dosazeni alespor pfiblizné
50% zapusténosti jednoho podlazi navic doSlo tak, Ze byly stavebné propojeny, dle nazoru
odvolatelky Cisté Ucelové, dva samostatné objekty.
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Nesoulad zadméru s okolni zastavbou

[12] Odvolatelka rovnéZ namita nesoulad zaméru s charakterem okolni zastavby. Dle platného
Uzemniho planu obce Kvétnice plati, Ze: ,nova zastavba svym architektonickym FeSenim a

celkovym objemem staveb bude respektovat méFitko a kontext okolni zastavby a bude
vhodné zaclenéna do okolni krajiny."”.

[13] Charakter zastavby v okoli zaméru je Cisté vesnické, bydleni v rodinnych domech o zastavéné
ploSe pfiblizné 100-200m? vysky 9m se sedlovymi stfechami a procentem zastavénosti max. 30 %

zastavéné plochy pozemku. Zamér pritom pocita se stavbami o zastavéné plose 1714m?, 2354m?
a 2558m?, tedy aZ 12x vétSi. Takto masivni zamér nelze povaZovat za souladny s
charakterem svého okoli.

[14] Obec ve svém Uzemnim planu jasné vyjadfila zajem na ochrané stavajiciho architektonického
razu, ktery je Cisté vesnicky, se zastavbou s rodinnymi domy. Tento zajem obce v3ak nebyl pfi
vydavani zavazného stanoviska organu uzemniho planovani zohlednén. Jakékoliv
hodnoceni architektonického FeSeni a celkového objemu Zaméru s méFitkem a kontextem
okolni zastavby vzavazném stanovisku chybi, coZ je dlvodem pro zruSeni napadeného
Rozhodnuti pro neprezkoumatelnost pro nedostatek ddvodl (k tomu viz rozhodnuti Krajského
soudu v Praze C.j. 43 A 23/2022-58, ze dne 31. 1. 2024). Odvolatelka podotyka, Ze toto hodnoceni
souladnosti Zaméru s individualnimi poZzadavky Uzemniho planu obce Kvétnice nelze zaménovat
s hodnocenim souladnosti Zdméru s cili a ukoly tzemniho planovani ve smyslu ustan. 8 18 a 19
stavebniho zakona, které ma obecné&jsi, méné prisné pozadavky. Toto hodnoceni sice odbor
tuzemniho planovani ve svém zavazném stanovisku deklaruje na str. 7, ovSem bez jakéhokoliv
oddvodnéni, nejsou zde uvedeny Uvahy, kterymi se odbor Uzemniho planovani fidil a na zakladé
kterych dospél ke svému zavéru, coz i z tohoto hodnoceni Cini nepfezkoumatelny zavér.

[15] Lze tak konstatoval, Ze odbor Uzemniho planovani rezignoval na svoji funkci posuzovani
jednotlivych zamérd v SirSim kontextu, nez jen z pohledu formalnich regulativl Gzemniho planu
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jako je zastavitelna plocha a podlaznost. K tomu odvolatelka odkazuje na rozhodnuti Krajského
Uradu Stfedoceského kraj, odboru Uzemniho planovani a stavebniho fadu ze dne 8. 2. 2023, ,j.
022301/2023/KUSK, kde odvolaci orgdn zménil plvodni souhlasné zavazné stanovisko na
konstatovani nepFipustnosti zaméru. Uzemni plan obce stanovil, Ze: ,Architektura viech objektt
musi svym feSenim vychdzet z charakteristickych prvk( mistni zdstavby”. Pfedmétem posuzovani byl
zamér umisténi osmi bytovych domd, kazdy o jednom podzemnim podlazi a tfech nadzemnich
podlazi a rozmérech 23,5 x 17,2m (coZ je podstatné mensi plocha, nez v pfipadé Zaméru Zadatele)
zastfeSenou plochou stfechou. Zdmér mél navazovat na lokalitu rodinnych domd. Takovyto
zamér vsak byl odvolacim organem shledan jako nesouladny s poZadavkem na respektovani
okolni architektury, a to z divodu podlaZnosti - v lokalité se nenachazely objekty, které by mély
podzemni podlazi a tfi nadzemni podlazi - stejné jako je to v pfipadé obce Kvétnice a
posuzovaného Zaméru. Krajsky urfad dokonce konstatoval, Ze ,V pohledu do kopce budou objekty
pusobit jako CtyrpodlaZni, coZ jednoznacné neni v souladu s charakterem vystavby domdi v dané
oblasti...".

[16] Odvolatelka s ohledem na shora uvedené navrhuje pfezkum zavazného stanoviska organu
uzemniho planovani - Méstského Uradu Brandys nad Labem-Stara Boleslav, odboru stavebniho
Ufadu, tzemniho pladnovani a paméatkové péce ze dne 21. 02. 2024, &j. OSUUPPP-25640/2024-
PALEV (déle jen ,z&vazné stanovisko OUP"),

Systém likvidace destovych vod

[17] V Rozhodnuti je rovnéZ uvedeno, Ze deStové vody z bytovych domd budou svedeny do
vsakovacich objektdl umisténych podle jednotlivych bytovych domd a vsakovacich objektd
v komunikacich. Pro komunikace vSak neni specifikovan zadny technicky a objemovy rozsah a
jejich kapacita. Bez stanoviska geologa a hydrogeologa neni moZné vyhodnotit, zda nemuzZe
dojit pFi zatéZovych destich k zahlceni pidniho profilu a prfetoku na povrch a vytvoreni
lagun, a to i smérem ke stavajici zastavbé. Ze znalosti plidniho sloZeni v této lokalité se jedna o
pokryvné Utvary, které jsou zhruba do cca 10 m hloubky a jsou tvofeny nepropustnymi
spraSovymi hlinami a hlinitojilovitymi zeminami, coz nevytvari efektivni vsakovani a odvadéni vod
do SirSiho okoli podzemi.

[18] Odvolatelka na zavér uvadi, Ze zadala zpracovani znaleckého posudku v otdzce souladnosti
zaméru s Uzemnim planem obce. Tento posudek zaloZi jako dlikaz, jakmile bude vypracovan
(pravdépodobné v pribéhu srpna).

[19] Odvolatelka navrhuje, aby Krajsky urad Stfedoceského kraje, odbor Uzemniho planovani a krajsky
stavebni Ufad, jako odvolaci organ rozhodl
takto:

Rozhodnuti Méstského GFadu Uvaly, stavebni GFad, ze dne 27. 6. 2024, €. j. MEUV 5408/2024 STU
se zruSuje a véc se vraci spravnimu organu l. stupné k novému projednani.
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Obec Kvétnice

zastoupena Frank Bold Advokati, s.r.o.
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