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Navrh na zrusSeni opatreni obecné povahy
Zmény ¢&. 2 izemniho planu obce Sestajovice

DATOVOU ZPRAVOU

L.

Navrhovatelé jsou spoluvlastnici pozemki parc. ¢. 102 a 103/1, zapsanych na LV
¢. 1325, vedeného Katastralnim uradem pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté
Sestajovice, pro okres Praha-vychod, obec Sestajovice, v k.. Sestajovice u Prahy (déle
jen ,Dotcené pozemky").

Prilohy: Vypis z katastru nemovitosti

IL.

Zastupitelstvo obce Sestajovice ptijalo dne 18. 5. 2022 na svém zasedani Zménu ¢.

2 tizemniho planu obce Sestajovice jako opatieni obecné povahy ¢ 1/2022 (dale jen
,Napadené OOP"), stim Ze Napadené OOP bylo vyhlaskou obce ze dne 25. 5. 2022
zverejnéno vyvéSenim na uredni desce, a po 15 dnech ode dne vyvéSeni nabylo
ucinnosti.
Prilohy: Zména ¢&. 2 izemniho planu obce Sestajovice (textova ¢ast a hlavni vykres)

Zapis ze zasedani zastupitelstva obce Sestajovice dne 18. 5. 2022

Vefejna vyhlaska obce Sestajovice ze dne 25. 5. 2022



I11.

Proti navrhu Napadeného OOP podali v priibéhu jeho porizovani Navrhovatelé
namitky, kterym nebylo vyhovéno ani z ¢asti.

Prilohy: Namitky Navrhovateld

IV.

Napadenym OOP byl u Dotcenych pozemkli zménén zplisob vyuziti, a to ze
zastavitelné plochy nizkopodlazniho bydleni na plochu ZVP (zelenni vetejnych
prostranstvi) sregulativem ,Zeleri ploch zaclenénych do koncepce zeleného prstence
kolem obce. Plochy budoucich zelenych verejnych prostort rezervniho rozvojového tizemi k
zaloZeni s predstihem pred samotnou zdstavbou. Plocha pomdhajici vytvorit distancni pds
proti sristdni sidel.”

Navrhovatelé jsou Napadenym OOP dotCeni na svych pravech, zejména ve vztahu
kjejich vlastnickému pravu, nebot zménou vyuziti Dotéenych pozemki dochazi
k zasadnimu sniZeni hodnoty DotCenych pozemkd. Dale je fakticky sniZena jejich dalsi
vyuzitelnost, kdyZ navrzené vyuZiti jako zelen verejného prostranstvi neumoznuje Zadné
zasadni ekonomické vyuZiti nemovitosti (ani polnohospodarské, ani stavebni, jako tomu
bylo pied prijetim Napadeného OOP). Ze shora uvedenych divoda jsou Navrhovatelé
aktivné legitimovani k podani ndvrhu na zruseni Napadeného OOP ve smyslu ustanoveni
§ 101a odst. 1 zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni rad spravni, ve znéni pozd. piedpist.

V.

Navrhovatelé se domnivaji, Ze Napadené OOP nevychazi z aktualné platnych
Zasad uzemniho rozvoje Stiredoceského Kkraje, které preferuji radné vyuziti aktualné
vymezenych ploch pro rozvoj bydleni (tedy i Dotéenych pozemkii), piipadné podminéné
etapizaci vystavby, kterda vSak nebyla v ramci dzemniho planu jakkoliv dodrZena ci
promitnuta - Navrhovatelé se ohrazuji proti tomu, Ze by tento poZadavek vytrhavali
z kontextu, pouze na néj upozoriiuji a podotykaji, Ze se jim Odptrce vibec neridil.
V piivodnim znéni dzemniho planu existovala navaznost v ramci vystavby nékterych
ploch s prioritou pro Dotcené pozemky, nebot podminkou pro zastavbu plochy P.20 bylo
pravé zastaveni Dotcenych pozemki: ,Podminkou pro vyuZiti tuzemi je realizace
predchdzejici etapy vyuZiti tizemi na plose P4.“ Jiz ptivodni vymezeni ploch na DotCenych
pozemcich pak myslelo na zachovani zelené, kdyZ stanovilo podminku pro zastavéni
ploch: ,,Podminkou pro vyuZiti tohoto tzemi je vymezeni a realizace ploch verejnych
prostranstvi na minimdlné 15% tzemi. Do této vymery se nezapocitdavaji plochy pozemnich
komunikaci.

Prilohy: Uzemni plan obce Sestajovice v piivodnim znén{

Dotcené pozemky primo sousedi s dalsimi pozemky, které jsou i nadale navrzeny
jako plocha urcena k zastavbé, s tim Ze pro zruSeni zastavitelnosti pravé na Dotcenych
pozemcich neexistuje Zadné raciondlni vysvétleni (ve vztahu k Navrhovatelim je
Napadené OOP diskriminacni a zcela neproporcionalni). Z urbanistického pohledu jsou
DotCené pozemky prakticky shodné kvality a polohy uvnitt zastavitelného tUzemi
s primou navaznosti na jiz stavajici zastavbu v okoli (tyto DotCené pozemky se nachazi
v zasadé vjiZ vyrazné zastavené lokalité) jako dal$i pozemky v obci, které nejsou
v soucasnosti zastavény, ale u nichz se zplisob vyuziti nijak nezménil (nejde tedy rici, Ze
by Napadené OOP zavadélo koncepc¢ni zménu zplisobu vyuziti izemi). Takovéto zméné
uzemniho planu mélo predchazet dlikladné zhodnoceni stavajiciho izemniho planu obce
na celém Uzemi obce, a pfijimané zmény a opatieni nemély pouze dil¢im zpisobem



zasahovat ,vybrané“ pozemky, ale naopak celé uzemi obce. Navrhovatelé maji zdsadni
pochybnost, zda Odptirce pti ndvrhu zmény tizemniho planu vyhodnotil komplexné celé
uzemi obce optikou vymezeni pozemkul vhodnych k redukci zastavitelnych ploch, nebot
jim je znamo, Ze v obci se nachazelo ke dni prijeti Napadeného OOP mnohem vic
zastavitelnych ploch, jejichZ vlastnici do té doby nezahajili konkrétni kroky k realizaci
stavebnich zaméri (tj. zejména nepozadali o vydani izemniho rozhodnuti pro umisténi
stavby apod.).

Navrhovatelé poukazuji na zcela zdsadni poruSeni ustavné garantovaného
principu rovnosti, ktery je jednim ze zakladnich lidskych prav, vedouci k neptipustné
diferenciaci vlastnického prava jednotlivych vlastniki nemovitosti bez jakéhokoliv
relevantniho odivodnéni.

V navrhu na porizeni Napadeného OOP je uvedeno v bodu B (Divody pro
potizeni zmény UP), Ze pozemkKy na této plose jsou predmétem spekulaci ¢&i Ze stavajici
vymezeni dle platného UP (Plochy bydleni - B1 nizkopodlazni bydleni) obchazi
podminku UP vylu¢ujici moZnost vystavby dvojdom@ a netimérné navysuje kapacity
technické infrastruktury. V pripadé Dotcenych pozemkil toto ovSem neplati a neni
pravdou, tyto pozemKy jsou po mnoho let vlastnény totoZnymi vlastniky s historickou
vazbou k nim, neprobiha zde zadna vystavba, ktera by odporovala piredstavam Odptirce
a toto riziko zde ani nehrozilo. V zasadé tak ke zméné na Dotcéenych pozemcich doslo
k potrestani subjektu zcela odliSného od piivodcti shora popisovanych jevi.
Navrhovatelé se domnivaji, Ze Odpirce mél volit zcela jiné prostiedky ochrany svych
zajmu, a to zejména vhodnéjsi vymezeni ploch BI obecné (coz neucinil, Napadené OOP
tak neni zpiisobilé naplnit shora citovany zamér a nevede k deklarovanym vysledkiim), a
dale aktivnim pristupem v ramci dalSich rizeni podle zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim
planovani a stavebnim radu, ve znéni pozd. predpist. Neni prijatelné, aby Odptirce
podminoval zménu neexistenci krok kzahajeni aktivity pro nasledné zastavéni
pozemkd, ale odiivodnioval ji dale zcela rozpornym argumentem, Ze na jeho Uzemi
dochazi k vystavbé nevhodnym zplsobem a nedostatecnou kapacitou siti, pokud je to
sam Odptrce, kdo prispiva ke sniZovani volné kapacity téchto siti.

Navrhovatelé odtivodnéni Odpiirce k porizeni Napadeného OOP povaZzuji za Cisté
ucelové. Navrhovatelé poukazuji na skutecnost, ze tvrzeni Odptrce vytvorit krajinnou
zelen, nekoresponduje s faktickymi kroky Odpiirce - sama obec Sestajovice totiZ pies
své deklarace realizuje v soucasnosti na svych pozemcich v relativni blizkosti (cca 130
m) od Dotcenych pozemkl novou vystavbu, kterd kapacitné odpovidd maximalni
vystavbé na Dotcenych pozemcich, a to prostiednictvim modulovych domt se dvéma
jednotkami. Na jedné strané tak Odplrce odjima moznost zastavét své pozemky
soukromym vlastniklim, ale sdm, namisto napliiovani tvrzenych zajm budovat
krajinnou zelen, buduje stavby, proti kterym Napadenym OOP udajné zakracuje. Ackoliv
Odptirce v osobnim jednani s Navrhovateli deklaroval, Ze je pro néj velmi zatézujici
vystavba budov s vice nez jednou bytovou jednotkou, aktudlné sam v soucasnosti
realizuje projekt vystavby 7 modulovych domd se dvéma bytovymi jednotkami na
pozemcich parc. & 106/205-210, 131/5-6 a 135/11 v k.. Sestajovice u Prahy, a to podle
projektu spolec¢nosti LABRON s.r.o., se sidlem Podolska 401/50, Praha 4. Odpfirce je
podle nazoru Navrhovateld povinen realizovat své rozvojové zameéry (jako je zelen
verejnych prostranstvi) nejprve na pozemcich ve svém vlastnictvi, az nasledné, pokud
potencial a kapacita téchto nemovitosti plné vycCerpa, mél by své zajmy prenadsSet do
zmén Uzemniho planu. Je nutné dala upozornit na skute¢nost, Ze rozhodnuti stavebniho
uiadu k vyse popsanému zameéru 7 modulovych domt bylo vydano 28. 6. 2021, zatimco
navrh na potizeni zmény & 2 izemniho planu Sestajovice pochazi ze dne 1. 7. 2021.



Za povsSimnuti stoji i to, Ze na Dot¢enych pozemcich se nachazi ptida podléhajici
ochrané ZPF ve IV. a Il tiidé ochrany, u shora popsaného stavebniho zaméru Odptrce
se jedna o pozemKy, na nichz se nachazi ptida podléhajici ochrané ZPF v I. tridé. (do I.
tiidy ochrany je zarazena nejcennéjsi piida, kterda mize byt navrzena k odnéti jen v
pripadech prokazaného jiného verejného zajmu, ktery vyrazné prevazuje nad verejnym
zajmem ochrany zemédélského plidniho fondu; pldu I. tridy Ize odjimat pouze
vyjimelné, prevaziné na zaméry souvisejici s obnovou ekologické stability krajiny,
ptipadné pro liniové stavby zasadniho vyznamu).

K prvnimu podani namitky Navrhovateli doSlo jiZ po zverejnéni navrhu na
potizeni zmény ¢ 2 UP (dne 12. 7. 2021). Tato namitka Navrhovatelf byla rozsifena
ihned po vefejném projednani navrhu zmény ¢. 2 UP dne 26. 8. 2021. Nejen na zakladé
této namitky obec navrhuje opakované verejné projednani navrhu zmény ¢ 2 UP
Sestajovice na 23. 11. 2018, kdy dochazi k dal$imu pokusu Navrhovatelti na domluveni
kompromisu ve véci DotCenych pozemki. Navrhovatelé dne 28. 11. 2021 e-mailovou
komunikaci Odpirci a pfimo téZ zpracovateli ndvrhu zmény €. 2 Uzemniho planu
Sestajovice (Ing. arch. Barboie Zemanové Brossové) navrhli feSeni, ve kterém bylo
Odptrci a) navrZeno realizovat Castecné ozelenéni predmétnych pozemki jeho vlastniky
na vlastni naklady, a b) odprodej ¢asti pozemki Odptrci k vysadbé verejné zelenég, s tim
Ze v zasadé okamzitd moZnost realizovat vysadbu zelené by dosahovala plochy
minimalné o procentudlnim rozsahu 20 % Dotcenych pozemkd. S ohledem na
Navrhovateli navrhovanou etapizaci vystavby v obci by zména vyuzZiti pozemku neméla
jakykoliv negativni dopad na okoli. Na tento navrh vSak Odpiirce nereagoval a dal tak
Navrhovatellim najevo, Ze jeho odivodnéni k potizeni Napadeného OOP je Cisté
formalni. Ani pii verejném projednani k ndvrhu Napadeného OOP zastupci Odpirce
nebyli schopni sdélit, jakou formu verejné zelené si tedy predstavuji k realizaci na
Dotcenych pozemcich.

Prilohy: Rozhodnuti Méstského uradu Uvaly, Stavebniho aradu, ze dne 28. 6. 2021,
sp. zn. K/5835/2020/SU/Vay, ¢.j. MEUV 5321/2021 STU
Zamér Odptrce k prondjmu bytovych jednotek
E-mailovy navrh ze dne 28. 11. 2021

V priibéhu prijimani Napadeného OOP byly poruseny zakladni zasady uzemniho
planovani, a to zejména zasada subsidiarity - navrhovand zmeéna nebere v potaz
moznosti Odplrce realizovat zaméry deklarované jako ucel zmény na vlastnich
pozemcich, a dale prekracuje miru nezbytnou k naplnéni zamysleného zaméru.
Prijimand opatfeni jsou ve vztahu k DotCenym pozemkiim zcela nevhodna a co do
naplnéni deklarovaného cile neefektivni.

Tvrzeni odpiirce, Ze nema dostatecné kulturni ani sportovni kapacity je licha,
nebot sportovni zarizeni se v obci nachazeji, stejné tak jako objekty kulturni vybavenosti
(viz zejména nafukovaci sportovni hala, velka sportovni hala, sportovni areal, détska
hiisté, plocha sobotniho trzisté, botanicka zahrada, obecni uUrad, restauracni objekt
Sestajovického  pivovaru - viz  https://www.sestajovice.cz/sport-a-rekreace/
https://www.sestajovice.cz/0-obci/aktuality /farmarske-trhy.html a
https://www.sestajovice.cz/0-obci/rozvoj-obce/ vtetné pododkaz.

Prilohy: Webové stranky Odptrce https://www.sestajovice.cz/sport-a-rekreace/
https://www.sestajovice.cz/0-obci/aktuality /farmarske-trhy.html a
https://www.sestajovice.cz/o0-obci/rozvoj-obce/ véetné pododkazti

Porizovatel pri vyporadani namitek Navrhovatelli uvadi, Zze diivodem pofizeni
Napadeného OOP je nedostateCnda kapacita verejné vybavenosti, aniz by konkrétné
sdélil, jaka konkrétni vybavenost ma byt na Dotcenych pozemcich budovana, pouze
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zminuje ,Na plose se vymezuje plocha verejné zelené, ta umoZiiuje napriklad realizaci
détského hristé, parku atd.“, nicméné k této vybavenosti obce a jeji kapacité se Odptirce
nevyjadfuje a nehodnoti ji vramci celé obce (uvadi divody nizké kapacity COV,
zasobovani pitnou vodou a Skolskych zarizeni), s tim Ze na Dot¢enych pozemcich nebude
ani po prijeti Napadeného OOP moZné vybudovat zarizeni pro zvySeni kapacity této
»chybéjici infrastruktury, Navrhovatelé opét poukazuji na to, Ze Odplirce by meél
namisto budovani vlastnich obytnych zarizeni budovat na svych pozemcich pravé
potiebnd infrastrukturni zarizeni (anebo tedy verejnou zeleil). Napadené OOP v obci
tedy nemiize naplnit deklarovany ucel zlepseni infrastrukturnich kapacit, ani ve vztahu
k Dottenym pozemkiim nemiZe relevantni mérou zmirnit ¢erpani takovych kapacit
(Dotc¢ené pozemky by obsahly podle platného regulativu maximalné 8 bytovych
jednotek). A¢koliv Odpfirce tvrdi, Ze kapacita zasobovani pitnou vodou a kapacita COV
neni dostatecna, v ramci zjistovaciho rizeni vedeného Krajskym uradem Stredoceského
kraje, pro stavebni zdmér ,Centrum zdravotnich a socidlnich sluzeb §estajovice“, se
zamysSlenym vyuzitim pro 375 klientt a 125 osob personalu, bylo v rozhodnuti - zavéru
zjistovaciho rizeni z 5. 9. 2022 deklarovano: ,Odpadni vody splaskové a technologické:
Splaskové vody budou odvddény kanalizaci na obecni COV, jejiZ kapacita je dostatec¢nd.“

Prilohy: Rozhodnuti Krajského uradu Stredoceského kraje ze dne 5. 9. 2022, sp. zn.
S7_090968/2022/KUSK, ¢.j. 111770//2022 /KUSK

Je-li moZné dosahnout zamysleného zaméru i jinak (napf. stanovenim regulativu
etapizace v uzemi, nebo podminénim vystavby dzemni studii), zplisobem nezasahujicim
do prav tretich osob, je obec povinna tyto prostiedky vyuZzit primarné, a az po jejich
vyCerpani je opravnéna navrhovat jina reSeni. Navrhované reSeni dale porusSuje zasadni
mérou zasadu proporcionality a zasadu rovnosti, kdyz predmétné feseni presahuje miru
nezbytnou pro dosazeni deklarovaného cile - postaCovalo by vymezeni ploch zelené v
daleko niz8i vymére, pripadné v proporci dosahujici predpokladanému vyslednému
rozsahu. Neopomenutelnym faktem je, Ze Navrhovatelé nemaji zajem na realizaci
deklarovaného cile prijatého Napadeného OOP a vyuziti predmétnych pozemki
nedostoji Zddné zmény (budou vyuZivany i nadale zemédélsky). Odpurce se dopustil
diskriminace Navrhovateli tim, Ze pozemky jinych vlastnikii nemovitosti v celé obci,
které naplnuji shodné parametry (ptivodné byly urceny k zastavbé, s tim Ze ta zatim
neprobéhla) nebyly Zadnym zplisobem dotceny - ani ve formé uvah, ackoliv se nachazi
ve stejné situaci, a rovnéz ve skutecnosti, ze Odpiirce preferuje pouze své majetkové
zajmy pred cily deklarovanymi v ndvrhu na ptijeti Napadeného OOP. Nedosahovaly-li by
kapacity siti v obci dostate¢nych parametrii, nemohlo by dojit ani k realizaci vystavby na
pozemcich Odptrce (bez ohledu na modernizaci a zdsadni pokrok v ramci nakladani s
energiemi a odpady, promitnutému jak v poZadavcich trhu s nemovitostmi, tak
technickymi normami). Argumentace Odplrce omezenou Kkapacitou sitové
infrastruktury je tedy zcela nepravdiva, pripadné se Odplirce mél zamérit na zlepSeni
své infrastruktury, nikoliv na degradaci hodnot Dotc¢enych pozemkd. V ramci
argumentace o kapacité Skolskych zarizeni podotykame, Ze na Dottenych pozemcich by
nebylo moZné vymezeni o mnoho vice neZ 8 stavebnich parcel (pro domy o jedné obytné
jednotce).

Odpiirce uvadi ve svém vyjadreni k nAmitkdm Navrhovatelti, Ze Dot¢ené pozemKky
jsou vhodnéjsi k vymezeni pro plochy verejné zelené neZ stavajici plochy ZVP (zelen
vefejnych prostranstvi), aniZ by se historicky kdy zaméril na vyuZiti jiZ vymezenych
ploch zelené. Nové vymezovani verejné zelené je tedy zcela nepotrebné, protoze nedoslo
ani k pokusu o vyuziti jiz stavajicich vymezenych ploch k naplnéni funkce verejné zelené.
Nadto, relativné blizké uzemi vymezené k vyuZiti pro verejnou zelenn zaujima plochu cca
6,6 ha, cozZ je mnohem vice nez jaka je celkova plocha Dotcenych pozemki. Odpiirce tedy



ma kde uspokojovat své potireby pro vefejnou zelen, a zména na Dotcenych pozemcich je
v soucasnosti plné nadbytecna. Argument zemédélského vyuziti stavajicich ploch
verejné zelené je lichy, takto jsou vyuzivany dlouhodobé i Dotené pozemKky, a pokud
k zemédélskému vyuziti vhodné nejsou, bylo mozZné ponechat je k zastavéni.

Navrhovatelé dale upozorfiuji na dalSi skutecnosti, které byly zminény
v namitkach k ndvrhu zmény ¢&. 2 tizemniho planu Sestajovice a nevztahuji se piimo ke
zméné ¢&. 2 izemniho planu Sestajovice, ale maji souvislost se zku$enosti Navrhovateld a
tvorby tzemné planovaci dokumentace obce. Jako majitelé dalsich pozemki v obci se
Navrhovatelé vZdy v minulosti snazili vychazet vstric obci a jejim zajmim, proto na
Zadosti obce byla poskytnuta (odprodana) ¢ast nékterych pozemkl pro vybudovani
mistnich komunikaci v obci. Dokonce piimo ¢ast DotCenych pozemkii (pozemek par. ¢.
103, nyni par. ¢. 103/1 o vymére 552 m?) byla v ramci verejného zajmu obce na jeji
zadost vroce 2006 odprodana, aby bylo mozné v daném tzemi vybudovat komunikace a
inZenyrské sité a byly tim zajiStény nezbytné podminky poZadované v ramci kolaudace
nové COV v obci. V namitkach Navrhovatelil je popsana té% zavaZna situace z minulosti,
ktera vznikla p¥i potizovani UP Sestajovice v minulosti (2013-2018) a Navrhovatelé jako
vlastnici pozemku parc. ¢. 194 byli vyznamné a neopravnéné dotceni na svych
vlastnickych pravech vymezenim biokoridoru, resp. ,interakéniho prvku USES*, kdy bylo
timto zménéno pivodni funkéni vyuziti pro stavebni tcely bez rddného projednani dle
platnych postupli tzemniho planovani. Tato situace vznikla namitkou sousedniho
vlastnika pozemku parc. ¢ 195, kdy pii zpracovani UP Sestajovice do$lo nejprve na
vymezeni biokoridoru (,interakéniho prvku USES*) na pozemku parc. ¢ 195, ale po
namitce po vefejném projednani zmény UP bylo toto vymezeni piresunuto na sousedni
pozemek parc. ¢. 194 ve vlastnictvi Navrhovatelli. Naslednd namitka Navrhovateli jiz
nebyla v rdmci schvalovani UP Sestajovice brana v potaz. Pro dokresleni celé této situace
je moZné jesté uvést, Ze v nasledujicich letech byl pozemek parc. ¢. 195 prodan a nyni je
vystavba na pozemku parc. ¢. 195 podminéna realizaci zelené (interakéniho prvku USES)
na pozemku parc. ¢. 194 (o vymére 2894 m?2) ve vlastnictvi Navrhovatel. Ani pri
nasledné zméné ¢ 1 UP Sestajovice v roce 2018 nebyla namitka navrhovatel@ k této
zalezitosti z minulosti bradna v potaz s odiivodnénim, Ze se netyka véci feSenych ve
zméné ¢. 1 UP Sestajovice.

Z vyse popsanych diivodl proto Navrhovatelé pozZaduji zruSeni Napadeného OOP.

VL

S ohledem na vySe uvedené Navrhovatelé navrhuji, aby Krajsky soud v Praze
vydal tento rozsudek:

I. Opatieni obecné povahy - Zména ¢&. 2 tzemniho planu obce Sestajovice jako
opatieni obecné povahy ¢ 1/2022, vydana zastupitelstvem obce Sestajovice dne
18. 5. 2022, vyhlaSena dne 25. 5. 2022, ktera nabyla dc¢innosti dne 10. 6. 2022, se
zruSuje dnem vyhlaseni tohoto rozsudku.

[I. Navrhovateliim se priznava pravo na nahradu nakladt fizeni.

V Uvalech dne 9. 2. 2023

Mgr. Matyas Semrad, advokat



