MESTO MODRICE
nameésti Svobody 93, 664 42 Modrice

Vas dopis zn.:
Méstsky GFad Slapanice
Ze dne: Odbor vystavby, stavebni urad
Pracovisté Opusténd 9/2
Cislo jednaci: ~ MOD 70/2025 656 70 Brno
Spisova zn.: ID datové schranky: 2xfbbgj
Vyfizuje:

Telefon/mobil:
E-mail:

Datum: 20.01.2025

Odvolani prot i rozhodnut i odboru vystavby MéU Slapanice ze dne 31.12.2024 sp. zn. SLP-OV/
9306-2024/PUJ, €.j. SLP-OV/36999-24/PUJ

Shora uvedenym rozhodnutim stavebni GUrad ve spolecném fizeni podle § 94p zakona ¢. 183/2006
Sb. (dale jen ,stavebniho zakona“) umistil a povolil zdmér oznaceny jakozto ,ParaCENTRUM Fénix“
na pozemcich p.¢. 994/7,994/16 a 994/17 v k.u. Modfice.

Proti tomuto rozhodnuti poddvame v zdkonné Ihaté toto odvoldni a napaddme ho v celém roz-
sahu. Nespravnost rozhodnuti ve smyslu ustanoveni § 82 odst. 2 spravniho fadu spatfujeme pre-
devsim v tom, Ze rozhodnuti bylo vydano v rozporu

- s platnou Uzemné planovaci dokumentaci, resp. na zakladé nezakonného zavazného
stanoviska vydaného Uradem Uzemniho planovani,

- s pozadavky ustanoveni § 940 stavebniho zakona a s obecnymi pozadavky na vystavbu ve
smyslu § 2 odst. 2, pism. e) stavebniho zakona, a dale

- pro vady vyrokové &asti napadeného rozhodnuti, jak popsano nize.

Nesoulad ucelu navrhovaného zaméru s platnou Uzemné planovaci dokumentaci

Navrhovany zamér spociva ve zméné dokoncené stavby — budovy rodinného domu ¢.p. 737, ktery
je soucasti pozemku p.¢. 994/16 v k.4. Modfice a budovy ¢.ev. 325 — jina stavba, kterd je soucasti
pozemku p.¢. 994/17 v k.U. Modfice (dle vypisu z LV €. 1442 pro k.U. a obec Modfice), ktera je spo-
jena se zménou v Ucelu uzivani stavby.

V souvislosti s vySe uvedenym pfipominame, Ze dle platného uzemniho planu Modfice, ktery nabyl
ucinnosti dne 19.7.2016, konkrétné dle Koordinacniho vykresu ¢. o1 je navrhovany zamér situovan
ve

IC 00282103 N ID DS 6yebzhn

DIC CZ 00282103 ‘QE@ Telefqn 537 001 011 _
&. 4. 2051183379/0800 ~L~ E-mail podatelna@mesto-modrice.cz



mailto:elena.halvova@mesto-modrice.cz
mailto:podatelna@mesto-modrice.cz

1) stabilizované plose obéanského vybaveni vefejného oznaéené ,,O0V“ — pozemek p.¢. 994/7
a p.¢. 994/16 se stavbou rodinného domu ¢.p. 737, a déle

2) stabilizované plose ob¢anského vybaveni pro télovychovu a sport oznacené ,,0S“- poze-
mek p.¢. 994/17 se stavbou ¢.ev. 325 —jina stavba.

Dle casti 6.1 Stanoveni podminek pro vyuZiti ploch s rozdilnym zplsobem vyuZiti textové casti
tUzemniho planu: Plochy stabilizované jsou plochy, jejichZ zplsob vyuZit i byl stanoven v souladu se
stdvajicim zpusobem vyuZiti. V obecném smyslu jsou plochy stabilizované plochami, v nichz se
stdvajici ucel ani intenzita vyuziti nebude podstatné ménit.

Pokud se tyka v této €asti uzemniho planu dale konkrétniho zpUsobu vyuZiti ploch ob¢anského vy-
baveni verejného oznacené ,,0V*“, je zde uvedeno: Plochy jsou urleny pro pozemky staveb, zafizeni
a ¢innosti obanského vybaveni verejného a s nim souvisejici sluzby a souvisejici dopravni a tech-
nickou infrastrukturu. Hlavni vyuZiti: pozemky pro stavby a zafizeni vefejného obcanského vyba-
veni.

Pokud se tyka pripustného vyuziti, jsou zde vyslovné uvadény, cit.:

Pripustné vyuZiti:

- pozemky staveb, Cinnosti a zafizeni pro maloobchodni prodej, stravovani, sluzby

- pozemky staveb pro administrativu

- pozemky pro détskd a rekreacni hristé

- pozemky verejnych prostranstvi

- pozemky staveb a zarizeni technické a dopravni infrastruktury souvisejici s hlavnim a pri-

pustnym vyuZitim

- pozemky parkovacich ploch pro potfeby daného uzemi

- pozemky zelené

sluZzebni byt, respektive bydleni sprdvce nebo majitele, na které se hygienické limity hluku
vztahuji pouze k chrdnénému vnitfnimu prostoru daného bytu; hygienické limity hluku pro
chrdanény venkovni prostor a chrdnény venkovni prostor stavby se na takovou stavbu nevztahu-

ji.

Pokud se tyka v této ¢asti uzemniho planu dale konkrétniho zpUsobu vyuZiti ploch oblanského vy-
baveni pro télovychovu a sport oznacené ,,0S“ z hlediska hlavniho vyuziti plati: Plochy jsou urceny
pro pozemky staveb, zafizeni a ¢innosti slouZici pro uspokojovdni sportovnich a rekreacnich potreb
obcand. Hlavni vyuZiti: pozemky pro stavby, ¢innosti a zarizeni slouZici k uspokojovdni sportovnich a
rekreacnich potreb obcant

Pokud se tyka pfipustného vyuziti, jsou zde vyslovné uvadény, cit.:
Pripustné vyuZiti:
- pozemky staveb a zarizeni pro télovychovu a sport (napr. sportovni aredly, hristé, koupaliste,

svev

- pozemky staveb pro halové sporty

- sportovni hristé s doplnujicimi stavbami (napf. s obCerstvenim, fitcentrem, Satnami a socidlnim
zarfizenim)

- pozemky staveb pro zarizeni krytych a otevienych bazénu a pro sluzby souvisejici

- pozemky parkovacich ploch pro potfeby daného uzemi

- pozemky staveb technické a dopravni infrastruktury souvisejici s hlavnim a pfipustnym vyuZi-
tim

- pozemky staveb a zarizeni pro souvisejici ubytovdni
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- pozemky staveb pro pujcovny sportovnich potreb (napf. lyZe, kola) a jejich udrzbu

- pozemky zelené

- sluZebni byty, respektive bydleni sprdvce nebo majitele, na které se hygienické limity hluku
vztahuji pouze k chrdnénému vnitfnimu prostoru daného bytu; hygienické limity hluku pro
chrdnény venkovni prostor a chrdnény venkovni prostor stavby se na takovou stavbu nevztahu-

ji.

Porovname-li vysSe citované funkéni regulativy s navrhovanym budoucim ucelem vyuZiti téchto
staveb, kterym je dle predloZzené projektové dokumentace ,ucel socidlni a zdravotni péce” (k
tomu moZno srov. napt. Udaje v ¢asti B.1.1 Souhrnné technické zpravy), je evidentni, Ze v uve-
denych plochach ,,0V“ a ,0S“ je z hlediska funkéniho vyuziti neptipustny, a to i pfes vydané sou-
hlasné zavazné stanovisko oddéleni Gzemniho planovani odboru vystavbu Mé&U Slapnice ze dne
12.2.2024 pod sp. zn. SLP-OV/2676-2024/KUD, ¢.j. SLP-OV/12263-24/KUD, které oviem z hlediska
odlvodnéni a jeho ndlezZitosti v zasadé neposkytuje Zadné voditko, kdyZz se v ném paradoxné
rovnéz vyslovné zminuje jakozto ucel uzivani na str. 3 obdobné, cit.: ,,...vefejnd zdravotnickd péce
s poskytovdnim specifickych medicinskych a rehabilitacnich sluZeb pro pacienty...”.

Obdobné vytky plati i pro posouzeni prostorovych regulativi platného uzemniho planu, kdyz pod -
le ného vyslovné plati v plose , 05“, Ze podil zelené ve stabilizované ploSe ma cinit min.40% a
v plose ,,0V*, Ze podil zelené ve stabilizované plose ma cCinit min.20%.

K naplnéni téchto pozadavk(l ufad Uzemniho planovani ve vySe uvedeném zdvazném stanovisku
pouze uvedl, cit.: ,PoZadavky ohledné zastavénosti pozemku vyhodnotil orgdn tzemniho planovani
odbornym odhadem jako splnéné s rezervou.” Domnivame se vSak, Ze naopak i prostym odhadem
nad situacnim vykresem neni minimalné v plose ,0S“ tento pomér viibec naplnén, protozZe tato je
témér souvisle zastavéna. Jiz v ramci podanych namitek jsme napadali, Ze projektova dokumenta-
ce neobsahuje ani popis, ani vypocet dodrzeni tohoto regulativu. Stejné tak ndm neni zfejmé,
z ¢eho stavebni urad v oddvodnéni napadeného rozhodnuti k této ndmitce konstatoval, Ze do cel-
kové plochy se zapocitava polovina plochy (50%) vegetacnich stfech. Takovyto zpUsob ,pokryti po-
dilu zelené” ale platny Uzemni plan nezna.

Podplrné k dokladani podilu zelené investorem formou tzv. zelenych stfech uvadime, Ze tento
zpUsob splnéni pozadavku podilu zelené je zavedenym nesvarem, ktery se v praxi neosvédcil, neni
realizovan/dodrzen, neni kontrolovan pfi zavérecné kontrolni prohlidce stavby a neni nasledné
sledovan v ramci uvedeni stavby douZivani v budoucnu. Timto zplsobem je tak obchazen jeden ze
zavaznych regulativd pro zéstavbu stanoveny Uzemnim planem ModFice.

Déle zde pfipomindme, Ze stavebni Urad se vibec nezabyval zhodnocenim souladu navrhované
stavby s vySe uvedenou podminkou vyplyvajici z textové ¢asti Uzemniho planu ¢&asti 6.1. Stanoveni
podminek pro vyuZiti ploch s rozdilnym zpusobem vyuZiti: Plochy stabilizované jsou plochy, jejichZ
zpusob vyuZit i byl stanoven v souladu se stdvajicim zptisobem vyuZiti. Pro plochy stabilizované je
tedy stanovené, Ze stavbami navrhovanymi v téchto plochach nebude podstatné ménén stavajici
ucel ani intenzita vyuziti.

Ugel a intenzita vyuZiti pfedmétné stabilizované plochy ma charakter zastavby stavbami rodinnych
domd, které jsou z pfevazné ¢asti vyuzivany k bydleni v rodinnych domech. Navrhovand stavba dle
naseho nazoru neni svym budoucim ucelem uzivani v souladu se zakladni podminkou pro stabi-
lizované plochy.
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SpisSe pro uplnost pak z hlediska souladu s platnou uzemné planovaci dokumentaci pfipominame,
Ze dle jiz zminéného Koordinacniho vykresu €. ol je navrhovany zamér situovan jak v uzemni re-
zerveé koridoru trasy VRT a OP, tak v navrhovém OP Zeleznice, aniz by k zaméru bylo vydano zavaz-
né stanovisko pfislusného drdzniho uradu.

Rozpor s poZzadavky ustanoveni § 940 stavebniho zakona a s obecnymi pozadavky na vystavbu

Dle ustanoveni § 940 odst. 1 stavebniho zdkona, v platném znéni, mj. plati: Ve spolecném
uzemnim a stavebnim rfizeni stavebni urad posuzuje, zda je stavebni zamér v souladu s poZadavky

a) tohoto zdkona a jeho provddécich prdavnich predpisd,

b) na verejnou dopravni nebo technickou infrastrukturu k moznosti a zptsobu napojeni nebo k
podminkdm dotcenych ochrannych a bezpecnostnich pdsem.

Dle ustanoveni § 940 odst. 2 stavebniho zdkona, v platném znéni, plati: Stavebni urad ddle oveéri
zejména, zda

a) dokumentace je uplnd, prehlednd, a zda jsou v odpovidajici mife FfeSeny obecné pozadavky na
vystavbu,

b) je zajistén prijezd ke stavbé, véasné vybudovdni technického, popfipadé jiného vybaveni po-
trebného k radnému uzZivdni stavby vyZadovaného zvldstnim prdvnim predpisem.

Kromé vyse uvedenych odvolacich divodd smétujicich k nesouladu s Uzemné planovaci doku-
mentaci jsme tedy nuceni, s ohledem na vyse citované pozadavky ustanoveni § 940 zakona, vznést
odvolaci ndmitku jakozZto vlastnik pozemnich komunikaci, na které se navrhovany zdmér napojuje,
a které budou vyuzivany jak po dobu vystavby, tak potazmo pfipadné pro uzivani stavby.

Zasadné nesouhlasime s tim, Ze pro vystavbu, tak pro budouci uZivani stavby postaci stavajici na-
pojeni (sjezd) na ulici U hfisté. Tato ulice je v ¢asti styku pozemkd p.€. 994/1 a 994/7 mistni komu-
nikaci, na kterou je napojen vylu¢né stavajici objekt ¢.p. 737, kterd vsak soucasné v tomto prostoru
tvofi prostor obrati$té navazujici na p.¢. 994/7, 994/8 a 994/9 (vzdalenost k paté komunikace je
vice nez 50m), a tedy nemUze bez dalsiho slouzZit pro takto rozsahlou zménu v tzemi. Kromé toho,
dle predloZené projektové dokumentace bude zrusen stdvajici sjezd na hranicich pozemk( p.c.
994/1 a 994/17, a tedy i z tohoto pohledu podstatné vzroste zatéZ na druhém popsaném sjezdu.

Z tohoto divodu mélo byt tedy nepochybné pfislusSnym silni¢nim spravnim Gradem vydano roz-
hodnuti dle § 10 zakona ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, v platném znéni, pfipadné
stavebnim ufadem, jakoZto souéast spoleéného povoleni, a obstarano stanovisko Policie CR a
vlastnika pozemni komunikace (mésta Modfice) k Upravé takovéhoto pfipojeni, nehledé na absen-
ci feSeni stavenistni dopravy a POV.

V souvislosti s dopravnim rfeSenim se dale odvolavame proti absenci zajisténi dostate¢ného poctu
parkovacich a odstavnych stani pro navrhovany zamér, které bylo stavebnim Gradem aprobovéano
prostrednictvim vyporadani s namitkou odvolatele na str. 27 napadeného rozhodnuti, a to na-
prosto v rozporu s pozadavky provadécich pravnich predpisti — konkrétné vyhlasky ¢. 501/2006
Sb., o obecnych pozZadavcich na vyuZivani uzemi a vyhlasky ¢. 268/2009 Sb., o technickych poza -
davcich na stavby.
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Dle § 20 odst. 4 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na vyuZivani Uzemi, plati
Stavebni pozemek [§ 2 odst. 1 pism. b) stavebniho zdkona] se vZdy vymezuje tak, aby svymi
vlastnostmi, zejména velikosti, polohou, plosnym a prostorovym uspordddnim a zdkladovymi po-
méry, umozZrioval umisténi, realizaci a uzivdni stavby pro navrhovany ucel a aby byl dopravné na-
pojen na kapacitné vyhovujici verejné pristupnou pozemni komunikaci.

Dle § 20 odst. 5, pism. a) vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na vyuZivani Uzemi,
plati: Stavebni pozemek se vidy vymezuje tak, aby na ném bylo vyreSeno umisténi odstavnych a
parkovacich stani pro ucel vyuZit i pozemku a uZivani staveb na ném umisténych v rozsahu poZa-
davki prislusné ceské technické normy pro navrhovdni mistnich komunikaci, coZ zarucuje splné-
ni poZadavki této vyhlasky.

Dle § 5 odst. 2 vyhlasky ¢. 268/2009 Sb., o technickych poZadavcich na stavby, plati: Odstavnd a
parkovaci stani se resi jako soucdst stavby, nebo jako provozné neoddélitelnd cdst stavby, ane-
bo na pozemku stavby, v souladu s normovymi hodnotami, pokud tomu nebrdni omezeni vy-
plyvajici ze stanovenych ochrannych opatreni.

Dle ¢asti B.4 Dopravni reseni Souhrnné technické zpravy (STZ) stavebnik neni schopen zajistit po-
tfebny pocet parkovacich stani pro sv(j stavebni zamér stanoveny dle vypoctu vychazejiciho
platnych norem (pocet potiebnych parkovacich stani 41 a to jeSté nebylo ani plivodné uvedeno,
kolik pfesné téchto stani ma byt uréeno jako stani pro invalidy — pak bylo pouze do STZ doplnéno
poznamkou, Ze se jedna o 4 stani pro ZTP. Na svém pozemku jich dle predlozené PD byl stavebnik
schopen umistit 11, tedy zlomek toho, co je na svém pozemku povinen zajistit. S naprostou neho -
raznosti bylo pak v textové casti projektové dokumentace uvedeno, Ze jako ostatni parkovaci stani
budou uzivana verejnd parkovaci stani na prilehlé verejné plose, ktera ani tento statut verejné
parkovaci plochy nema — pak bylo pouze opét do STZ toto vyskrtnuto s poznamkou, Ze se jednd o
»opravu®.

Pro odvolatele je naprosto nemyslitelné, aby byl takovy pristup k povinnostem stavebnika danymi
pravnimi predpisy orgdnem verejné moci tolerovan. Dle planého Uzemniho planu mésta Modfice
je s navrhovanou stavbou komeréniho vyuziti stanovena povinnost zajistit potfebny pocet par-
kovacich stani na svém pozemku. Celd okolni lokalita je jiz v soucasné dobé v oblasti parkovani na
verejnych plochach daleko za mozZnostmi zvySovani takové zatéze.

Z vySe popsaného je naprosto ziejmé, zZe stavebni Urad na ochranu tohoto verejného zajmu zcela
rezignoval, ani neprojednal z pfislusnych ustanoveni vyjimku. Patrné si v této souvislosti chtél vy-
pomoci pouzitim vyhl. ¢. 146/2024 Sb., kterou zminuje v ramci vyporadani této namitky. Tato vy-
hlaska se vsak s ohledem na poufZiti ustanoveni § 330 odst. 1 zakona ¢. 283/2021 Sb. pro nyni ve-
dené spolecné fizeni nepouzije. Je ovSem zcela zjevné, Ze takovyto postup je nezakonny a je
jednoznacéné opét dlivodem pro zruSeni napadeného rozhodnuti.

Pro uplné dokresleni celkového stavu pfipominame, Ze stavajici objekt, kterého se tykaji vyse po-
psané navrhované zmény je v katastru nemovitosti evidovan jako budova rodinného domu ¢.p.
737 a pro objekt s takovym zamérenim bylo vybudované ptiblizné adekvatni napojeni na dopravni
infrastrukturu — napojeni na kapacitné dostacujici verejnou komunikaci. Stavajici verejné pfri-
stupnd komunikace je tedy schopna slouzit kapacitné pro potfebu uZivani pfipojené nemovitosti
slouzici k padvodnimu tcelu uzivani. Neni vSsak mozné pouze konstatovat, Ze soucasné dopravni na-
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pojeni je dostacujici pro navrhovany novy zpUsob uZivani stavby, ktery sebou pfindsi zvySenou in-
tenzitu dopravniho zatiZeni stavajici komunikace.

Vady vyrokové casti napadeného rozhodnuti

Podle ustanoveni § 13a vyhl. ¢. 503/2006 Sb. o podrobnéjsi Upravé Uzemniho rozhodovani,
uzemniho opatfeni a stavebniho fadu, upravuje tato vyhlaska obsahové naleZitosti spole¢ného po-
voleni.

Z tohoto ustanoveni jednoznacné vyplyva, Ze, cit: Spolecné povoleni, kterym se schvaluje stavebni

zdmeér, obsahuje

a) stanoveni druhu a ucelu stavby,

b) udaje o katastrdlnim uzemi a parcelnich Cislech a druhu pozemkdi podle katastru nemovitosti, na
nichZ se stavba umistuje a povoluje,

c) popis prostorového reseni stavby, zejména jeji plidorysnou velikost, vysku a tvar a zékladni udaje
o jeji kapacité,

d) umisténi stavby na pozemku, zejména minimdlini vzddlenosti od hranic pozemku a sousednich
staveb,

e) vymezeni uzemi dotceného vlivy stavby.

Prostym porovnanim obsahu vyrokové casti napadeného rozhodnuti s vySe citovanym ustano-
venim je ziejmé, Ze napadené rozhodnuti témto obsahovym naélezitostem nedostoji. To je pro nas
zasadni zejména z hledisku vymezeni Ucelu stavby, nebot pravé tuto kategorii napadame z hledis-
ka nesouladu navrhovaného zaméru s platnym Gzemnim planem, jak je popsano vyse.

Pritom z odlivodnéni napadeného rozhodnuti je zjevné, Zze sdm stavebni Grad s touto kategorii na-
klada zcela nesourodé. O tom svédci jeho odliSnd argumentace z hlediska ucelu vyuziti stavby po-
ddvana na str. 25 pod pism. c¢) a na str. 29 pod pism. d) rozhodnuti, kde

1) v prvém pripadé stavebni Urad uvadi, cit.: ,Pldnované ParaCENTRUM Fénix je svym funkcni vy-
uzitim hodnoceno na rozhrdni sportovni ¢innosti (i postiZeni obcané a seniori sportuji, maji te-
rapie a Cinnosti, zdravym obcaniim se jako sport nejevi, ale pro tyto obcany se jednd o jejich
sportovni ¢innost) a ¢innosti zdravotnického charakteru.”,

2) ale v druhém pripadé jiz piSe: , Celkové se jednd o objekty socidlni a zdravotni péci.”

Dalsi pfipominky, které by zde mély zaznit:

1) zvolena lokalita neumoznuje imobilnim lidem jednoduchy pfistup od verejné dopravy. Nej-
blizsi zastavky autobusu, vlaku ¢i tramvaje jsou vzdaleny vice nez 750 m a cesta neni uzpU-
sobend pro pohyb vozickara.

2) umisténi v navrhované lokalité je v rozporu s platnym Uzemnim pldnem a neni pro
situovani zameéru vhodné. Na tyto aspekty byl investor upozornén pred koupi nemovitosti.
Mésto je ochotno pomoci investorovi nalézt vhodnéjsi lokalitu v k. 4. Modfice.

S ohledem na veskeré shora popsané skutecnosti proto konstatujeme, Ze predmétna stavba je
v rozporu jak s vySe citovanym ustanovenim § 940 stavebniho zakona, potazmo obecnymi poza-
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davky na vystavbu, tak s platnou Uzemné planovaci dokumentaci. To mimo ostatni pochybeni vy-
lu€uje, aby bylo dale v projednavani tohoto zaméru pokracovano. Z tohoto dlvodu tedy navrhuje-
me, aby nadtizeny spravni orgdn napadené rozhodnuti zrusil a fizeni zastavil ve smyslu ustanoveni
§ 90 odst. 1, pism. a) stavebniho zdkona

S pozdravem

Mgr. Ing. Libor Prochazka, MBA
Starosta mésta Modfice
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