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 Ve Vysokém Újezdu dne 14. listopadu 2013 

 

OPATŘENÍ OBECNÉ POVAHY č. 1/2013 

 

Zastupitelstvo obce Vysoký Újezd, příslušné podle ustanovení § 6 odst. 5 písm. c) zákona č. 
183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon) v platném znění, za použití 
ustanovení § 43 odst. 4 stavebního zákona, § 171 až § 174 zákona č. 500/2004 Sb., správní řád 
v platném znění, § 13 a přílohy č. 7 vyhlášky č. 500/2006 Sb., o územně analytických podkladech, 
územně plánovací dokumentaci a způsobu evidence územně plánovací činnosti v platném znění ve 
spojení s § 188 odst. 3 a 4 stavebního zákona 

v y d á v á  

 
(dále jen „změna č. 4“) zhotovenou projektantem Ing. arch. Tomášem Hradečným, IC 41796578, 
autorizovaným architektem CKA 02 694, kterou se mění závazná část územního plánu obce Vysoký 
Újezd, schváleného dne 28. dubna 2005 (dále jen „ÚPO Vysoký Újezd“) takto: 

1. Změnou č. 4 se v lokalitě Z4-1 mění vymezení a funkční využití plochy v zastavitelném území. 
Plocha veřejné zeleně se mění na zastavitelnou plochu bydlení - „Čistě obytné území“ 
v celkovém rozsahu 3273m2 znázorněnou v grafické části změny č. 4. 

2. Plocha „Výsadba nových ploch veřejné zeleně“ se zmenšuje o 3273 m2 dle vymezení změny č. 
4 v grafické části tohoto opatření obecné povahy. 

Textová část a grafická část zm ěny č. 4 územního plánu obce zpracovaná projektantem tvo ří 
nedílnou sou část tohoto opat ření obecné povahy jako jeho p říloha:  textová část  v rozsahu 5 
stran,  grafická část zm ěny č. 4 územního plánu obce obsahuje výkresy: Výkres základního 
členění, měřítko 1:5000, Hlavní výkres, měřítko 1:5000. Zpracovatel: Ing. arch. Tomáš Hradečný, 
autorizovaný architekt - ČKA 02 694, Sestupná 21, 162 00 Praha 6. Datum vyhotovení: 11/2012. 
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ODŮVODNĚNÍ 

Odůvodnění změny č. 4 obsahuje textovou a grafickou část. 

1. Textová část od ůvodn ění: 
Část A - v rozsahu části II odst. 1 písm. a) až d) přílohy č. 7 vyhlášky č. 500/2006 Sb. v platném 
znění jako samostatná část „odůvodnění změny č. 4 územního plánu obce Vysoký Újezd“ je 
nedílnou součástí tohoto odůvodnění. Textová část v rozsahu 7 stran. Zpracovatel: Ing.arch. 
Tomáš Hradečný, autorizovaný architekt - ČKA 02 694, Sestupná 21, 162 00 Praha 6, datum 
vyhotovení: 11/2012  je v příloze tohoto opat ření obecné povahy .  
 

Část B: 

a) Postup p ři po řízení změny č. 4 územního plánu obce  

Návrh na pořízení změny územního plánu obce Vysoký Újezd podaly fyzické osoby, 
které mají vlastnické právo k pozemkům na území obce. Odbor územního plánování a 
regionálního rozvoje Městského úřadu Beroun, jako pořizovatel, posoudil předložený návrh 
z hledisek uvedených v ustanovení § 46 zákona č.183/2006 Sb., o územním plánování a 
stavebním řádu (dále jen „stavební zákon“) a shledal, že návrh splňuje předepsané 
náležitosti a neodporuje právním předpisům. Návrh na pořízení změny obsahuje požadavek 
odstranění chyby ve vypracování konečného vyhotovení územního plánu obce Vysoký 
Újezd, který byl schválen 28. dubna 2005. Návrh na změnu územního plánu obce spočíval 
ve změně funkčního využití pozemků parcelní číslo 80/136, 80/132 a 80/133 (dříve pod 
parc.č.80/8), které jsou ve schváleném ÚPO Vysoký Újezd označeny „veřejná a parková 
zeleň“, ačkoli při „Vyhodnocení stanovisek a připomínek k návrhu ÚPD obce Vysoký Újezd 
(Kozolupy, Kuchař)“ z ledna 2005 zastupitelstvo obce rozhodlo vyhovět námitce vlastníka 
uvedených pozemků a zahrnout je do zastavitelné plochy. Své rozhodnutí o vyhovění 
námitce vlastníka předmětných pozemků zastupitelstvo obce písemně potvrdilo dopisem 
č.j. 33/2005 ze dne 28.1.2005. Toto rozhodnutí zastupitelstva obce v konečném vyhotovení 
územního plánu obce nebylo respektováno. Při schvalovacím procesu však na tuto 
skutečnost nikdo neupozornil a územní plán obce zastupitelstvo obce schválilo i s touto 
vadou. Protože je definice předmětné plochy součástí závazné části ÚPO, není jiné 
zákonné cesty k nápravě než pořídit změnu územního plánu obce. Pořízení změny 
územního plánu obce, jako jediný možný postup k nápravě chyby při vyhotovení konečného 
provedení územního plánu obce Vysoký Újezd, doporučil Krajský úřad Středočeského kraje 
svým č.j. 16499/2008/KUSK ze dne 4.2.2008. 

O pořízení změny č. 4  územního plánu obce rozhodlo zastupitelstvo obce Vysoký 
Újezd usnesením ze dne 18. 12. 2008, resp. 19. 3. 2009, kdy zastupitelstvo obce souhlasilo 
s opravou zápisu a usnesení z veřejného zasedání zastupitelstva obce dne 18. 12. 2008. 
Současně pověřilo zastupitele, starostku obce Marii Severinovou, aby spolupracovala 
s pořizovatelem změny č. 4 jako „určený zastupitel“ ve smyslu stavebního zákona. 
Zastupitelstvo obce rovněž schválilo pořizovatelem změny č. 4 Městský úřad Beroun, odbor 
regionálního rozvoje. Dopisem datovaným dne 12.1.2009, který pořizovatel obdržel dne 
14.1.2009, obec sdělila, že zpracovatelem - projektantem bude autorizovaný architekt  Ing. 
arch. Ladislav Vacek /ČKA 00896, IČO 16506880/. 
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Návrh zadání změny č. 4 územního plánu obce Vysoký Újezd byl zpracován ve 
stanoveném rozsahu přílohy č. 6 vyhlášky č. 500/2006 Sb., o územně plánovacích 
podkladech, územně plánovací dokumentaci a způsobu evidence územně plánovací 
činnosti. Městský úřad Beroun - odbor územního plánování a regionálního rozvoje, jako 
orgán územního plánování dle § 6, odst. 1 písm. c) stavebního zákona v souladu s 
ustanovením § 47 odst. 2 stavebního zákona zaslal jednotlivě návrh zadání změny č. 4 
územního plánu obce Vysoký Újezd dotčeným orgánům, krajskému úřadu a sousedním 
obcím a zajistil zveřejnění návrhu zadání změny č. 4 územního plánu obce a jeho vystavení 
k veřejnému nahlédnutí po dobu 30 dnů ode dne vyvěšení oznámení o jeho projednávání 
na úřední desce obce Vysoký Újezd i úřední desce u pořizovatele. Dotčené orgány a 
krajský úřad uplatnily ve stanovené lhůtě své požadavky a stanoviska, sousední obce k 
návrhu zadání podněty neuplatnily. Dále bylo uplatněno jedenáct připomínek, z nichž tři 
jsou konstatování, že k návrhu zadání není připomínek. Požadavky, stanoviska a 
připomínky jsou shrnuty v dokumentu „Vyhodnocení projednávání návrhu zadání změny č. 
4 územního plánu obce Vysoký Újezd“, který je součástí dokladů o pořizování změny č. 4 
územního plánu obce. Na základě vyhodnocení pořizovatel ve spolupráci s určeným 
zastupitelem upravil návrh zadání změny č. 4 územního plánu obce a předložil jej ke 
schválení Zastupitelstvu obce Vysoký Újezd. Zadání upravené dle § 47 odst. 4 stavebního 
zákona, schválilo zastupitelstvo obce Vysoký Újezd svým usnesením ze dne 3.12.2009, 
které dne 29.12.2009 bylo doručeno pořizovateli. 

Dopisem ze dne 18.1.2010 pořizovatel v souladu s § 50 odst. 1 stavebního zákona 
požádal projektanta o zpracování návrhu změny č. 4 na základě schváleného zadání. Dne 
1.3.2010 pořizovatel obdržel zprávu projektanta, ze které vyplývá, že s navrhovanou 
změnou jako autor územního plánu nesouhlasí a návrh nezpracuje. 

Pořizovatel svým dopisem čj. MBE 11777/2010/ÚPRR-SkO ze dne 4.3.2010 
požádal zastupitelstvo obce, aby rozhodlo o dalším postupu při pořizování změny č.4.  
Obec Vysoký Újezd pořizovateli dne 24.5.2010 sdělila, že trvá na pokračování pořízení 
změny č. 4 a vybere jiného projektanta. Dopisem ze dne 2.12.2011 obec Vysoký Újezd 
sdělila pořizovateli, že zpracovatelem změny č. 4 bude Ing. arch. Tomáš Hradečný (ČKA 
02694).   

Návrh změny č. 4 územního plánu obce byl vypracován  a projednán dle §50 
stavebního zákona a přílohy č. 7 Vyhlášky č. 500/2006 sb., o územně analytických 
podkladech, plánovací dokumentaci a způsobu evidence územně plánovací činnosti. V 
souladu s § 50 odst. 2 zákona 183/2006 Sb., bylo pořizovatelem oznámeno místo a doba 
konání společného jednání o návrhu územního plánu. Oznámení bylo zasláno jednotlivě 
dotčeným orgánům, krajskému úřadu, sousedním obcím a obci Vysoký Újezd dne 
5.6.2012. Společné jednání se uskutečnilo dne 28.6.2012 na Městském úřadě Beroun, 
zúčastnili se ho čtyři zástupci dotčených orgánů, tři z nich vyjádřili své stanovisko k návrhu 
do protokolu. Protokol ze společného jednání je založen ve spisu. K návrhu změny č. 4 
územního plánu obce v zákonem stanovené lhůtě uplatnilo svá stanoviska šest dotčených 
orgánů. Sousední obce žádnou připomínku neuplatnily. Z vyhodnocení projednávání 
návrhu změny č. 4 územního plánu obce podle § 50 stavebního zákona, které je součástí 
dokladů o pořizování, nevyplynul požadavek na jeho úpravu. 

Posouzení návrhu změny č. 4 územního plánu obce krajským úřadem. Návrh změny 
č. 4 územního plánu obce Vysoký Újezd předložil pořizovatel se zprávou vypracovanou 
podle § 12 vyhlášky č. 500/2006 Sb. Krajskému úřadu Středočeského kraje k posouzení 
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podle § 51 stavebního zákona dne 8.8.2012. Krajský úřad Středočeského kraje posoudil 
upravený návrh změny č. 4 územního plánu obce z hlediska zajištění koordinace využívání 
území, zejména s ohledem na širší územní vztahy a z hlediska souladu s politikou 
územního rozvoje a s územně plánovací dokumentací vydanou krajem. Neshledal žádné 
rozpory a konstatoval, že je možné návrh změny č. 4 územního plánu obce následně 
projednat ve smyslu ustanovení § 52 až § 54 stavebního zákona. Stanovisko bylo vydáno 
dne 20.8.2012 pod č.j. 124941/2012/KUSK, spisová značka: SZ 124941/2012/KUSK 
REG/Bou. Stanovisko obsahuje i upozornění, že k části území - pozemek parc.č. 80/133 
v katastrálním území Vysoký Újezd u Berouna - není zajištěn přístup. K této skutečnosti 
pořizovatel konstatuje, že vymezovaná zastavitelná plocha je dopravně přístupná z místní 
komunikace již vymezené územním plánem obce, schváleným 28.4.2005. Vymezování 
jednotlivých pozemků v ploše nepřísluší územnímu plánu.  

Veřejné projednání návrhu změny č. 4 územního plánu obce - oznámení o zahájení 
řízení o změně č. 4 územního plánu obce bylo učiněno veřejnou vyhláškou, která byla 
zveřejněna na úředních deskách Městského úřadu Beroun a Obecního úřadu Vysoký Újezd 
po dobu stanovenou zákonem. Oznámení bylo rovněž zveřejněno způsobem umožňujícím 
dálkový přístup. Veřejné projednání návrhu změny č. 4 územního plánu obce pořizovatel 
nařídil na 25.2.2013. Návrh změny č. 4 územního plánu obce Vysoký Újezd byl v souladu 
s ustanovením § 52 odst. 1 stavebního zákona doručen veřejnou vyhláškou.  
Veřejné projednání návrhu Změny č. 4 ÚPO proběhlo dne 25. února 2013 od 15:00 hodin 
v zasedací místnosti Obecního úřadu ve Vysokém Újezdu, kterého se v jeho průběhu 
zúčastnilo 11 osob. Nedostavil se žádný zástupce dotčených orgánů ani sousedních obcí. 
Přítomní byli seznámeni s dosavadním průběhem pořizování a projednávání. Výklad 
návrhu Změny č. 4 územního plánu obce Vysoký Újezd v souladu s ustanovením § 22 odst. 
4 stavebního zákona provedl Ing. arch. Tomáš Hradečný – autorizovaný architekt /ČKA 
02 694/ a odpověděl na otázky přítomných týkající se návrhu. Na další otázky podle povahy 
dotazu odpovídal zástupce pořizovatele, zpracovatele a starostka obce.  
Zástupce pořizovatele připomněl přítomným obsah ustanovení § 52 odst. 3 a § 22 odst. 3 
stavebního zákona týkající se způsobu, náležitostí a termínu podání námitek a připomínek 
k návrhu změny ÚPO Vysoký Újezd, ačkoli upozornění již bylo obsaženo v oznámení o 
veřejném projednávání návrhu /čj.MBE1369/2013/ÚPRR-SkO ze dne 15. ledna 2013/. Poté 
zástupce pořizovatele vyzval přítomné k předání připomínek a námitek před skončením 
veřejného projednání.  
Záznam z projednání je založen ve spisu /čj.MBE 9628/2013/ÚPRR-SkO ze dne 25. února 
2013/. 

Při veřejném projednání byla předána 3 podání označené jako námitky proti návrhu změny 
č. 4 ÚP, ve lhůtě stanovené v § 52 odst. 3 stavebního zákona - do 7 dnů ode dne veřejného 
projednání byla uplatněna 3 podání, z nichž 1 bylo doplněním námitek podaných již při 
veřejném projednání návrhu a 1 podání bylo vyhodnoceno jako připomínka. Celkem tedy 
k návrhu změny č. 4 byly uplatněny 4 námitky dotčených osob a 1 připomínka. 

Stanovisko a sdělení dotčených orgánů doručená k veřejnému projednání písemně: 

• Krajský úřad Stč. kraje, odbor životního prostředí a zemědělství, Zborovská 11, Praha 
5 /21.2.2013, čj.007784/2013/KUSK/ - bez připomínek 

• Ministerstvo životního prostředí, Vršovická 65, Praha 10 /25.2.2013, čj.119/500/13 
3733/ENV/13 - bez připomínek 

Tato stanoviska dotčených orgánů však nebyla stanovisky ve smyslu § 52 odst. 3 
stavebního zákona. 
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Obsah jednotlivých námitek a připomínek byl posouzen pořizovatelem a určeným 
zastupitelem obce a s ohledem na veřejné zájmy byl vypracován návrh na rozhodnutí o 
námitkách a návrh vyhodnocení připomínek.  

V souladu s ustanovením § 53 odst. 1 stavebního zákona byly tyto návrhy doručeny 
dotčeným orgánům a krajskému úřadu jako nadřízenému orgánu s výzvou, aby 
k návrhům ve lhůtě 30 dnů od obdržení uplatnily stanoviska. Do stanovené lhůty 
pořizovatel obdržel tato stanoviska: 

• ČR Státní energetická inspekce /Zn. 557-27.6/13/010.103/PS ze dne 3.7.2013/ - 
uplatněné námitky se netýkají zájmů sledovaných energetických hledisek ani dalších 
zájmů chráněných ČR SEI 

• MÚ Beroun, odbor dopravy /Čj.MBE/39092/2013/DOPR-PeJ ze dne 8.7.2013/ - 
návrhem na rozhodnutí o námitkách nejsou dotčeny zájmy, chráněné podle zákona o 
pozemních komunikacích 

• Krajská hygienická stanice Středočeského kraje /zn. KHSSC 29487/2013 a 
29488/2013 ze dne 15.7.2013/ - po posouzení námitek a jejich vyhodnocení hlediska 
ochrany veřejného zdraví se konstatuje, že jejich obsahem nejsou dotčeny zájmy 
chráněné orgány ochrany veřejného zdraví. 

Jiná stanoviska ve stanovené lhůtě uplatněna nebyla. 

Návrhy na rozhodnutí o námitkách a informace o vyhodnocení připomínek byly předloženy 
zastupitelstvu obce Vysoký Újezd, které svým usnesením ze dne 17.9.2013 o námitkách 
rozhodlo.  

Na základě vyhodnocení výsledků veřejného projednání nebyly provedeny žádné úpravy 
návrhu změny č. 4 územního plánu obce. 

Rozhodnutí o námitkách a vyhodnocení připomínky je uvedeno v bodech i) a j) tohoto 
odůvodnění.  

b) Vyhodnocení souladu s politikou územního rozvoje  a územně plánovací dokumentací 
vydanou krajem  [§ 53 odst. 5 písm. a) stavebního zákona] 

Politika územního rozvoje: obec Vysoký Újezd se nachází v rozvojové oblasti OB1 „OB1 
Rozvojová oblast Praha“ vymezené správním obvodem obce s rozšířenou působností, 
města Beroun, dle Politiky územního rozvoje České republiky 2008 (PÚR ČR 2008) 
schválené usnesením vlády České republiky č.929 ze dne 20. července 2009. Vymezení 
rozvojové oblasti OB 1 bylo upřesněno Zásadami územního rozvoje Středočeského kraje a 
zahrnuje i část obce Vysoký Újezd katastrální území Vysoký Újezd u Berouna. Návrh 
změny č. 4 územního plánu obce respektuje republikové priority územního plánování. 

Územně plánovací dokumentace kraje v době pořizování změny č. 4:  
� Územní plán velkého územního celku (ÚP VÚC) Pražský region, schválený usnesením 
č. 57-15/2006/ZK Zastupitelstva Středočeského kraje ze dne 18. prosince 2006  - pro fázi 
pořizování změny č. 4 podle § 47 a § 50 stavebního zákona 
� Zásady územního rozvoje Středočeského kraje  
O vydání Zásad územního rozvoje Středočeského kraje formou opatření obecné povahy 
rozhodlo Zastupitelstvo SK dne 19. 12. 2011 usnesením č. 4-20/2011/ZK, jejich vydání bylo 
oznámeno dne 7. 2. 2012, účinnosti nabyly dnem 22.2.2012 - pro fázi pořizování změny č. 
4 podle § 50 a násl. stavebního zákona.  
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Pro území řešené změnou č. 4 územního plánu obce Vysoký Újezd ze Zásad územního 
rozvoje Středočeského kraje nevyplývají žádné limitativní požadavky.  
 
Návrh změny č. 4 územního plánu obce Vysoký Újezd je v souladu s politikou územního 
rozvoje a územně plánovací dokumentací vydanou krajem platnou v době pořizování. 
 

c) Vyhodnocení souladu návrhu územního plánu s cíli  a úkoly územního plánování, 
zejména s požadavky na ochranu architektonických a urbanistických hodnot v území 
a požadavky na ochranu nezastav ěného území  [§ 53 odst. 5 písm. a) stavebního 
zákona] 
 

Cílem územního plánování je vytvářet předpoklady pro výstavbu a udržitelný rozvoj území. 
Změna č. 4 je zpracována na základě požadavku obce a praktických požadavků na reálné 
využití řešeného území. Změna č. 4 řeší v tomto smyslu úpravu lokality schválené pro 
výstavbu tak, aby bylo dosaženo souladu zájmů veřejných reprezentovaných zájmy obce a 
dotčených orgánů i soukromých - vlastníků pozemků v ploše změny. Obec má zájem na 
změně plochy veřejné a parkové zeleně vymezené územním plánem obce na soukromých 
pozemcích v rozsahu řešeném změnou č. 4 územního plánu obce. Dotčené orgány 
zajišťující ochranu veřejných zájmů vyplývajících ze zvláštních právních předpisů k návrhu 
změny č. 4 neuplatnily žádné nesouhlasné stanovisko. Cílem územního plánování je i 
ochrana přírodních, kulturních a civilizačních hodnot území, urbanistického, 
architektonického a archeologického dědictví. Změnová plocha protáhlého obdélného tvaru 
je situována uvnitř hranic zastavitelného území, kratší stranou hraničí se zastavěným 
územím, z obou delších stran se zastavitelnými plochami čistě obytného území, druhou 
kratší stranou s plochou veřejné zeleně. Situováním změnové plochy není dotčena krajina, 
nezastavěné území, přírodní, kulturní ani civilizační hodnoty území. Není dotčeno ani 
architektonické a archeologické dědictví. Urbanistický půdorys obce zůstane zachován. 
Odůvodnění navrženého řešení z hlediska urbanistického, míry a účelnosti využití a 
prostorového uspořádání území je obsaženo v části A v bodu 3 textové části odůvodnění 
v příloze č. 2 tohoto opatření obecné povahy. 
Návrh změny č. 4 byl vyhodnocen i z hlediska úkolů územního plánování uvedených v § 19 
stavebního zákona, které mohou být řešeny územním plánem: 
a) zjišťovat a posuzovat stav území, jeho přírodní, kulturní a civilizační hodnoty, 

- stav území byl zjištěn a posouzen jak ve fázi přípravy zadání, tak při zpracování změny 
č. 4. Z posouzení osobou oprávněnou k vybraným činnostem ve výstavbě podle 
zvláštního právního předpisu vychází návrh změny č. 4 územního plánu obce Vysoký 
Újezd. 

b) stanovovat koncepci rozvoje území, včetně urbanistické koncepce s ohledem na hodnoty a podmínky území, 

- koncepce rozvoje území včetně urbanistické koncepce byla stanovena územním 
plánem obce schváleným 28. dubna 2005, odůvodnění navrhované změny je uvedeno 
v bodu 3 textové části A odůvodnění v příloze č. 2.  

c) prověřovat a posuzovat potřebu změn v území, veřejný zájem na jejich provedení, jejich přínosy, problémy, 

rizika s ohledem například na veřejné zdraví, životní prostředí, geologickou stavbu území, vliv na veřejnou 

infrastrukturu a na její hospodárné využívání, 

- potřeba změny v území vyplynula z požadavku vlastníků pozemků parcelní číslo 
80/136, 80/132 a 80/133 (dříve pod parc.č.80/8) v k.ú. Vysoký Újezd u Berouna na 
nápravu chyby v konečném vyhotovení územního plánu obce Vysoký Újezd schváleném 
dne 28. dubna 2005 a požadavku obce tuto situaci vyřešit. Obec Vysoký Újezd 
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shromáždila a prověřila veškeré dostupné podklady o pořizování a schvalování 
územního plánu obce schváleného zastupitelstvem obce dne 28. dubna 2005 a 
deklarovala veřejný zájem na pořízení změny č. 4  svým usnesením ze dne 18.12.2008 
a ze dne 19.3.2009.  

d) stanovovat urbanistické, architektonické a estetické požadavky na využívání a prostorové uspořádání území 

a na jeho změny, zejména na umístění, uspořádání a řešení staveb, 

 - plocha vymezená změnou č. 4 má stanoveny shodné podmínky pro využití ploch 
bydlení v územním plánu obce označené „čistě obytná území“, tedy shodné jako ze 
severu a jihu sousedící zastavitelné plochy. Umístění, uspořádání a řešení staveb 
nepřísluší územnímu plánu, je předmětem rozhodování v jiných správních řízeních např. 
v územním či stavebním řízení podle stavebního zákona.  

e) stanovovat podmínky pro provedení změn v území, zejména pak pro umístění a uspořádání staveb s 

ohledem na stávající charakter a hodnoty území,  

Stanovovat podmínky pro provedení změn v území, zejména pak pro umístění a 
uspořádání staveb nepřísluší územnímu plánu, je předmětem rozhodování v jiných 
správních řízeních např. v územním či stavebním řízení podle stavebního zákona. 

f) stanovovat pořadí provádění změn v území (etapizaci), 

 - plocha změny č. 4 je situována v lokalitě zahrnuté do 1. etapy stanovené územním 
plánem obce schváleným 28.4.2005.  

g) vytvářet v území podmínky pro snižování nebezpečí ekologických a přírodních katastrof a pro odstraňování 

jejich důsledků, a to přírodě blízkým způsobem, 

 - změnová plocha uvnitř zastavitelných ploch bydlení nezmění poměry v území ve 
vztahu k nebezpečí ekologických a přírodních katastrof a pro odstraňování jejich 
důsledků, proto ani změna č. 4 nestanovuje podmínky pro tento soubor jevů 

h) vytvářet v území podmínky pro odstraňování důsledků náhlých hospodářských změn, 

 - tento úkol územního plánování má koncepční charakter a není možné ho uplatnit v tak 
malém rozsahu řešeného území změnou č. 4 územního plánu obce   

i) stanovovat podmínky pro obnovu a rozvoj sídelní struktury a pro kvalitní bydlení, 

 - změna č. 4 nemá vliv na sídelní strukturu; kvalitní bydlení je ošetřeno stanovením 
podmínek využití ploch bydlení - čistě obytné území - výlučně pro bydlení v rodinných 
domech s využitím zahrad, je stanovena minimální výměra stavebního pozemku (800m2) 
a zástavba nepřesáhne 30% plochy pozemku.  

j) prověřovat a vytvářet v území podmínky pro hospodárné vynakládání prostředků z veřejných rozpočtů na 

změny v území, 

 - změna č. 4 předpokládá využití již vybudované infrastruktury v této části sídla a 
neklade nároky na vynakládání dalších prostředků z veřejných rozpočtů na změny v 
území 

k) vytvářet v území podmínky pro zajištění civilní ochrany, 

 - zajištění civilní ochrany je dostatečně řešeno pro celé území obce ve schváleném 
územním plánu obce  

l) určovat nutné asanační, rekonstrukční a rekultivační zásahy do území, 

 - změna č. 4 nevyvolá potřebu žádných asanačních, rekonstrukčních ani rekultivačních 
zásahů do území 

m) vytvářet podmínky pro ochranu území podle zvláštních právních předpisů před negativními vlivy záměrů na 

území a navrhovat kompenzační opatření, pokud zvláštní právní předpis nestanoví jinak, 

 - změna č. 4 byla kladně projednána s dotčenými orgány, jimž zvláštní předpisy svěřují 
ochranu veřejných zájmů 

n) regulovat rozsah ploch pro využívání přírodních zdrojů, 
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 - změna č. 4 nemá vliv na plochy pro využívání přírodních zdrojů  
o) uplatňovat poznatky zejména z oborů architektury, urbanismu, územního plánování a ekologie a památkové 

péče.  
- poznatky z uvedených oborů využitelné pro změnu č. 4 územního plánu obce byly při 
zpracování návrhu uplatněny, návrh zpracoval autorizovaný architekt   

 
Návrh změny č. 4 územního plánu obce Vysoký Újezd byl prověřen z hlediska cílů a úkolů 
územního plánování, obsažených v ustanovení §18 a 19 zákona č.183/2006Sb., a je s nimi 
v souladu. 

 
d) Vyhodnocení souladu s požadavky stavebního zákon a a jeho provád ěcích právních 

předpis ů [§ 53 odst. 5 písm. a) stavebního zákona] 
 

Při zpracování a projednávání změny č. 4 územního plánu obce Vysoký Újezd bylo 
postupováno dle zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu 
(stavební zákon) v platném znění a jeho prováděcích vyhlášek. Na základě rozhodnutí 
zastupitelstva obce o pořízení změny č. 4 územního plánu obce pořizovatel ve spolupráci 
s určeným zastupitelem zpracoval návrh zadání (§47 stavebního zákona) v rozsahu přílohy 
č. 6 k vyhlášce č. 500/2006 Sb.  Při projednávání zadání bylo postupováno podle § 47 
stavebního zákona. Pořizovatel dále zajistil zpracování návrhu územního plánu, při 
pořizování a projednávání návrhu územního plánu bylo postupováno podle § 50 a násl. 
stavebního zákona. 
Při členění řešeného území na plochy s rozdílným způsobem využití byla respektována 
vyhláška č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území, v platném znění. 
Podmínky pro využití ploch - závazné regulativy stanovené územním plánem obce - změna 
č. 4  nemění, zůstávají beze změny v platnosti.  
Změna č.4 územního plánu obce Vysoký Újezd je v souladu s požadavky zákona 
č.183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon) a vyhlášky 
č.500/2006 Sb., o územně analytických podkladech, územně plánovací dokumentaci a 
způsobu evidence územně plánovací činnosti. Grafická i textová část respektuje přílohu č.7 
Vyhlášky 500/2006Sb. Z důvodu zachování souvislostí a spojitosti je názvosloví změny č. 4 
přizpůsobeno původnímu územnímu plánu obce. 

 
e) Vyhodnocení souladu s požadavky zvláštních právn ích p ředpis ů a se stanovisky 

dot čených orgán ů podle zvláštních právních p ředpis ů, pop řípadě s výsledkem řešení 
rozpor ů [§ 53 odst. 5 písm. a) stavebního zákona] 
 

Pořizovaná změna č. 4 územního plánu obce Vysoký Újezd splňuje požadavky dotčených 
orgánů, které uplatnily ve svých stanoviscích v rámci projednávání návrhu podle § 50 
stavebního zákona a je v souladu s požadavky zvláštních právních předpisů. Návrh byl 
předložen k posouzení Krajskému úřadu Středočeského kraje podle § 51 stavebního 
zákona. Krajský úřad posoudil návrh změny č. 4 územního plánu obce z hlediska zajištění 
koordinace využívání území, zejména s ohledem na širší územní vztahy a z hlediska 
souladu s politikou územního rozvoje a s územně plánovací dokumentací vydanou krajem a 
konstatoval, že neshledal žádné rozpory, a proto je možné jej následně projednat ve 
smyslu ustanovení § 52 až § 54 stavebního zákona. 
V průběhu pořizování územního plánu nebyly řešeny žádné rozpory ve smyslu ustanovení 
§ 136 odst. 6 zákona č. 500/2004 Sb., správní řád, v platném znění. 
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f) Vyhodnocení vliv ů na udržitelný rozvoj území  [§ 53 odst. 5 písm. b) stavebního zákona] 

Při projednávání zadání změny č. 4 Krajský úřad Středočeského kraje, odbor životního 
prostředí a zemědělství v koordinovaném stanovisku čj. 098010/2009/KUSK/OŽP/La ze 
dne 24.6.2009 jako příslušný dotčený orgán na úseku ochrany přírody a posuzování vlivů 
na životní prostředí ve svém stanovisku dle zákona č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a 
krajiny uvedl, že „…v souladu s ust. §45i zákona lze vylou čit  významný vliv  předložené 
koncepce, samostatně i ve spojení s jinými, na evropsky významné lokality a ptačí oblasti 
stanovené příslušnými vládními předpisy. V posuzované oblasti se nenachází žádné 
evropsky významná lokalita ani ptačí oblast“ a dále podle zákona č. 100/2001 Sb., o 
posuzování vlivů na životní prostředí ve znění pozdějších předpisů (dále jen zákon) „..orgán 
posuzování vlivů záměrů na životní prostředí podle § 10i odst. 3 zákona na základě 
předloženého návrhu zadání změny č. 4 územního plánu obce Vysoký Újezd a kritérií 
uvedených v příloze 8 zákona nepožaduje  zpracování vyhodnocení vlivů zadání návrhu 
změny z hlediska vlivů na životní prostředí“. 
Na základě výše uvedeného zadání změny č. 4 územního plánu obce Vysoký Újezd 
nepožadovalo zpracování vyhodnocení vlivů změny č. 4 na udržitelný rozvoj území. 
 

g) Stanovisko krajského ú řadu k vyhodnocení vliv ů na životní prost ředí se sd ělením, 
jak bylo zohledn ěno [§ 53 odst. 5 písm. c) stavebního zákona] 
Vyhodnocení vlivů změny č. 4 na životní prostředí, které je podle přílohy ke stavebnímu 
zákonu součástí vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj území, nebylo zpracováno, neboť 
nebylo požadováno (viz předchozí odstavec f)). 
 

h) Vyhodnocení ú čelného využití zastav ěného území a vyhodnocení pot řeby vymezení 
zastavitelných ploch  [§ 53 odst. 5 písm. d) stavebního zákona] 
 

Územní plán obce Vysoký Újezd z roku 2005 vymezil dostatek zastavitelných ploch bydlení 
a stanovil pořadí změn v území k realizaci ve třech etapách. Plocha změny je situována 
uvnitř zastavitelného území vymezeného územním plánem obce schváleným 28.4.2005. 
Změnou č. 4 se mění podmínky - funkční využití plochy o velikosti 3273 m2 již vymezené 
v 1. etapě současného ÚPO jako „veřejná a parková zeleň“ na plochu bydlení - „čistě 
obytné území“. Není zasahováno do krajiny, je respektováno nezastavěné území. Změna č. 
4 reflektuje potřebu vymezení této konkrétní jedné plochy jako nápravu postupu, kterým 
došlo ke zkrácení práv dotčené osoby v procesu pořízení územního plánu obce 
schváleného 28.4.2005.  
 

i) Uplatn ěné námitky, rozhodnutí o námitkách, v četně odůvodn ění rozhodnutí o 
námitkách  

Pořizovatel veřejně projednal návrh změny č. 4 podle § 52 odst. 1 ve spojení s § 22 
stavebního zákona a obdržel při veřejném projednání dne 25.2.2013 tři podání s námitkami 
dotčených osob vymezených v § 52 odst. 2 stavebního zákona. Další podání s námitkou 
bylo uplatněno do 7 dnů ode dne veřejného projednání v souladu s ustanovením § 52 odst. 
3 stavebního zákona. 
Zastupitelstvo obce Vysoký Újezd jako příslušný správní orgán podle § 172 odst. 5 
správního řádu rozhodlo svým usnesením ze dne 17. září 2013 o námitkách uplatněných k 
návrhu změny č. 4 na podkladě návrhu rozhodnutí o námitkách a jejich odůvodnění 
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zpracovaného pořizovatelem ve spolupráci s určenou zastupitelkou - starostkou obce Marií 
Severinovou, takto: 

1) Námitku uplatnili: Mgr. Petr Svárovský , Sadová 120, PSČ 267 16 Vysoký Újezd a 
Mgr. Ĺubica Svárovská , Sadová 120, PSČ 267 16 Vysoký Újezd, podaná dne 
25.2.2013 a doplněná dalším podáním, které došlo dne 28.2.2013: 

území dotčené námitkou: v textu námitky není vymezeno; vzhledem k tomu, že návrh 
změny č. 4 územního plánu obce obsahuje pouze jedinou změnovou plochu, má se zato, 
že námitka směřuje proti celému návrhu. 

zásadním v námitce je: nesouhlas se změnou plochy „veřejné zeleně“ na plochu „čistě 
obytná území“  

text námitky: 

Věc: Námitky vlastníků dotčených pozemků a nesouhlas s plánovanou změnou ÚP č. 4 
 
Vážení, 

zásadně nesouhlasíme s připravovaným návrhem změny územního plánu č. 4 
v obci Vysoký Újezd, který je opětovně připravován. V pořadí již 5. architekt, Ing. 
Hradečný, připravuje návrh změny ÚP č. 4 v obci Vysoký Újezd (původně projednávaná 
jako změna č.1). Změna č. 1 byla zamítnuta ve řejnou vyhláškou č. 4108/2008 ze dne 
14.11. 2008. 
Tutéž zm ěnu územního plánu, ale pod číslem 4 odmítl i autor ÚP Vysoký Újezd Ing. 
Vacek, s tím, že ji nelze provést.  Od téhož záměru upustili také Doc. Mužík i paní 
architekta Poláčková. Není nám tedy vůbec jasné, proč již pátý architekt znovu řeší tuto 
změnu a pokouší štěstí, zda tato změna projde či nikoliv. Fakt, že již několik odborníků 
tuto změnu odmítlo, svědčí o nesmyslnosti této zm ěny, která nemá oporu v 
zákonech nebo vyhláškách.  

My, jako vlastníci dotčeného území, jsme zásadně proti této změně. Pan architekt, 
Ing. Hradečný, nebere v úvahu, že v daném území již existují určité vazby. Nemůžeme se 
vrátit do minulosti, protože teď platí ÚP z roku 2005. Je pravda, že tento pozemek obec 
určila k urbanizaci v roce 1994, ale původní vlastník, pan Blažek s tím nesouhlasil, což 
můžeme doložit jeho výpovědí. V zóně B mělo vzniknout 12 stavebních pozemků - 6 a 6 
parcel by se navzájem dotýkalo zahradami. V roce 2000 vznikl geometrický plán z 5. 5. 
2000 číslo plánu 
100-49/2000, který v území B už projektoval pouze 10 stavebních parcel - 6 obecních 
parcel a 4 parcely (80/27, 80/28, 80/29 a 80/30) soukromých majitelek paní Frohlíkové a 
paní Břízové. Pozemek 80/11 a 80/8 nebyl stavební. Nový majitel pozemků 80/11 a 80/8, 
paní Fatková, tehdy s dělením pozemků nesouhlasila, s obcí nespolupracovala, a tak se 
toto území nemohlo urbanizovat. Obec však potřebovala získat část soukromého 
pozemku, aby pro 10 dalších obecních parcel a zmiňované čtyři soukromé mohla 
vzniknout nová komunikace k zóně P a Q. Majitelky zmiňovaných 4 parcel prodaly obci za 
cenu 1 Kč pozemek 80/7. Obec s nimi 25. 5. 2000 podepsala smlouvu, že tyto 4 parcely 
za to budou recipročně napojené na inženýrské sítě a nově vybudovanou komunikaci. To 
vyplývá i z dokumentu č.j. 032000/16.8.2000 MM Consult, která připravovala podklady 
pro vynětí půdy ze zemědělského fondu a pro územní řízení. 

Nový ÚP z roku 2005 akceptoval v daném území stav z roku 2000 a tedy 
automaticky ani nemohl urbanizovat celou plochu B. Parcela 80/8 měla přístupovou cestu 
jen z pozemku 80/31 a parcela 80/11 buď z pozemku 80/31 nebo 80/10. S urbanizaci 
pozemku 80/11 jsme vždy souhlasili, i když majitelka pozemků paní Fatková se nijak 
nepodílela na financování komunikace a inženýrských sítí!!! V současnosti prodala i 
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dotčené pozemky 80/132, 80/133 jako stavební parcely i když jsou v ÚP vedené jako 
zeleň!!! Za závažné považujeme i to, že do dnešního dne neexistuje žádná plánovací 
smlouva s obcí, jakou finanční částkou se bude paní Fatková podílet na již vybudované 
komunikace a inženýrských sítí. Inženýrské sítě obec stály 3 727 708 Kč a cesta přes 3 
milióny Kč. Obec tak toleruje, aby se soukromý vlastník obohatil na úkor obce!!! 

Developer, pan Černý, který zastupuje paní Fatkovou, několikrát provedl scelení a 
rozdělení pozemků bez spolupráce architekta. Protestovali jsme proti tomu, ale stavební 
odbor v Beroune to toleroval. Upozorňujeme, že parcela 80/132 nemá přímý přístup na 
komunikaci, pozemek 80/136 nikdy nemůže získat parametry komunikace, a parcela 
80/133 nemá přístup žádný! Nicméně majitel ji koupil jako parcelu stavební, a tak jí chce 
zúročit na náš úrok. 

 
Zásadn ě odmítáme stanovisko pana architekta Hrade čného, že p. Faktová 

byla krácená na svém právu a že zm ěna ÚP č. 4 je pokus o mimosoudní nápravu 
zjevných pochybení p ři procesu projednávaní a schvalování ÚP obce Vysoký  Újezd. 
Na rozdíl od jiných zú častněných se proti ÚP neodvolala v zákonné lh ůtě, a tak se 
nikdy ani nemohla dovolávat mimosoudního vyrovnání.  Architekti Klimeš/Vacek ji 
slíbili urbanizovat jenom pozemek 80/11 a s tím, ja k jsme se již zmínili, jme vždy 
souhlasili.  
Taky nemůžeme souhlasit s rozhodnutím MěÚ Beroun odboru územního plánování, které 
rozhodlo, že § 55 bod 3 se v návrhu změny č. 4 nepoužije. O tom jestli paragraf zákona 
platí nebo ne přece nerozhoduje městský úřad!!! 
Závěr je tedy jednoznačný: 

1/ Změna ÚP č. 4 vypracovaná architektem Hradečným je účelová, neuvedl ani jeden 
závažný a akceptovatelný důvod, který by podpořil tuto změnu a nepředložil ani jednu 
variantu územní studie, jak by toto území mělo vypadat. 

2/ Architekt Hradečný se vůbec nevypořádal s uliční či stavební čárou, která je v závazné 
časti ÚP - § 2/fI a /j/ z roku 2005, ani s § 43 stavebního zákona. 
To znamená, že plánovaná změna ÚP Vysokého Újezda č. 4 nevyhovuje požadavkům 
Stavebního zákona, Vyhlášky 500/2006 Sb. a Vyhlášky obce Vysoký Újezd č. 1/2005. 
Proto žádáme zachovat status quo ve smyslu § 5 občanského zákoníku. 

3/ Orgány státní správy nedodrželi předpisy územního plánování - proti předchozímu 
scelování či dělení pozemků jsme protestovali, upozorňovali, že pozemky tímto ztrácejí 
přístup z komunikace, a že i když je to veřejná zeleň, majitel to prodává jako stavební 
parcelu. Státní orgán reagoval odpovědí, že skutek ještě nenastal. Navíc dělení pozemků 
nevypracoval architekt, ale developer pan Černý, což je absolutně nepřípustné. 

4/ Není snaha dodržet Stavební zákon č. 183/ 2006 Sb. v následujících bodech: 
§55, odst.3 - další zastavitelné plochy lze změnou územního plánu vymezit pouze na 
základě prokázání nemožnosti využit již vymezené zastavitelné plochy a potřeby 
vymezení nových zastavitelných ploch; 
§ 76 - každý, kdo navrhuje změnu je povinen dbát požadavků uvedených v § 90 a být 
šetrný k zájmům vlastníků sousedních pozemků a staveb; 
§18, odst.4 - územní plánování.... zajišťuje ochranu nezastavěného území a 
nezastavitelných pozemků; 
§19, odst.2 - úkolem územního plánování je také vyhodnocení vlivů politiky územního 
rozvoje ... pro soudržnost společenství obyvatel území; 
§ 53 - požadavky na ochranu nezastavěného území. 

5/ Soukromý majitel se obohatil na úkor obce a obec to akceptuje, protože majitel 
pozemků nezaplatil alikvotní částku za vybudovanou infrastrukturu a komunikaci U 
vodoteče. 

Žádáme tedy, aby se zastavilo a zamítlo projednávání návrhu změny ÚP č. 4 v obci 
Vysoký Újezd, a to i na základě těchto precedentů: 
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Zápis ě. 2 z 15. 6. 2006 - zamítnutá žádost p. J. Černé z Kozolup, aby se parcela č.259/5 
změnila na stavební 
Zápis č. 6 ze 6. 11. 2008 obec na doporučení MěÚ Beroun zamítá návrh na změnu ÚP ve 
Vysokém Újezde p. Spiritové a p. Mařánkové, týkající se parcely 264/8 o výměře 3632 
m2. Odvolávají se na §, že nelze prokázat veřejný zájem na potřebu provedení změn. / 
Číslo jednací 3929/2008/ÚPRR/ 

Z těchto výše uvedených důvodů jako vlastníci dotčených pozemků žádáme zastavit 
změnu Územního plánu č. 4 jako bezpředmětnou!!! 

Vážení, 
I když jsme písemně odevzdali námitky proti návrhu změny č. 4 - 25.2.2013, pondělní 
veřejné projednávání tohoto návrhu mně přinutilo napsat ješt ě tento dodatek:  

1/ celé jednání bylo zmatečné a návrh změny by se měl zrušit, protože na jednání jsem 
se nedozvěděla, kdo - jestli zastupitelstvo, pověřený člen zastupitelstva, pořizovatel 
nebo zpracovatel inicioval a změnil původní zadání změny č. 4. územního plánu obce 
Vysoký Újezd. Podle nás jde o nezákonné jednání, a to proto, že tu jde o svévolné 
rozšíření řešeného území z 2 274 m2 uvedeného v zadání na plochu 3 273 m2 
přičleněním pozemků č. parc. 80/8 a 80/11. Podle nás jde o snahu dodatečně legalizovat 
nelegální zástavbu načerno provedenou, jde tedy o nezákonný cíl a obcházení zákona. 
Pan architekt Hradečný ani zástupce odboru územního plánování pani Škvárová 
nepopřeli, že by o černé stavbě nevěděli!!! 

2/ Odbor územního plánování a regionálního rozvoje v zastoupení p. Škvárové 
nedokázal vysvětlit na základě kterého zákona nebo předpisu se v návrhu č. 4 nepoužije 
§55 ods. 3 po novém 4. Pan architekt Hradečný svůj postoj citoval z textu návrhu: 
„ Další zastavitelné plochy lze změnou ÚP vymezit pouze na základě prokázání nemožnosti 
využit již vymezené zastavitelné plochy a prokázání potřeby vymezení nových 
zastavitelných ploch. " Zde je třeba konstatovat, že územní plánování je kontinuální 
činností, která soustavným a komplexním řešením účelného využití území zajišťuje 
předpoklady pro jeho udržitelný rozvoj (§ 18, odst.2, zákona č. 183/2006 \Sb.), nelze tedy 
uplatňovat současně platný územní plán jako izolovanou veličinu, ale je třeba jeho vznik 
vnímat jako proces, kdy nový územní plán plynule navazuje na plán předchozí i s jeho 
historií.V případě, kdy předmětná plocha byla od roku 1994 do roku 2005 vedena jako 
zastavitelná plocha, nejedná se tedy o „ další zastavitelnou plochu " ve smyslu rozšiřování 
zastavitelného území, ale o obnovu statutu již jednou definované „zastavitelné plochy", 
když tento statut byl v přímém rozporu s projevenou vůlí obce i vlastníka pozemku 
zpracovatelem územního plánu změněn. 
Zde pan architekt nepíše pravdu, protože již v roce  2000 tato plocha nebyla 
urbanizovaná!!! S urbanizací p ředmětné plochy vlastník pozemku nesouhlasil a 
vznikly tam jiné stavební pozemky a vazby, které ni kdo v zákonné lh ůtě 
nerozporoval, a teda platí!!! Momentální zm ěna ÚP č. 4 tedy rozši řuje zastavitelnou 
plochu!!! Pan architekt na p římou otázku, jestli on je ta pravá osoba, která má 
rozhodnout, jestli paragraf 55 ods.3 (4) platí nebo  ne, mi odpov ěděl výše uvedenou 
citací.Pani Škvárová se op ět vymluvila na Krajský ú řad v Praze, že jí to doporu čil. 
Je to op ět účelné vymlouvání, protože Krajský ú řad zamítl prezentovanou „ nápravu 
pochybení" již ve zm ěně ÚP č. 1. a doporu čil klasický postup. Doporu čení, že se 
nepoužije § 55 ods. 3/ 4/, nikde není uvedeno, a pr oto to považujeme ze strany 
zpracovatele i po řizovatele za nezákonný postup a za jakýsi nástroj p odporující 
klientelismus, nebo od ůvodn ěné podez ření pro skrytý korup ční mechanizmus!!! A 
to i proto, že existují obdobné p řípady, ve kterých byla zm ěna územního plánu 
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zamítnuta hned v zárodku! / píšeme v prvním dopise/ . Pani Škvárová nám 
nevysv ětlila, pro č dochází k ned ůvodným rozdíl ům. Navíc Územní plán z roku 2005 
vymezil stovky zastavitelných pozemk ů, které jsou jen v nepatném zlomku využité. 

3/Na otázku jestli p. architekt Hradečný posuzoval pozemek 80/136 jako přístupovou 
komunikaci k stavebním parcelám odpověděl, že územní plán řeší jenom plochy. I v 
tomto je jeho výrok zavádějící, protože pozemek 80/136 je nezpevněný travnatý úzký 
pruh, který nikdy nemůže splňovat parametry přístupové komunikace k stavebnímu 
pozemku 80/132 - jak pro stroje stavební techniky, tak záchranného integračního 
systému, nebo pro popeláře. Komunikace U vodoteče, na kterou navazuje, je třikrát širší, 
ale i tak větší auta mají problémy, protože tam není obratiště a musí se na ní couvat. 
Pozemek 80/133 nemá přístup vůbec!!! Tento pozemek p. Fatková prodala jako stavební 
a opět nezákonným postupem se to má legalizovat. ÚP obce z roku 2005 se sice ing. 
Hradečnému nelíbí, ale pro všechny je to závazný dokument a tam žádná přístupová 
komunikace k pozemku 80/133 neexistuje!!! 

4/ Zpochybňování zelených ploch ing. Hradečným na veřejném projednávání je 
nebezpečný precedens, protože i to málo veřejné zeleně může byt zničeno, což nakonec 
potvrdila i p. starostka, která najednání prohlásila, že o veřejnou zeleň nemá zájem. 

5/ I když autor ÚP Vysokého Újezdu ing. arch. Vacek odmítl tuto změnu, protože ji nelze 
provést, a další doc. Mužík, ing. Poláčková nebo občané přilehlých pozemků žádají 
územní studii, architekt Hradečný nevytvořil nic!!! 

5/ Zápis z veřejného jednání nikdo nepodepsal, protože na místě nebyl vyhotoven. Paní 
Škvárová upozornila, že do zápisu dá jenom některé věci a námitky nebo připomínky i 
tak pošleme písemně. Proto ani nemáme jak zkontrolovat, co v zápisu je a jestli se tam 
objeví to, na čem jsme trvali. 

Z výše uvedených d ůvodů je návrh zm ěny č. 4 územního plánu obce Vysoký Újezd 
v hrubém rozporu s cíli a úkoly územního plánování,  se zadáním i právními 
předpisy a proto navrhujeme tento návrh zm ěny neschválit a zahájený proces 
ukon čit. 

Rozhodnutí o námitce: 

Námitce se nevyhovuje. 

Odůvodnění: 
 
Z celého obsahu námitky není seznatelné, jak navrhovaná změna územního plánu obce 
zasáhne do hmotných práv dotčených osob, které námitku uplatňují.  
 
 
Odůvodnění je rozvrženo ve vztahu k jednotlivým odstavcům textu námitky tak, aby bylo 
přehledné, jak se správní orgán s celým obsahem námitky vypořádal: 
 

zásadně nesouhlasíme s připravovaným návrhem změny územního plánu č. 4 
v obci Vysoký Újezd, který je opětovně připravován. V pořadí již 5. architekt, Ing. 
Hradečný, připravuje návrh změny ÚP č. 4 v obci Vysoký Újezd (původně projednávaná 
jako změna č.1). Změna č. 1 byla zamítnuta ve řejnou vyhláškou č. 4108/2008 ze dne 
14.11. 2008. 
Tutéž zm ěnu územního plánu, ale pod číslem 4 odmítl i autor ÚP Vysoký Újezd Ing. 
Vacek, s tím, že ji nelze provést.  Od téhož záměru upustili také Doc. Mužík i paní 
architekta Poláčková. Není nám tedy vůbec jasné, proč již pátý architekt znovu řeší tuto 
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změnu a pokouší štěstí, zda tato změna projde či nikoliv. Fakt, že již několik odborníků 
tuto změnu odmítlo, svědčí o nesmyslnosti této zm ěny, která nemá oporu v 
zákonech nebo vyhláškách.  

� Pořizování změny č. 1 územního plánu obce Vysoký Újezd bylo ukončeno na základě 
žádosti obce Vysoký Újezd poté, když navrhovatel změny vzal návrh zpět. Zastavení 
pořizování změny č. 1 bylo citovanou vyhláškou č.j. 4108/20008 ze dne 14.11.2008 
veřejně oznámeno. Tvrzení podatelů námitek, že změna č. 1 byla zamítnuta, nemá 
reálný podklad, neodpovídá skutečnosti.  

� Kritika výběru zhotovitele (projektanta) změny územního plánu a smluvní vztahy mezi 
obcí a zhotovitelem nejsou námitkou ve smyslu ustanovení § 52 odst. 2 stavebního 
zákona.  
Posouzení zpracovatele Ing. arch. Ladislava Vacka ze dne 22.2.2010, že změnu č. 4 
nelze provést a že s převedením ploch „veřejné zeleně“ v rozsahu pozemků současných 
ppč. 80/136, 80/132 a 80/133 na plochy „čistě obytné území“ jako autor nesouhlasí, 
považuje obec za nedostatečně odborně odůvodněné.  K tomuto stanovisku obec 
dospěla na základě několika konzultací s dalšími autorizovanými architekty. Také proto 
se rozhodla nabídnout zpracování návrhu změny jinému architektovi. 
Výběru zhotovitele (projektanta) změny územního plánu a uzavření smlouvy na 
zhotovení díla předcházejí jednání mezi obcí a zhotovitelem o podmínkách smlouvy. 
Důvody, pro které nebyla s některými architekty smlouva uzavřena, nespočívaly 
v nazírání na věcné řešení změny.  Obec je toho názoru, že nelze klást rovnítko mezi 
počtem oslovených zpracovatelů a obsahem návrhu změny a nahlížením na její 
proveditelnost. 
Při pořizování změny č. 4 ÚPO byl dodržen postup stanovený stavebním zákonem, 
posouzení souladu se stavebním zákonem a prováděcími vyhláškami jakož i se 
stanovisky dotčených orgánů hájících veřejné zájmy podle zvláštních předpisů je 
součástí odůvodnění změny č.4. 

My, jako vlastníci dotčeného území, jsme zásadně proti této změně. Pan architekt, Ing. 
Hradečný, nebere v úvahu, že v daném území již existují určité vazby. Nemůžeme se 
vrátit do minulosti, protože teď platí ÚP z roku 2005. Je pravda, že tento pozemek obec 
určila k urbanizaci v roce 1994, ale původní vlastník, pan Blažek s tím nesouhlasil, což 
můžeme doložit jeho výpovědí. V zóně B mělo vzniknout 12 stavebních pozemků - 6 a 6 
parcel by se navzájem dotýkalo zahradami. V roce 2000 vznikl geometrický plán z 5. 5. 
2000 číslo plánu 
100-49/2000, který v území B už projektoval pouze 10 stavebních parcel - 6 obecních 
parcel a 4 parcely (80/27, 80/28, 80/29 a 80/30) soukromých majitelek paní Frohlíkové a 
paní Břízové. Pozemek 80/11 a 80/8 nebyl stavební. Nový majitel pozemků 80/11 a 80/8, 
paní Fatková, tehdy s dělením pozemků nesouhlasila, s obcí nespolupracovala, a tak se 
toto území nemohlo urbanizovat. Obec však potřebovala získat část soukromého 
pozemku, aby pro 10 dalších obecních parcel a zmiňované čtyři soukromé mohla 
vzniknout nová komunikace k zóně P a Q. Majitelky zmiňovaných 4 parcel prodaly obci za 
cenu 1 Kč pozemek 80/7. Obec s nimi 25. 5. 2000 podepsala smlouvu, že tyto 4 parcely 
za to budou recipročně napojené na inženýrské sítě a nově vybudovanou komunikaci. To 
vyplývá i z dokumentu č.j. 032000/16.8.2000 MM Consult, která připravovala podklady 
pro vynětí půdy ze zemědělského fondu a pro územní řízení. 

� Návrh změny vychází ze současného stavu řešeného území. Zpracovatel - projektant 
prověřil současný stav území, prostudoval i dříve platnou územně plánovací 
dokumentaci. Po vyhodnocení poznatků o území navrhl změnu ve funkčním využití 
souboru pozemků z funkce „veřejná zeleň“ na „čistě obytné území“.   
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Územní plán je ve své podstatě „technický“ dokument, který bere v úvahu vazby územní, 
nemá však oprávnění řešit vazby či vztahy osobní povahy, kam právě směřuje obsah 
této části textu námitky. Tomuto dokumentu nepřísluší hodnotit a posuzovat roli osob 
spojených s někdejšími událostmi - osoby se mění, území zůstává. 

Nový ÚP z roku 2005 akceptoval v daném území stav z roku 2000 a tedy 
automaticky ani nemohl urbanizovat celou plochu B. Parcela 80/8 měla přístupovou cestu 
jen z pozemku 80/31 a parcela 80/11 buď z pozemku 80/31 nebo 80/10. S urbanizaci 
pozemku 80/11 jsme vždy souhlasili, i když majitelka pozemků paní Fatková se nijak 
nepodílela na financování komunikace a inženýrských sítí!!! V současnosti prodala i 
dotčené pozemky 80/132, 80/133 jako stavební parcely i když jsou v ÚP vedené jako 
zeleň!!! Za závažné považujeme i to, že do dnešního dne neexistuje žádná plánovací 
smlouva s obcí, jakou finanční částkou se bude paní Fatková podílet na již vybudované 
komunikace a inženýrských sítí. Inženýrské sítě obec stály 3 727 708 Kč a cesta přes 3 
milióny Kč. Obec tak toleruje, aby se soukromý vlastník obohatil na úkor obce!!! 

� Územní plán vymezuje plochy s rozdílným způsobem využití. Podle stavebního zákona 
/§2 odst. 1) písm. g)/ se plochou rozumí: „část území tvořená jedním či více pozemky 
nebo jejich částí, která je vymezena v politice územního rozvoje, zásadách územního 
rozvoje nebo územním plánu, popřípadě v územně plánovacích podkladech s ohledem 
na stávající nebo požadovaný způsob jejího využití a její význam“.   Územnímu plánu 
nepřísluší vymezovat jednotlivé pozemky ani rozhodovat o jejich dopravním napojení, to 
je úloha územního řízení, tedy následného samostatného správního řízení. Změna č. 4 
ÚPO, stejně jako platný územní plán obce, rovněž do budoucna nezakazuje dělení či 
scelování pozemků v ploše, to znamená, že případné nevyhovující vymezení pozemků 
může být změněno.   

� územní plán ani jeho změna nemá žádné zákonné nástroje pro řešení ekonomické 
stránky věci, ani nemůže podmínit využití plochy uzavřením plánovací smlouvy.  ÚP 
nemůže brát v úvahu ani obchodní transakce vlastníků jednotlivých pozemků.  

Developer, pan Černý, který zastupuje paní Fatkovou, několikrát provedl scelení a 
rozdělení pozemků bez spolupráce architekta. Protestovali jsme proti tomu, ale stavební 
odbor v Beroune to toleroval. Upozorňujeme, že parcela 80/132 nemá přímý přístup na 
komunikaci, pozemek 80/136 nikdy nemůže získat parametry komunikace, a parcela 
80/133 nemá přístup žádný! Nicméně majitel ji koupil jako parcelu stavební, a tak jí chce 
zúročit na náš úrok. 

� Jak je již výše uvedeno, územní plán ani jeho změna nemůže vymezovat jednotlivé 
pozemky, neumísťuje v řešené ploše žádnou stavbu ani nestanovuje podmínky pro 
umísťování staveb, protože takové detaily v měřítku územního plánu stavební zákon 
nepřipouští. Změna č. 4 tedy nemůže ovlivnit průběh dělení nebo scelování pozemků;  
navrhuje změnu způsobu využití plochy, nevymezuje žádnou komunikaci ani veřejné 
prostranství.  

� Stavebním pozemkem /§ 2 odst. 1 písm. b) stavebního zákona/ se rozumí pozemek, 
jeho část nebo soubor pozemků, vymezený a určený k umístění stavby územním 
rozhodnutím anebo regulačním plánem. Pro žádnou část území obce není vydán ani 
požadován regulační plán. Pozemky 80/132, 80/136, 80/133 v k.ú. Vysoký Újezd u 
Berouna nebyly vymezeny ani určeny k umístění stavby územním rozhodnutím, nejsou 
tedy stavebními pozemky. Je na kupujícím, aby si ověřil informace o předmětu koupě. 
Není vysvětleno, co mají podatelé námitky na mysli, pokud uvádějí, že majitel parcely ji 
chce zúročit na úrok/úkor? sousedních parcel.   

Zásadn ě odmítáme stanovisko pana architekta Hrade čného, že p. Faktová 
byla krácená na svém právu a že zm ěna ÚP č. 4 je pokus o mimosoudní nápravu 
zjevných pochybení p ři procesu projednávaní a schvalování ÚP obce Vysoký  Újezd. 
Na rozdíl od jiných zú častněných se proti ÚP neodvolala v zákonné lh ůtě, a tak se 
nikdy ani nemohla dovolávat mimosoudního vyrovnání.  Architekti Klimeš/Vacek ji 
slíbili urbanizovat jenom pozemek 80/11 a s tím, ja k jsme se již zmínili, jme vždy 
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souhlasili.  
� Tato část námitky se nedotýká návrhu řešení změny č. 4 ÚPO, směřuje proti obsahu 

odůvodnění. Přesto obec Vysoký Újezd, jako správní orgán příslušný k vydání územního 
plánu, považuje za korektní se obsahu vyjádřit:  

� při projednávání návrhu územního plánu obce Vysoký Újezd podala včas paní M. 
Fatková, jako vlastník pozemku tehdy označeného parc.č. 80/8 v k.ú. Vysoký Újezd u 
Berouna, námitku proti navrhovanému využití tohoto soukromého pozemku jako veřejná 
zeleň; požadovala: „aby tento můj pozemek i nadále zůstal jako zahrada s možností 
využití v budoucnu na pozemek stavební stejně jako ostatní pozemky v okolí.“ 

� vyhodnocení stanovisek, připomínek a námitek k návrhu ÚPD zpracovali Josef Vlasák - 
starosta obce, Ing.arch. Ladislav Vacek a Akad.arch. Vlastibor Klimeš, dohodnuté řešení 
této námitky bylo: „Souhlas : přístup k parcelám bude přes parcelu 80/1 pí Fatkové“; s 
tímto vyhodnocením vyslovilo souhlas zastupitelstvo obce (usnesení ze dne 26.1.2005) 

� ve smyslu odsouhlaseného vyhodnocení byla vypracována a odeslána písemná 
odpověď na námitku  

� vyhodnocení stanovisek, připomínek a námitek k návrhu ÚPD v části dohodnutého 
řešení námitky paní Fatkové zpracovatel územního plánu nerespektoval a do konečného 
vyhotovení nezapracoval 

� konečné vyhotovení územního plánu schválilo zastupitelstvo obce 28.4.2005 
� obec prohlašuje, že při schvalování uniklo pozornosti zastupitelstva nezapracování 

změny funkčního využití pozemků paní Fatkové, které ZO odsouhlasilo svým usnesením 
dne 26.1.2005.  

Taky nemůžeme souhlasit s rozhodnutím MěÚ Beroun odboru územního plánování, které 
rozhodlo, že § 55 bod 3 se v návrhu změny č. 4 nepoužije. O tom jestli paragraf zákona 
platí nebo ne přece nerozhoduje městský úřad!!! 
� Pokud má podatel namysli § 55 odstavec 3) zákona č. 183/2006 Sb., o územním 

plánování a stavebním řádu, ve znění účinném ke dni podání námitek, pak toto 
ustanovení v projednávané změně č. 4 územního plánu obce Vysoký Újezd opravdu 
nelze použít, protože k situaci popisované citovaným ustanovením zákona nedošlo.  

� Podatel má zřejmě namysli § 55 odstavec 3) zákona č. 183/2006 Sb., o územním 
plánování a stavebním řádu, ve znění platném do 31.12.2012, tedy že : „Další 
zastavitelné plochy lze změnou územního plánu vymezit pouze na základě prokázání 
nemožnosti využít již vymezené zastavitelné plochy a potřeby vymezení nových 
zastavitelných ploch.“ Smysl tohoto ustanovení zákona vidí správní orgán zejména ve 
snaze zákonodárce ochránit nezastavěné území - volnou krajinu před živelným 
rozšiřováním zastavitelných ploch. Proto i hospodárné využívání zastavěného území a 
ochrana nezastavěného území jsou mimo jiné vyjmenovány mezi cíli územního 
plánování. Územní plán člení území obce na území zastavěné, zastavitelné plochy a 
území nezastavěné - volnou krajinu.  Jako zásadní je fakt, že plocha změny je situována 
uvnitř zastavitelného území vymezeného územním plánem obce schváleným 28.4.2005 
a předtím i územním plánem sídelního útvaru z roku 1994. Změnou č. 4 se mění pouze 
funkční využití plochy o velikosti 3273 m2 již vymezené v 1. etapě současného ÚPO jako 
„veřejná a parková zeleň“ na plochu bydlení - „čistě obytné území“.  Není zasahováno do 
krajiny, je respektováno nezastavěné území. Své hodnocení správní orgán opírá o 
vlastní územní plán obce schválený dne 28. dubna 2005 s těmito nespornými údaji: 
každá nově vymezovaná zastavitelná plocha je označena velkým písmenem a číslicí - 
viz text ÚPO: „Tři lokality („X,Y,Z“) jsou přímo navazující na stávající zástavbu obce a 
představují její doplnění. Jsou to lokality s čistě obytnou funkcí v jihozápadním, 
západním a severovýchodním okraji stávající zástavby a jsou určeny - v souladu 
s dosud platným územním plánem (z r.1994) - pro potřeby obce. V současné době jsou 
již udělena některá stavební povolení a začala výstavba v severovýchodní lokalitě „Z“. 
V ÚP 2004 zůstávají vedeny jako lokality určené k čistě obytné zástavbě. Ostatní lokality 
(„A - K“) jsou navrženy pro vybudování nového zahradního města“ Lokalita, v níž je i 
změnová plocha, je situována mezi lokalitami „Z“ na severu, „I“ na východě a 
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zastavěným územím na jihu a na západě,  dotčená lokalita není v územním plánu 
označena žádným písmenem ani číslem, stejně tak neoznačeno je již zastavěné území. 
Z podkladové mapy územního plánu obce schváleného v r. 2005 je zřejmé, že na 
pozemcích sousedících se změnovou plochou z obou delších stran v té době již byla 
realizována výstavba minimálně pěti domů, které jsou zachyceny v katastrální mapě. 
Tuto neoznačenou lokalitu - její severní část včetně plochy navržené ke změně 
funkčního využití - již tehdy projektant ani nevyhodnotil jako zábor zemědělského 
půdního fondu. Ze všech těchto podkladů pořizovatel vyvodil, že se nejedná o další 
novou zastavitelnou plochu, z tohoto důvodu má zato, že ustanovení § 55 odst. 4 
stavebního zákona se na projednávanou změnu nevztahuje. Potřeba vymezení této 
konkrétní jedné plochy odráží vůli obce napravit selhání pozornosti při kontrole a 
schválení územního plánu obce v roce 2005, zejména i proto, že tento územní plán již 
nelze přezkoumat a náprava jiným postupem již není možná.  

1/ Změna ÚP č. 4 vypracovaná architektem Hradečným je účelová, neuvedl ani jeden 
závažný a akceptovatelný důvod, který by podpořil tuto změnu a nepředložil ani jednu 
variantu územní studie, jak by toto území mělo vypadat. 

� K návrhu změny je vypracováno odůvodnění v souladu s požadavky stavebního zákona, 
správního řádu a vyhlášky č. 500/2006 Sb. 

� Územní studie není předepsanou součástí obsahu územního plánu ani jeho změny. 
Podmínky pro využití území jsou územním plánem obce a jeho změny stanoveny, 
podrobnější řešení není v možnostech měřítka územního plánu, ani mu nepřísluší, 
náleží do následných správních řízení. 

2/ Architekt Hradečný se vůbec nevypořádal s uliční či stavební čárou, která je v závazné 
časti ÚP - § 2/fI a /j/ z roku 2005, ani s § 43 stavebního zákona. 
To znamená, že plánovaná změna ÚP Vysokého Újezda č. 4 nevyhovuje požadavkům 
Stavebního zákona, Vyhlášky 500/2006 Sb. a Vyhlášky obce Vysoký Újezd č. 1/2005. 
Proto žádáme zachovat status quo ve smyslu § 5 občanského zákoníku. 

� „Uliční či stavební čára“ je podrobnost, která svým obsahem náleží do regulačního plánu 
a dle § 43 odst. (3) stavebního zákona ve znění účinném od 1.1.2013 nesmí být 
obsahem územního plánu. Závazná část územního plánu obce z roku 2005 vyhlášena 
vyhláškou č. 1/2005, o závazných částech územního plánu obce Vysoký Újezd, ani 
textová část územního plánu z roku 2005, není členěna na paragrafy (§), proto na tuto 
část není možné reagovat. 

� V námitce není konkrétně uvedeno, v čem konkrétně spatřuje podatel námitky návrh 
změny č. 4 nevyhovující požadavkům § 43 stavebního zákona a vyhlášky č. 500/2006 
Sb. Vyhodnocení souladu s uvedenými předpisy je uvedeno v odůvodnění návrhu 
změny č.4 ÚPO. 

� změna územního plánu obce není zásahem do pokojného stavu ve smyslu ustanovení § 
5 občanského zákoníku. 

3/ Orgány státní správy nedodrželi předpisy územního plánování - proti předchozímu 
scelování či dělení pozemků jsme protestovali, upozorňovali, že pozemky tímto ztrácejí 
přístup z komunikace, a že i když je to veřejná zeleň, majitel to prodává jako stavební 
parcelu. Státní orgán reagoval odpovědí, že skutek ještě nenastal. Navíc dělení pozemků 
nevypracoval architekt, ale developer pan Černý, což je absolutně nepřípustné. 

� V námitce není konkrétně uvedeno které orgány státní správy, čím a které předpisy 
územního plánování nedodržely. 

� Dělení a scelování pozemků a jejich prodej není ani nemůže být řešeno územním 
plánem či jeho změnou. Správní orgán příslušný k vydání územního plánu není příslušný 
k rozhodování o dělení či scelování pozemků. Náležitosti dělení pozemků nepřísluší 
posuzovat změně územního plánu obce. 
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4/ Není snaha dodržet Stavební zákon č. 183/ 2006 Sb. v následujících bodech: 
§55, odst.3 - další zastavitelné plochy lze změnou územního plánu vymezit pouze na 
základě prokázání nemožnosti využit již vymezené zastavitelné plochy a potřeby 
vymezení nových zastavitelných ploch; 
§ 76 - každý, kdo navrhuje změnu je povinen dbát požadavků uvedených v § 90 a být 
šetrný k zájmům vlastníků sousedních pozemků a staveb; 
§18, odst.4 - územní plánování.... zajišťuje ochranu nezastavěného území a 
nezastavitelných pozemků; 
§19, odst.2 - úkolem územního plánování je také vyhodnocení vlivů politiky územního 
rozvoje ... pro soudržnost společenství obyvatel území; 
§ 53 - požadavky na ochranu nezastavěného území. 
� a) - je již vysvětleno výše 
� b) - citovaná ustanovení stavebního zákona nejsou změnou územního plánu dotčena, 

jelikož se vztahují k posuzování a rozhodování o konkrétních záměrech v územním 
řízení 

� c) - návrh změny č. 4 územního plánu obce naplňuje ustanovení § 18 odst. (4) 
stavebního zákona;  

� nezastavěným územním stavební zákon /§2 odst. 1 písm.f)/ rozumí pozemky nezahrnuté 
do zastavěného území nebo do zastavitelné plochy, plocha změny je situována uvnitř 
zastavitelného území vymezeného územním plánem obce schváleným 28.4.2005 a 
předtím i územním plánem sídelního útvaru z roku 1994,  

� nezastavitelným pozemkem stavební zákon /§2 odst. 1 písm.e)/ rozumí pozemek, jenž 
nelze zastavět na území obce, která nemá vydaný územní plán, což není tento případ 

� d) - vyhodnocení vlivu návrhu změny č. 4 na udržitelný rozvoj území nebylo příslušným 
úřadem požadováno;  

� e) - § 53 - požadavky na ochranu nezastavěného území - bylo vysvětleno výše 

5/ Soukromý majitel se obohatil na úkor obce a obec to akceptuje, protože majitel 
pozemků nezaplatil alikvotní částku za vybudovanou infrastrukturu a komunikaci U 
vodoteče. 
� řešení této problematiky nenáleží do návrhu změny územního plánu  

Žádáme tedy, aby se zastavilo a zamítlo projednávání návrhu změny ÚP č. 4 v obci 
Vysoký Újezd, a to i na základě těchto precedentů: 
Zápis ě. 2 z 15. 6. 2006 - zamítnutá žádost p. J. Černé z Kozolup, aby se parcela č.259/5 
změnila na stavební 
Zápis č. 6 ze 6. 11. 2008 obec na doporučení MěÚ Beroun zamítá návrh na změnu ÚP ve 
Vysokém Újezde p. Spiritové a p. Mařánkové, týkající se parcely 264/8 o výměře 3632 
m2. Odvolávají se na §, že nelze prokázat veřejný zájem na potřebu provedení změn. / 
Číslo jednací 3929/2008/ÚPRR/ 

Z těchto výše uvedených důvodů jako vlastníci dotčených pozemků žádáme zastavit 
změnu Územního plánu č. 4 jako bezpředmětnou!!! 
� námitce není vyhověno, zastupitelstvo obce má ve své pravomoci v samostatné 

působnosti rozhodnout o změně územního plánu; vůle k této změně je deklarována 
zastupiteli obce již ve třech volebních obdobích a důvody k této změně včetně 
posouzení jejího souladu s právními předpisy jsou uvedeny v jejím odůvodnění.    

1/ celé jednání bylo zmatečné a návrh změny by se měl zrušit, protože na jednání jsem 
se nedozvěděla, kdo - jestli zastupitelstvo, pověřený člen zastupitelstva, pořizovatel 
nebo zpracovatel inicioval a změnil původní zadání změny č. 4. územního plánu obce 
Vysoký Újezd. Podle nás jde o nezákonné jednání, a to proto, že tu jde o svévolné 
rozšíření řešeného území z 2 274 m2 uvedeného v zadání na plochu 3 273 m2 
přičleněním pozemků č. parc. 80/8 a 80/11. Podle nás jde o snahu dodatečně legalizovat 
nelegální zástavbu načerno provedenou, jde tedy o nezákonný cíl a obcházení zákona. 
Pan architekt Hradečný ani zástupce odboru územního plánování pani Škvárová 
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nepopřeli, že by o černé stavbě nevěděli!!! 

� veřejné projednání návrhu změny proběhlo v souladu s právními předpisy, které tuto 
problematiku upravují (stavební zákon § 22 a § 52 ve spojení se správním řádem § 172); 
oznámení o konání veřejného projednání bylo doručeno veřejnou vyhláškou č.j. 
MBE/1369/2013/ÚPRR-SkO ze dne 15.1.2013, která byla vyvěšena na úřední desce 
pořizovatele i obce Vysoký Újezd dne 17.1.2013, 15. den po vyvěšení byla veřejná 
vyhláška doručena, veřejné projednání bylo stanoveno na den 25.2.2013, ode dne 
vyvěšení veřejné vyhlášky bylo možné se s návrhem změny č. 4 územního plánu obce 
Vysoký Újezd ve formě opatření obecné povahy seznámit v tištěné podobě u 
pořizovatele i u obce Vysoký Újezd, v elektronické formě byl návrh zveřejněn způsobem 
umožňujícím dálkový přístup - na internetových stránkách pořizovatele i na internetových 
stránkách obce. Veřejná vyhláška obsahovala výzvu k uplatnění připomínek i výzvu 
dotčeným osobám k uplatnění námitek a informace kdo, do kdy a jakou formou je může 
uplatnit i náležitosti dle stavebního zákona, které mají obsahovat. Oznámení o veřejném 
projednání bylo jednotlivě zasláno dotčeným orgánům, krajskému úřadu i sousedním 
obcím. Veřejné projednání dne 25.2.2013 bylo zahájeno v 15:00 hodin, pořizovatel 
přítomné seznámil s programem jednání, shrnul dosavadní průběh pořizování, účel 
veřejného projednání, poučil účastníky o jejich právech a povinnostech, znovu upozornil 
na požadavky stavebního zákona k uplatňování připomínek a námitek, objasnil další 
postup po veřejném projednání. Účelem veřejného projednání je podat výklad a 
vysvětlení k předloženému návrhu změny územního plánu obce, umožnit dotazy a podat 
vysvětlení a případně shromáždit písemné připomínky a námitky. Výklad a vysvětlení 
navrhované změny podal její zpracovatel - autorizovaný architekt Ing. arch. Tomáš 
Hradečný, který také odpovídal na dotazy položené přítomnými. Účelem veřejného 
projednání není vyhodnocení či vyřešení připomínek a námitek, které se uplatňují vždy 
písemně, nejpozději ještě do 7 dnů ode dne veřejného projednání. Veřejné projednání 
bylo ukončeno v 17:30 hodin. Průběh veřejného projednání se v žádném případě nedá 
označit za zmatečný. 

� V odůvodnění /bod 3.2.1./ návrhu změny je popsán důvod, proč byla plocha navrhované 
změny oproti zadání rozšířena o 999m2, projektant zdůvodnil toto rozšíření i při veřejném 
projednání, což zřejmě uniklo pozornosti podatelů námitky. Projektant uvedl, že jeho 
návrh řešení musí dávat smysl, proto neponechává zbývajících 999m2 plochy veřejné 
zeleně zcela obklopených a uzavřených plochou bydlení bez návaznosti na veřejné 
prostranství. Navrženou změnu , jako autorizovaný architekt, považuje za lepší řešení- 
citace z textu odůvodnění: „…. by důsledné dodržení zadáním určené řešené plochy 
(celkem 2.274 m2) znamenalo torzální zachování plochy veřejné zeleně v podobě 
nefunkčního rezidua. Návrh proto původně zadanou plochu rozšiřuje o pozemky parcelní 
číslo 80/8, 80/11 o ploše 999 m2.“  Územní plán v souladu s ustanovením § 3 vyhlášky 
č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území, vymezuje plochy, které 
se s přihlédnutím k účelu a podrobnosti popisu a zobrazování v územním plánu vymezují 
zpravidla o rozloze větší než 2 000 m2. Proto zahrnutí zbývajících 999 m2 do návrhu 
řešení změny nepovažuje pořizovatel za podstatnou úpravu, která by nutně musela vést 
k novému projednávání zadání. Z uvedeného je také zřejmé, že při zpracování návrhu 
bylo hledáno a nalezeno smysluplné a komplexní řešení dotčené části území. V zadání 
je uveden požadavek na prověření možnosti změny funkčního využití pozemků 
současně s požadavkem, aby nebyla narušena urbanistická koncepce platného 
územního plánu obce a nedošlo k znehodnocení urbánního prostředí obce. Zpracovaný 
návrh z tohoto požadavku vychází. Svoji správní úvahu pořizovatel opírá i o právní větu 
uveřejněnou ve Sbírce rozhodnutí Nejvyššího správního soudu č. 5/2011 rozhodnutí č. 
2266 bod IV.: „Proces pořizování změny územního plánu je dynamický, její obsah se 
proměňuje v čase tak, jak tento proces prochází jednotlivými fázemi. Z § 50 odst. 1 
stavebního zákona z roku 2006 nelze dovodit příkaz, aby návrh změny územního plánu 
byl identický s obsahem schváleného zadání, nýbrž toliko pokyn, aby návrh ze 
schváleného zadání vycházel.“  Tímto postupem nikdo nebyl zkrácen na svých právech; 
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návrh změny byl projednán s dotčenými orgány při společném jednání podle § 50 
stavebního zákona v právní úpravě účinné do 31.12.2012 a všechna uplatněná 
stanoviska dotčených orgánů byla kladná. Sousední obce neuplatnily žádné připomínky. 
Krajský úřad vydal stanovisko se závěrem, že návrh je možné následně projednat ve 
smyslu § 52 až § 54 stavebního zákona. Návrh byl veřejně projednán, veřejnosti bylo 
umožněno podávat připomínky a dotčeným osobám námitky a toto právo bylo využito, 
kdežto k návrhu zadání podávají jen připomínky. Zastupitelstvo obce v samostatné 
působnosti je oprávněno o změně rozhodnout podle § 54 stavebního zákona, tj. změnu 
vydat, v případě, že zastupitelstvo obce nesouhlasí s předloženým návrhem nebo 
s výsledky jeho projednání vrátit návrh pořizovateli se svými pokyny k úpravě a novému 
projednání nebo návrh zamítnout. 

� změna územního plánu obce nemá nástroje pro „legalizaci nelegální zástavby načerno 
provedené“. Stavby provedené bez rozhodnutí nebo opatření nebo jiného úkonu 
vyžadovaného stavebním zákonem podléhají režimu stavebního zákona, který je 
v kompetenci stavebního úřadu, nikoli pořizovatele či projektanta změny územního 
plánu. Skutečnost, zda je na pozemku v projednávané ploše změny územního plánu 
postavena nelegální stavba, je pro pořizování změny územního plánu irelevantní. Tuto 
část námitky považuje správní orgán za lichou.  

2/ Odbor územního plánování a regionálního rozvoje v zastoupení p. Škvárové 
nedokázal vysvětlit na základě kterého zákona nebo předpisu se v návrhu č. 4 nepoužije 
§55 ods. 3 po novém 4. Pan architekt Hradečný svůj postoj citoval z textu návrhu: 
„ Další zastavitelné plochy lze změnou ÚP vymezit pouze na základě prokázání nemožnosti 
využit již vymezené zastavitelné plochy a prokázání potřeby vymezení nových 
zastavitelných ploch. " Zde je třeba konstatovat, že územní plánování je kontinuální 
činností, která soustavným a komplexním řešením účelného využití území zajišťuje 
předpoklady pro jeho udržitelný rozvoj (§ 18, odst.2, zákona č. 183/2006 \Sb.), nelze tedy 
uplatňovat současně platný územní plán jako izolovanou veličinu, ale je třeba jeho vznik 
vnímat jako proces, kdy nový územní plán plynule navazuje na plán předchozí i s jeho 
historií.V případě, kdy předmětná plocha byla od roku 1994 do roku 2005 vedena jako 
zastavitelná plocha, nejedná se tedy o „ další zastavitelnou plochu " ve smyslu rozšiřování 
zastavitelného území, ale o obnovu statutu již jednou definované „zastavitelné plochy", 
když tento statut byl v přímém rozporu s projevenou vůlí obce i vlastníka pozemku 
zpracovatelem územního plánu změněn. 
Zde pan architekt nepíše pravdu, protože již v roce  2000 tato plocha nebyla 
urbanizovaná!!! S urbanizací p ředmětné plochy vlastník pozemku nesouhlasil a 
vznikly tam jiné stavební pozemky a vazby, které ni kdo v zákonné lh ůtě 
nerozporoval, a teda platí!!! Momentální zm ěna ÚP č. 4 tedy rozši řuje zastavitelnou 
plochu!!! Pan architekt na p římou otázku, jestli on je ta pravá osoba, která má 
rozhodnout, jestli paragraf 55 ods.3 (4) platí nebo  ne, mi odpov ěděl výše uvedenou 
citací.Pani Škvárová se op ět vymluvila na Krajský ú řad v Praze, že jí to doporu čil. 
Je to op ět účelné vymlouvání, protože Krajský ú řad zamítl prezentovanou „ nápravu 
pochybení" již ve zm ěně ÚP č. 1. a doporu čil klasický postup. Doporu čení, že se 
nepoužije § 55 ods. 3/ 4/, nikde není uvedeno, a pr oto to považujeme ze strany 
zpracovatele i po řizovatele za nezákonný postup a za jakýsi nástroj p odporující 
klientelismus, nebo od ůvodn ěné podez ření pro skrytý korup ční mechanizmus!!! A 
to i proto, že existují obdobné p řípady, ve kterých byla zm ěna územního plánu 
zamítnuta hned v zárodku! / píšeme v prvním dopise/ . Pani Škvárová nám 
nevysv ětlila, pro č dochází k ned ůvodným rozdíl ům. Navíc Územní plán z roku 2005 
vymezil stovky zastavitelných pozemk ů, které jsou jen v nepatném zlomku využité. 

� Vysvětlení důvodu, proč se nepoužije §55 odts.4) stavebního zákona byl a je uveden 
v odůvodnění návrhu opatření obecné povahy zpracovaného pořizovatelem /textová 
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část odůvodnění - část B/, tak i v části odůvodnění zpracovaném projektantem. Celý 
návrh opatření obecné povahy byl před veřejným projednáním zveřejněn v souladu se 
stavebním zákonem a se správním řádem, byl i k nahlédnutí při veřejném projednání, 
kde tato problematika byla diskutována. Jako zásadní je fakt, že plocha změny je 
situována uvnitř zastavitelného území vymezeného územním plánem obce schváleným 
28.4.2005 a předtím i územním plánem sídelního útvaru z roku 1994. Změnou č. 4 se 
mění jedině funkční využití plochy o velikosti 3273 m2 již vymezené v 1. etapě 
současného územního plánu obce jako „veřejná a parková zeleň“ na plochu bydlení - 
„čistě obytné území“.  Není zasahováno do krajiny, je respektováno nezastavěné území. 
Smysl ustanovení §55 odts.4) stavebního zákona vidí správní orgán zejména ve snaze 
zákonodárce ochránit nezastavěné území - volnou krajinu před živelným rozšiřováním 
zastavitelných ploch. Proto i hospodárné využívání zastavěného území a ochrana 
nezastavěného území jsou mimo jiné vyjmenovány mezi cíli územního plánování.  Na 
základě těchto podkladů dospěl pořizovatel k závěru, že ustanovení § 55 odst. 4) 
stavebního zákona se na tento konkrétní případ nevztahuje, proto se nepoužije.  

� Jestliže podatelé užívají v námitce výrazy jako: „…jakýsi nástroj podporující 
klientelismus“ a „…odůvodněné podezření pro skrytý korupční mechanismus“, jde o 
jednání, které by se dalo považovat za pokus o zastrašování správního orgánu, aby 
podatelé dosáhli svého a za křivé nařčení, které ani nemůže být podloženo žádnými 
důkazy. O takovém nařčení nemůže rozhodovat zastupitelstvo obce jako o námitce proti 
návrhu změny č.4 ÚPO a je na konkrétních osobách, aby zvážily, zda se mu budou 
bránit soudní cestou.  

� z obsahu námitky je zjevné, že podatelé, když používají pojem „urbanizace“, mají 
namysli započetí využívání plochy související s její parcelací na jednotlivé pozemky a 
výstavbu na nich; územní plán vymezuje plochy, nikoliv jednotlivé pozemky; pozemky 
zahrnuté do plochy změny č. 4 územního plánu obce byly součástí zastavitelné plochy i 
před platností současného územního plánu z r.2005, a to na základě územního plánu 
sídelního útvaru z roku 1994: 

 

� Tvrzení, že: „Krajský úřad zamítl prezentovanou „nápravu pochybení“ již ve změně ÚP č. 
1“ nemá reálný podklad, neodpovídá skutečnosti. Pořizování změny č. 1 územního 
plánu obce Vysoký Újezd bylo ukončeno na základě žádosti obce Vysoký Újezd poté, 
když navrhovatel změny vzal návrh zpět. Zastavení pořizování změny č. 1 bylo 
vyhláškou č.j. 4108/20008 ze dne 14.11.2008 veřejně oznámeno. 

� Jiné návrhy na změnu územního plánu, na které podatelé poukazují, se týkaly jiných 
lokalit s odlišným uspořádáním v území; nesouvisí s projednávaným návrhem 
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3/Na otázku jestli p. architekt Hradečný posuzoval pozemek 80/136 jako přístupovou 
komunikaci k stavebním parcelám odpověděl, že územní plán řeší jenom plochy. I v 
tomto je jeho výrok zavádějící, protože pozemek 80/136 je nezpevněný travnatý úzký 
pruh, který nikdy nemůže splňovat parametry přístupové komunikace k stavebnímu 
pozemku 80/132 - jak pro stroje stavební techniky, tak záchranného integračního 
systému, nebo pro popeláře. Komunikace U vodoteče, na kterou navazuje, je třikrát širší, 
ale i tak větší auta mají problémy, protože tam není obratiště a musí se na ní couvat. 
Pozemek 80/133 nemá přístup vůbec!!! Tento pozemek p. Fatková prodala jako stavební 
a opět nezákonným postupem se to má legalizovat. ÚP obce z roku 2005 se sice ing. 
Hradečnému nelíbí, ale pro všechny je to závazný dokument a tam žádná přístupová 
komunikace k pozemku 80/133 neexistuje!!! 

� návrh změny územního plánu nevymezuje žádnou komunikaci, nevymezuje jednotlivé 
pozemky ani přístupy k nim, protože takové podrobnosti nesmějí být součástí územního 
plánu /§43 odst. 3) stavebního zákona/. Plocha změny má hranici mezující s veřejným 
prostranstvím, jehož součástí je veřejná komunikace, tedy dopravní napojení plochy je 
možné. Zda bude splňovat požadavky na vymezování stavebních pozemků není možné 
zkoumat v podrobnosti územního plánu, přísluší správnímu /územnímu/ řízení. Přesto 
byla vzata v úvahu právní úprava §20 odst. 7) vyhl.č. 501/2006 Sb., o obecných 
požadavcích na využívání území: „Ke každé stavbě rodinného domu nebo stavbě pro 
rodinnou rekreaci nebo souvislé skupině těchto staveb musí vést zpevněná pozemní 
komunikace široká nejméně 2,5 m a končící nejdále 50 m od stavby.“  Pozemek parc.č. 
80/136 je širší.  Možností využití plochy „čistě obytná území“ je více /například i pro již 
realizovanou zástavbu s možností zvětšení stávajících stavebních pozemků a využití 
této plochy pro činnosti související s bydlením/, a až v následných správních řízeních a 
v příslušné podrobnosti se může posoudit, zda bude moci být plocha využita pro další 
zástavbu, či zda bude využita jako dosud pro soukromou zeleň. Změna č. 4 , stejně jako 
platný územní plán obce, rovněž do budoucna nezakazuje dělení či scelování pozemků 
v ploše, to znamená, že případné nevyhovující vymezení pozemků může být změněno. 

� majetkové převody ani podmínky, za jakých k obchodním transakcím dochází, nejsou 
náplní územního plánu, tudíž změna územního plánu ani nemůže „legalizovat“ okolnosti 
dříve uskutečněných obchodně právních aktů 

4/ Zpochybňování zelených ploch ing. Hradečným na veřejném projednávání je 
nebezpečný precedens, protože i to málo veřejné zeleně může byt zničeno, což nakonec 
potvrdila i p. starostka, která najednání prohlásila, že o veřejnou zeleň nemá zájem. 

� Autorizovaný architekt Ing. arch. Tomáš Hradečný, jako osoba oprávněná podle 
zvláštního právního předpisu k projektové činnosti ve výstavbě - projektant, při veřejném 
projednání provedl výklad návrhu změny č.4 a uvedl i důvody, které vedly k navrženému 
řešení. Přitom vyslovil názor, že tato konkrétní plocha, nikoli obecně zelené plochy, svojí 
polohou a tvarem postrádá funkčnost v zařazení do současného využití veřejné zeleně a 
že nově navržená funkce čistě obytné území s podmínkou využití ze 70% pro zeleň lépe 
vyhoví charakteru této části území. Jde o pozemky v soukromém vlastnictví, které obec 
nemá zájem využít pro veřejnou zeleň a toto stanovisko zaujala již při projednávání 
územního plánu v roce 2005 a stále na něm trvá. Nicméně současně obec schválila 
územní plán s významným podílem veřejné zeleně. Přímo mezující s touto částí 
obytného území je územním plánem vymezena plocha veřejné zeleně velikostí i tvarem 
a přístupem lépe vyhovující tomuto účelu. Precedens v územním plánování je jen velmi 
těžko použitelný, protože vždy je třeba vycházet z konkrétního území, nejsou dvě 
identická, vždy návrh na změnu podléhá projednávání a při jejich hodnocení se nelze 
odkazovat na jiné již uzavřené případy z minulosti tak, jako tomu je například 
v soudnictví.   

5/ I když autor ÚP Vysokého Újezdu ing. arch. Vacek odmítl tuto změnu, protože ji nelze 
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provést, a další doc. Mužík, ing. Poláčková nebo občané přilehlých pozemků žádají 
územní studii, architekt Hradečný nevytvořil nic!!! 

� Okolnosti, za kterých pořizovatel pořizuje územní studii, stanovuje § 30 stavebního 
zákona :  

• v případech, kdy je to uloženo územně plánovací dokumentací 
- platná územně plánovací dokumentace pro tuto plochu neuložila podmínku pořízení 

územní studie.  
• z vlastního podnětu 

- obecní úřad pořízení územní studie nepožaduje; jde o malou plochu, jejíž řešení je 
možné posoudit z dokumentace pro územní rozhodnutí o konkrétním záměru, která 
se navíc zpracovává podrobněji a komplexněji než je tomu u územní studie 

• z jiného podnětu, v takovém případě může pořízení podmínit úplnou nebo částečnou 
úhradou nákladů od toho, kdo tento podnět podal 
- obec písemný podnět neobdržela 

� U Ing. arch. Hradečného nebylo objednáno vyhotovení územní studie, tudíž nic 
nevytvořil.  

5/ Zápis z veřejného jednání nikdo nepodepsal, protože na místě nebyl vyhotoven. Paní 
Škvárová upozornila, že do zápisu dá jenom některé věci a námitky nebo připomínky i 
tak pošleme písemně. Proto ani nemáme jak zkontrolovat, co v zápisu je a jestli se tam 
objeví to, na čem jsme trvali. 

� nejde o zápis, podle § 22 stavebního zákona „o průběhu veřejného projednání vede 
pořizovatel písemný záznam“  

� náležitosti záznamu právní předpis nestanovuje 
� tvrzení, že záznam na místě nebyl vyhotoven, je klamné; písemný záznam v průběhu 

veřejného projednávání byl psán pořizovatelem a tím též podepsán 
� v souladu s § 52 odst. 3 SZ pořizovatel upozornil, že připomínky a námitky se podávají 

písemně. 
� písemný záznam není protokol ve smyslu §18 správního řádu, jde o zaznamenání 

průběhu, tedy ne doslovného přepisu všech výroků zazněných při veřejném projednání 
� součástí záznamu je seznam písemných námitek předaných do skončení veřejného 

projednání dne 25.2.2013 do 17:30 hodin. 
 

2) Námitku uplatnili: Petr Landsinger , Vysoký Újezd 140, PSČ 267 16 a Markéta 
Landsingerová , Vysoký Újezd 140, PSČ 267 16, podaná dne 25.2.2013: 

území dotčené námitkou: v textu námitky není vymezeno; vzhledem k tomu, že návrh 
změny č. 4 územního plánu obce obsahuje pouze jedinou změnovou plochu, má se zato, 
že námitka směřuje proti celému návrhu. 

zásadním v námitce je: nesouhlas se změnou plochy „veřejné zeleně“ na plochu „čistě 
obytná území“  

text námitky: 

Vážení, 
zásadně nesouhlasíme s připravovaným návrhem změny územního plánu č. 4 v 

obci Vysoký Újezd, který je opětovně připravován. V pořadí již 5. architekt, Ing. Hradečný, 
připravuje návrh změny ÚP ě. 4 v obci Vysoký Újezd (původně projednávaná jako změna č. 
1). Změna č. 1 byla zamítnuta ve řejnou vyhláškou č. 4108/2008 ze dne 14. 11. 2008. 
Tutéž zm ěnu územního plánu, ale pod číslem 4 odmítl i autor ÚP Vysoký Újezd Ing. 
Vacek, s tím, že ji nelze provést.  Od téhož záměru upustili také Doc. Mužík i paní 
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architekta Poláčková. Není nám tedy vůbec jasné, proč již pátý architekt znovu řeší tuto 
změnu a pokouší štěstí, zda tato změna projde či nikoliv. Fakt, že již několik odborníků tuto 
změnu odmítlo, svědčí o nesmyslnosti této zm ěny, která nemá oporu v zákonech nebo 
vyhláškách.  

My, jako vlastníci dotčeného území, jsme zásadně proti této změně. Pan architekt, 
Ing. Hradečný, nebere v úvahu, že v daném území již existují určité vazby. Nemůžeme se 
vrátit do minulosti, protože teď platí ÚP z roku 2005. Je pravda, že tento pozemek obec 
určila k urbanizaci v roce 1994, ale původní vlastník, pan Blažek s tím nesouhlasil, což 
můžeme doložit jeho výpovědí. V zóně B mělo vzniknout 12 stavebních pozemků - 6 a 6 
parcel by se navzájem dotýkalo zahradami. V roce 2000 vznikl geometrický plán (datovaný 
dne 5. 5. 2000, číslo plánu 100-49/2000), který v území B už projektoval pouze 10 
stavebních parcel - 6 obecních parcel a 4 parcely (80/27, 80/28, 80/29 a 80/30) 
soukromých majitelek paní Frohlíkové a paní Břízové. Pozemek 80/11 a 80/8 nebyl 
stavební. Nový majitel pozemků 80/11 a 80/8, paní Fatková, tehdy s dělením pozemků 
nesouhlasila, s obcí nespolupracovala, a tak se toto území nemohlo urbanizovat. Obec 
však potřebovala získat část soukromého pozemku, aby pro 10 dalších obecních parcel a 
zmiňované čtyři soukromé mohla vzniknout nová komunikace k zóně P a Q. Majitelky 
zmiňovaných 4 parcel prodaly obci za cenu 1 Kč pozemek 80/7. Obec s nimi 25. 5. 2000 
podepsala smlouvu, že tyto 4 parcely za to budou recipročně napojené na inženýrské sítě a 
nově vybudovanou komunikaci. To vyplývá i z dokumentu č.j. 032000/16.8.2000 MM 
Consult, která připravovala podklady pro vynětí půdy ze zemědělského fondu a pro územní 
řízení. 
Nový ÚP z roku 2005 akceptoval v daném území stav z roku 2000 a tedy automaticky ani 
nemohl urbanizovat celou plochu B. Parcela 80/8 měla přístupovou cestu jen z pozemku 
80/31 a parcela 80/11 buď z pozemku 80/31 nebo 80/10. S urbanizací pozemku 80/11 jsme 
vždy souhlasili, i když majitelka pozemků, paní Fatková, se nijak nepodílela na financování 
komunikace a inženýrských sítí!!! V současnosti prodala i dotčené pozemky 80/132, 80/133 
jako stavební parcely i když jsou v ÚP vedené jako zeleň!!! Za závažné považujeme i to, že 
do dnešního dne neexistuje žádná plánovací smlouva s obcí, jakou finanční částkou se 
bude paní Fatková podílet na již vybudované komunikaci a inženýrských sítí. Inženýrské 
sítě obec stály 3 727 708 Kč a cesta přes 3 milióny Kč. Obec tak toleruje, aby se soukromý 
vlastník obohatil na úkor obce!!! 

Developer, pan Černý, který zastupuje paní Fatkovou, několikrát provedl scelení a 
rozdělení pozemků bez spolupráce architekta. Protestovali jsme proti tomu, ale stavební 
odbor v Berouně to toleroval. Upozorňujeme, že parcela 80/132 nemá přímý přístup na 
komunikaci, pozemek 80/136 nikdy nemůže získat parametry komunikace, a parcela 
80/133 nemá přístup žádný! Nicméně nový majitel ji koupil jako parcelu stavební a tímto 
způsobem ji chce také zúročit na úkor sousedních parcel. 

Zásadně odmítáme stanovisko pana architekta Hrade čného, že paní Faktová 
byla krácená na svém právu a že zm ěna ÚP č. 4 je pokus o mimosoudní nápravu 
zjevných pochybení p ři procesu projednávaní a schvalování ÚP obce Vysoký  Újezd. 
Na rozdíl od jiných zú častněných se proti ÚP neodvolala v zákonné lh ůtě, a tak se 
nikdy ani nemohla dovolávat mimosoudního vyrovnání.  Architekti Klimeš/Vacek ji 
slíbili urbanizovat jenom pozemek 80/11 a s tím, ja k jsme se již zmínili, jsme vždy 
souhlasili. 

Taky nemůžeme souhlasit s rozhodnutím MěÚ Beroun odboru územního plánování, které 
rozhodlo, že § 55 bod 3 se v návrhu změny č. 4 nepoužije. O tom jestli paragraf zákona 
platí nebo ne přece nerozhoduje městský úřad!!! 
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Závěr je tedy jednoznačný: 

1/ Změna ÚP č. 4 vypracovaná architektem Hradečným je účelová, neuvedl ani jeden 
závažný a akceptovatelný důvod, který by podpořil tuto změnu a nepředložil ani jednu 
variantu územní studie, jak by toto území mělo vypadat. 

2/ Architekt Hradečný se vůbec nevypořádal s uliční či stavební čárou, která je v závazné 
časti ÚP - § 2/f/ a /j/ z roku 2005, ani s § 43 stavebního zákona. 
To znamená, že plánovaná změna ÚP Vysokého Újezda č. 4 nevyhovuje požadavkům 
Stavebního zákona, Vyhlášky 500/2006 Sb. a Vyhlášky obce Vysoký Újezd č. 1/2005. 
Proto žádáme zachovat status quo ve smyslu § 5 občanského zákoníku. 

3/ Orgány státní správy nedodržely předpisy územního plánování. Proti předchozímu 
scelování či dělení pozemků jsme protestovali a upozorňovali, že pozemky tímto ztrácejí 
přístup z komunikace, a že i když je to veřejná zeleň, majitel to prodává jako stavební 
parcelu. Státní orgán reagoval odpovědí, že skutek ještě nenastal. Navíc dělení pozemků 
nevypracoval architekt, ale developer pan Černý, což je absolutně nepřípustné. 

4/ Není snaha dodržet Stavební zákon č. 183/ 2006 Sb. v následujících bodech: 
a) §55, odst.3 - další zastavitelné plochy lze změnou územního plánu vymezit pouze na 
základě prokázání nemožnosti využit již vymezené zastavitelné plochy a potřeby vymezení 
nových zastavitelných ploch; 
b) § 76 - každý, kdo navrhuje změnu je povinen dbát požadavků uvedených v § 90 a být 
šetrný k zájmům vlastníků sousedních pozemků a staveb; 
c) §18, odst.4 - územní plánování.... zajišťuje ochranu nezastavěného území a 
nezastavitelných pozemků; 
d) §19, odst.2 - úkolem územního plánování je také vyhodnocení vlivů politiky územního 
rozvoje ... pro soudržnost společenství obyvatel území; 
e) § 53 - požadavky na ochranu nezastavěného území. 
5/ Soukromý majitel se obohatil na úkor obce a obec to akceptuje, protože majitel pozemků 
nezaplatil alikvotní částku za vybudovanou infrastrukturu a komunikaci U vodoteče. 
 

Žádáme tedy, aby se zastavilo a zamítlo projednávání návrhu změny ÚP č. 4 v obci Vysoký 
Újezd, a to i na základě těchto precedentů: 
1) Zápis č. 2 z 15. 6. 2006 - zamítnutá žádost paní J. Černé z Kozolup, aby se parcela č. 

259/5 změnila na stavební 
2) Zápis č. 6 ze 6. 11. 2008 obec na doporučení MěÚ Beroun zamítá návrh na změnu ÚP ve 

Vysokém Újezde p. Špiritové a p. Mařánkové, týkající se parcely 264/8 o výměře 3632 m2. 
Odvolávají se na literu zákona, že nelze prokázat veřejný zájem na potřebu provedení 
změn. / Číslo jednací 3929/2008/ÚPRRJ 

Z těchto výše uvedených důvodů jako vlastníci dotčeného pozemku žádáme zastavit 
změnu Územního plánu č. 4 jako bezpředmětnou!!! 

 

Rozhodnutí o námitce: 

Námitce se nevyhovuje. 

Odůvodnění: 
 
Z celého obsahu námitky není seznatelné, jak navrho vaná zm ěna územního plánu 
obce zasáhne do práv dot čených osob, které námitku uplat ňují.  
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Odůvodnění je rozvrženo ve vztahu k jednotlivým odstavcům textu námitky tak, aby bylo 
přehledné, jak se správní orgán s celým obsahem námitky vypořádal: 
K jednotlivým odstavcům textu námitky: 

zásadně nesouhlasíme s připravovaným návrhem změny územního plánu č. 4 v 
obci Vysoký Újezd, který je opětovně připravován. V pořadí již 5. architekt, Ing. Hradečný, 
připravuje návrh změny ÚP ě. 4 v obci Vysoký Újezd (původně projednávaná jako změna č. 
1). Změna č. 1 byla zamítnuta ve řejnou vyhláškou č. 4108/2008 ze dne 14. 11. 2008. 
Tutéž zm ěnu územního plánu, ale pod číslem 4 odmítl i autor ÚP Vysoký Újezd Ing. 
Vacek, s tím, že ji nelze provést.  Od téhož záměru upustili také Doc. Mužík i paní 
architekta Poláčková. Není nám tedy vůbec jasné, proč již pátý architekt znovu řeší tuto 
změnu a pokouší štěstí, zda tato změna projde či nikoliv. Fakt, že již několik odborníků tuto 
změnu odmítlo, svědčí o nesmyslnosti této zm ěny, která nemá oporu v zákonech nebo 
vyhláškách.  

� Pořizování změny č. 1 územního plánu obce Vysoký Újezd bylo ukončeno na základě 
žádosti obce Vysoký Újezd poté, když navrhovatel změny vzal návrh zpět. Zastavení 
pořizování změny č. 1 bylo citovanou vyhláškou č.j. 4108/20008 ze dne 14.11.2008 
veřejně oznámeno. Tvrzení podatelů námitek, že změna č. 1 byla zamítnuta, nemá 
reálný podklad, neodpovídá skutečnosti.  

� Kritika výběru zhotovitele (projektanta) změny územního plánu a smluvní vztahy mezi 
obcí a zhotovitelem nejsou námitkou ve smyslu ustanovení § 52 odst. 2 stavebního 
zákona.  
Posouzení zpracovatele Ing. arch. Ladislava Vacka ze dne 22.2.2010, že změnu č. 4 
nelze provést a že s převedením ploch „veřejné zeleně“ v rozsahu pozemků současných 
ppč. 80/136, 80/132 a 80/133 na plochy „čistě obytné území“ jako autor nesouhlasí, 
považuje obec za nedostatečně odborně odůvodněné.  K tomuto stanovisku obec 
dospěla na základě několika konzultací s dalšími autorizovanými architekty. Také proto 
se rozhodla nabídnout zpracování návrhu změny jinému architektovi. 
Výběru zhotovitele (projektanta) změny územního plánu a uzavření smlouvy na 
zhotovení díla předcházejí jednání mezi obcí a zhotovitelem o podmínkách smlouvy. 
Důvody, pro které nebyla s některými architekty smlouva uzavřena, nespočívaly 
v nazírání na věcné řešení změny.  Obec je toho názoru, že nelze klást rovnítko mezi 
počtem oslovených zpracovatelů a obsahem návrhu změny a nahlížením na její 
proveditelnost. 
Při pořizování změny č. 4 ÚPO byl dodržen postup stanovený stavebním zákonem, 
posouzení souladu se stavebním zákonem a prováděcími vyhláškami jakož i se 
stanovisky dotčených orgánů hájících veřejné zájmy podle zvláštních předpisů je 
součástí odůvodnění změny č.4. 

 
My, jako vlastníci dotčeného území, jsme zásadně proti této změně. Pan architekt, Ing. 
Hradečný, nebere v úvahu, že v daném území již existují určité vazby. Nemůžeme se vrátit 
do minulosti, protože teď platí ÚP z roku 2005. Je pravda, že tento pozemek obec určila k 
urbanizaci v roce 1994, ale původní vlastník, pan Blažek s tím nesouhlasil, což můžeme 
doložit jeho výpovědí. V zóně B mělo vzniknout 12 stavebních pozemků - 6 a 6 parcel by se 
navzájem dotýkalo zahradami. V roce 2000 vznikl geometrický plán (datovaný dne 5. 5. 
2000, číslo plánu 100-49/2000), který v území B už projektoval pouze 10 stavebních parcel 
- 6 obecních parcel a 4 parcely (80/27, 80/28, 80/29 a 80/30) soukromých majitelek paní 
Frohlíkové a paní Břízové. Pozemek 80/11 a 80/8 nebyl stavební. Nový majitel pozemků 
80/11 a 80/8, paní Fatková, tehdy s dělením pozemků nesouhlasila, s obcí 
nespolupracovala, a tak se toto území nemohlo urbanizovat. Obec však potřebovala získat 
část soukromého pozemku, aby pro 10 dalších obecních parcel a zmiňované čtyři 
soukromé mohla vzniknout nová komunikace k zóně P a Q. Majitelky zmiňovaných 4 parcel 
prodaly obci za cenu 1 Kč pozemek 80/7. Obec s nimi 25. 5. 2000 podepsala smlouvu, že 



Změna č. 4 územního plánu obce Vysoký Újezd /opatření obecné povahy č. 1/2013 Stránka 28 

 

 

tyto 4 parcely za to budou recipročně napojené na inženýrské sítě a nově vybudovanou 
komunikaci. To vyplývá i z dokumentu č.j. 032000/16.8.2000 MM Consult, která 
připravovala podklady pro vynětí půdy ze zemědělského fondu a pro územní řízení. 
� Návrh změny vychází ze současného stavu řešeného území. Zpracovatel - projektant 

prověřil současný stav území, prostudoval i dříve platnou územně plánovací 
dokumentaci. Po vyhodnocení poznatků o území navrhl změnu ve funkčním využití 
souboru pozemků z funkce „veřejná zeleň“ na „čistě obytné území“.   
Územní plán je ve své podstatě „technický“ dokument, který bere v úvahu vazby územní, 
nemá však oprávnění řešit vazby či vztahy osobní povahy, kam právě směřuje obsah 
této části textu námitky. Tomuto dokumentu nepřísluší hodnotit a posuzovat roli osob 
spojených s někdejšími událostmi - osoby se mění, území zůstává. 

Nový ÚP z roku 2005 akceptoval v daném území stav z roku 2000 a tedy automaticky ani 
nemohl urbanizovat celou plochu B. Parcela 80/8 měla přístupovou cestu jen z pozemku 
80/31 a parcela 80/11 buď z pozemku 80/31 nebo 80/10. S urbanizací pozemku 80/11 jsme 
vždy souhlasili, i když majitelka pozemků, paní Fatková, se nijak nepodílela na financování 
komunikace a inženýrských sítí!!! V současnosti prodala i dotčené pozemky 80/132, 80/133 
jako stavební parcely i když jsou v ÚP vedené jako zeleň!!! Za závažné považujeme i to, že 
do dnešního dne neexistuje žádná plánovací smlouva s obcí, jakou finanční částkou se 
bude paní Fatková podílet na již vybudované komunikaci a inženýrských sítí. Inženýrské 
sítě obec stály 3 727 708 Kč a cesta přes 3 milióny Kč. Obec tak toleruje, aby se soukromý 
vlastník obohatil na úkor obce!!! 
� Územní plán vymezuje plochy s rozdílným způsobem využití. Podle stavebního zákona 

/§2 odst. 1) písm. g)/ se plochou rozumí: „část území tvořená jedním či více pozemky 
nebo jejich částí, která je vymezena v politice územního rozvoje, zásadách územního 
rozvoje nebo územním plánu, popřípadě v územně plánovacích podkladech s ohledem 
na stávající nebo požadovaný způsob jejího využití a její význam“.   Územnímu plánu 
nepřísluší vymezovat jednotlivé pozemky ani rozhodovat o jejich dopravním napojení, to 
je úloha územního řízení, tedy následného samostatného správního řízení. Změna č. 4 
ÚPO, stejně jako platný územní plán obce, rovněž do budoucna nezakazuje dělení či 
scelování pozemků v ploše, to znamená, že případné nevyhovující vymezení pozemků 
může být změněno.   

� územní plán ani jeho změna nemá žádné zákonné nástroje pro řešení ekonomické 
stránky věci, ani nemůže podmínit využití plochy uzavřením plánovací smlouvy.  ÚP 
nemůže brát v úvahu ani obchodní transakce vlastníků jednotlivých pozemků.  

Developer, pan Černý, který zastupuje paní Fatkovou, několikrát provedl scelení a 
rozdělení pozemků bez spolupráce architekta. Protestovali jsme proti tomu, ale stavební 
odbor v Berouně to toleroval. Upozorňujeme, že parcela 80/132 nemá přímý přístup na 
komunikaci, pozemek 80/136 nikdy nemůže získat parametry komunikace, a parcela 
80/133 nemá přístup žádný! Nicméně nový majitel ji koupil jako parcelu stavební a tímto 
způsobem ji chce také zúročit na úkor sousedních parcel. 
� Jak je již výše uvedeno, územní plán ani jeho změna nemůže vymezovat jednotlivé 

pozemky, neumísťuje v řešené ploše žádnou stavbu ani nestanovuje podmínky pro 
umísťování staveb, protože takové detaily v měřítku územního plánu stavební zákon 
nepřipouští. Změna č. 4 tedy nemůže ovlivnit průběh dělení nebo scelování pozemků;  
navrhuje změnu způsobu využití plochy, nevymezuje žádnou komunikaci ani veřejné 
prostranství.  

� Stavebním pozemkem /§ 2 odst. 1 písm. b) stavebního zákona/ se rozumí pozemek, 
jeho část nebo soubor pozemků, vymezený a určený k umístění stavby územním 
rozhodnutím anebo regulačním plánem. Pro žádnou část území obce není vydán ani 
požadován regulační plán. Pozemky 80/132, 80/136, 80/133 v k.ú. Vysoký Újezd u 
Berouna nebyly vymezeny ani určeny k umístění stavby územním rozhodnutím, nejsou 
tedy stavebními pozemky. Je na kupujícím, aby si ověřil informace o předmětu koupě. 
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Není vysvětleno, co mají podatelé námitky na mysli, pokud uvádějí, že majitel parcely ji 
chce zúročit na úkor sousedních parcel.   

Zásadně odmítáme stanovisko pana architekta Hrade čného, že paní Faktová byla 
krácená na svém právu a že zm ěna ÚP č. 4 je pokus o mimosoudní nápravu zjevných 
pochybení p ři procesu projednávaní a schvalování ÚP obce Vysoký  Újezd. Na rozdíl 
od jiných zú častněných se proti ÚP neodvolala v zákonné lh ůtě, a tak se nikdy ani 
nemohla dovolávat mimosoudního vyrovnání. Architekt i Klimeš/Vacek ji slíbili 
urbanizovat jenom pozemek 80/11 a s tím, jak jsme s e již zmínili, jsme vždy 
souhlasili. 

� Tato část námitky se nedotýká návrhu řešení změny č. 4 ÚPO, směřuje proti obsahu 
odůvodnění. Přesto obec Vysoký Újezd, jako správní orgán příslušný k vydání územního 
plánu, považuje za korektní se obsahu vyjádřit:  

� při projednávání návrhu územního plánu obce Vysoký Újezd podala včas paní M. 
Fatková, jako vlastník pozemku tehdy označeného parc.č. 80/8 v k.ú. Vysoký Újezd u 
Berouna, námitku proti navrhovanému využití tohoto soukromého pozemku jako veřejná 
zeleň; požadovala: „aby tento můj pozemek i nadále zůstal jako zahrada s možností 
využití v budoucnu na pozemek stavební stejně jako ostatní pozemky v okolí.“ 

� vyhodnocení stanovisek, připomínek a námitek k návrhu ÚPD zpracovali Josef Vlasák - 
starosta obce, Ing.arch. Ladislav Vacek a Akad.arch. Vlastibor Klimeš, dohodnuté řešení 
této námitky bylo: „Souhlas : přístup k parcelám bude přes parcelu 80/1 pí Fatkové“; s 
tímto vyhodnocením vyslovilo souhlas zastupitelstvo obce (usnesení ze dne 26.1.2005) 

� ve smyslu odsouhlaseného vyhodnocení byla vypracována a odeslána písemná 
odpověď na námitku  

� vyhodnocení stanovisek, připomínek a námitek k návrhu ÚPD v části dohodnutého 
řešení námitky paní Fatkové zpracovatel územního plánu nerespektoval a do konečného 
vyhotovení nezapracoval 

� konečné vyhotovení územního plánu schválilo zastupitelstvo obce 28.4.2005 
obec prohlašuje, že při schvalování uniklo pozornosti zastupitelstva nezapracování 
změny funkčního využití pozemků paní Fatkové, které ZO odsouhlasilo svým usnesením 
dne 26.1.2005. 

Taky nemůžeme souhlasit s rozhodnutím MěÚ Beroun odboru územního plánování, které 
rozhodlo, že § 55 bod 3 se v návrhu změny č. 4 nepoužije. O tom jestli paragraf zákona 
platí nebo ne přece nerozhoduje městský úřad!!! 

� Pokud má podatel namysli § 55 odstavec 3) zákona č. 183/2006 Sb., o územním 
plánování a stavebním řádu, ve znění účinném ke dni podání námitek, pak toto 
ustanovení v projednávané změně č. 4 územního plánu obce Vysoký Újezd opravdu 
nelze použít, protože k situaci popisované citovaným ustanovením zákona nedošlo.  

� Podatel má zřejmě namysli § 55 odstavec 3) zákona č. 183/2006 Sb., o územním 
plánování a stavebním řádu, ve znění platném do 31.12.2012, tedy že : „Další 
zastavitelné plochy lze změnou územního plánu vymezit pouze na základě prokázání 
nemožnosti využít již vymezené zastavitelné plochy a potřeby vymezení nových 
zastavitelných ploch.“ Smysl tohoto ustanovení zákona vidí správní orgán zejména ve 
snaze zákonodárce ochránit nezastavěné území - volnou krajinu před živelným 
rozšiřováním zastavitelných ploch. Proto i hospodárné využívání zastavěného území a 
ochrana nezastavěného území jsou mimo jiné vyjmenovány mezi cíli územního 
plánování. Územní plán člení území obce na území zastavěné, zastavitelné plochy a 
území nezastavěné - volnou krajinu.  Jako zásadní je fakt, že plocha změny je situována 
uvnitř zastavitelného území vymezeného územním plánem obce schváleným 28.4.2005 
a předtím i územním plánem sídelního útvaru z roku 1994. Změnou č. 4 se mění pouze 
funkční využití plochy o velikosti 3273 m2 již vymezené v 1. etapě současného ÚPO jako 
„veřejná a parková zeleň“ na plochu bydlení - „čistě obytné území“.  Není zasahováno do 
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krajiny, je respektováno nezastavěné území. Své hodnocení správní orgán opírá o 
vlastní územní plán obce schválený dne 28. dubna 2005 s těmito nespornými údaji: 
každá nově vymezovaná zastavitelná plocha je označena velkým písmenem a číslicí - 
viz text ÚPO: „Tři lokality („X,Y,Z“) jsou přímo navazující na stávající zástavbu obce a 
představují její doplnění. Jsou to lokality s čistě obytnou funkcí v jihozápadním, 
západním a severovýchodním okraji stávající zástavby a jsou určeny - v souladu 
s dosud platným územním plánem (z r.1994) - pro potřeby obce. V současné době jsou 
již udělena některá stavební povolení a začala výstavba v severovýchodní lokalitě „Z“. 
V ÚP 2004 zůstávají vedeny jako lokality určené k čistě obytné zástavbě. Ostatní lokality 
(„A - K“) jsou navrženy pro vybudování nového zahradního města“ Lokalita, v níž je i 
změnová plocha, je situována mezi lokalitami „Z“ na severu, „I“ na východě a 
zastavěným územím na jihu a na západě,  dotčená lokalita není v územním plánu 
označena žádným písmenem ani číslem, stejně tak neoznačeno je již zastavěné území. 
Z podkladové mapy územního plánu obce schváleného v r. 2005 je zřejmé, že na 
pozemcích sousedících se změnovou plochou z obou delších stran v té době již byla 
realizována výstavba minimálně pěti domů, které jsou zachyceny v katastrální mapě. 
Tuto neoznačenou lokalitu - její severní část včetně plochy navržené ke změně 
funkčního využití - již tehdy projektant ani nevyhodnotil jako zábor zemědělského 
půdního fondu. Ze všech těchto podkladů pořizovatel vyvodil, že se nejedná o další 
novou zastavitelnou plochu, z tohoto důvodu má zato, že ustanovení § 55 odst. 4 
stavebního zákona se na projednávanou změnu nevztahuje. Potřeba vymezení této 
konkrétní jedné plochy odráží vůli obce napravit selhání pozornosti při kontrole a 
schválení územního plánu obce v roce 2005, zejména i proto, že tento územní plán již 
nelze přezkoumat a náprava jiným postupem již není možná.  

1/ Změna ÚP č. 4 vypracovaná architektem Hradečným je účelová, neuvedl ani jeden 
závažný a akceptovatelný důvod, který by podpořil tuto změnu a nepředložil ani jednu 
variantu územní studie, jak by toto území mělo vypadat. 

� K návrhu změny je vypracováno odůvodnění v souladu s požadavky stavebního zákona, 
správního řádu a vyhlášky č. 500/2006 Sb. 

� Územní studie není předepsanou součástí obsahu územního plánu ani jeho změny. 
Podmínky pro využití území jsou územním plánem obce a jeho změny stanoveny, 
podrobnější řešení není v možnostech měřítka územního plánu, ani mu nepřísluší, 
náleží do následných správních řízení. 

2/ Architekt Hradečný se vůbec nevypořádal s uliční či stavební čárou, která je v závazné 
časti ÚP - § 2/f/ a /j/ z roku 2005, ani s § 43 stavebního zákona. 
To znamená, že plánovaná změna ÚP Vysokého Újezda č. 4 nevyhovuje požadavkům 
Stavebního zákona, Vyhlášky 500/2006 Sb. a Vyhlášky obce Vysoký Újezd č. 1/2005. 
Proto žádáme zachovat status quo ve smyslu § 5 občanského zákoníku. 

� „Uliční či stavební čára“ je podrobnost, která svým obsahem náleží do regulačního plánu 
a dle § 43 odst. (3) stavebního zákona ve znění účinném od 1.1.2013 nesmí být 
obsahem územního plánu. Závazná část územního plánu obce z roku 2005 vyhlášena 
vyhláškou č. 1/2005, o závazných částech územního plánu obce Vysoký Újezd, ani 
textová část územního plánu z roku 2005, není členěna na paragrafy (§), proto na tuto 
část není možné reagovat. 

� V námitce není konkrétně uvedeno, v čem konkrétně spatřuje podatel námitky návrh 
změny č. 4 nevyhovující požadavkům § 43 stavebního zákona a vyhlášky č. 500/2006 
Sb. Vyhodnocení souladu s uvedenými předpisy je uvedeno v odůvodnění návrhu 
změny č.4 ÚPO. 

� změna územního plánu obce není zásahem do pokojného stavu ve smyslu ustanovení § 
5 občanského zákoníku. 

3/ Orgány státní správy nedodržely předpisy územního plánování. Proti předchozímu 
scelování či dělení pozemků jsme protestovali a upozorňovali, že pozemky tímto ztrácejí 
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přístup z komunikace, a že i když je to veřejná zeleň, majitel to prodává jako stavební 
parcelu. Státní orgán reagoval odpovědí, že skutek ještě nenastal. Navíc dělení pozemků 
nevypracoval architekt, ale developer pan Černý, což je absolutně nepřípustné. 

� V námitce není konkrétně uvedeno které orgány státní správy, čím a které předpisy 
územního plánování nedodržely. 

� Dělení a scelování pozemků a jejich prodej není ani nemůže být řešeno územním 
plánem či jeho změnou. Správní orgán příslušný k vydání územního plánu není příslušný 
k rozhodování o dělení či scelování pozemků. Náležitosti dělení pozemků nepřísluší 
posuzovat změně územního plánu obce. 

4/ Není snaha dodržet Stavební zákon č. 183/ 2006 Sb. v následujících bodech: 
a) §55, odst.3 - další zastavitelné plochy lze změnou územního plánu vymezit pouze na 
základě prokázání nemožnosti využit již vymezené zastavitelné plochy a potřeby vymezení 
nových zastavitelných ploch; 
b) § 76 - každý, kdo navrhuje změnu je povinen dbát požadavků uvedených v § 90 a být 
šetrný k zájmům vlastníků sousedních pozemků a staveb; 
c) §18, odst.4 - územní plánování.... zajišťuje ochranu nezastavěného území a 
nezastavitelných pozemků; 
d) §19, odst.2 - úkolem územního plánování je také vyhodnocení vlivů politiky územního 
rozvoje ... pro soudržnost společenství obyvatel území; 
e) § 53 - požadavky na ochranu nezastavěného území. 
� a) - je již vysvětleno výše 
� b) - citovaná ustanovení stavebního zákona nejsou změnou územního plánu dotčena, 

jelikož se vztahují k posuzování a rozhodování o konkrétních záměrech v územním 
řízení 

� c) - návrh změny č. 4 územního plánu obce naplňuje ustanovení § 18 odst. (4) 
stavebního zákona;  

� nezastavěným územím stavební zákon /§2 odst. 1 písm.f)/ rozumí pozemky nezahrnuté 
do zastavěného území nebo do zastavitelné plochy, plocha změny je situována uvnitř 
zastavitelného území vymezeného územním plánem obce schváleným 28.4.2005 a 
předtím i územním plánem sídelního útvaru z roku 1994, nezastavěné území není touto 
změnou dotčeno  

� nezastavitelným pozemkem stavební zákon /§2 odst. 1 písm.e)/ rozumí pozemek, jenž 
nelze zastavět na území obce, která nemá vydaný územní plán, což není tento případ 

� d) - vyhodnocení vlivu návrhu změny č. 4 na udržitelný rozvoj území nebylo příslušným 
úřadem požadováno;  

� e) - § 53 - požadavky na ochranu nezastavěného území - bylo vysvětleno výše 
5/ Soukromý majitel se obohatil na úkor obce a obec to akceptuje, protože majitel pozemků 
nezaplatil alikvotní částku za vybudovanou infrastrukturu a komunikaci U vodoteče. 
� řešení této problematiky nenáleží do návrhu změny územního plánu  
Žádáme tedy, aby se zastavilo a zamítlo projednávání návrhu změny ÚP č. 4 v obci Vysoký 
Újezd, a to i na základě těchto precedentů: 
1) Zápis č. 2 z 15. 6. 2006 - zamítnutá žádost paní J. Černé z Kozolup, aby se parcela č. 

259/5 změnila na stavební 
2) Zápis č. 6 ze 6. 11. 2008 obec na doporučení MěÚ Beroun zamítá návrh na změnu ÚP ve 

Vysokém Újezde p. Špiritové a p. Mařánkové, týkající se parcely 264/8 o výměře 3632 
m2. Odvolávají se na literu zákona, že nelze prokázat veřejný zájem na potřebu 
provedení změn. / Číslo jednací 3929/2008/ÚPRRJ 

Z těchto výše uvedených důvodů jako vlastníci dotčeného pozemku žádáme zastavit 
změnu Územního plánu č. 4 jako bezpředmětnou!!! 
� námitce není vyhověno, zastupitelstvo obce má ve své pravomoci v samostatné 

působnosti rozhodnout o změně územního plánu; vůle k této změně je deklarována 
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zastupiteli obce již ve třech volebních obdobích a důvody k této změně včetně 
posouzení jejího souladu s právními předpisy jsou uvedeny v odůvodnění.    

3) Námitku uplatnili: Roman K ůta, Na Rybníčku 913, PSČ 273 51 Unhošť a Alena 
Bari čičová , Na Rybníčku 913, PSČ 273 51 Unhošť, podaná dne 25.2.2013: 

území dotčené námitkou: v textu námitky není vymezeno; vzhledem k tomu, že návrh 
změny č. 4 územního plánu obce obsahuje pouze jedinou změnovou plochu, má se zato, 
že námitka směřuje proti celému návrhu. 

zásadním v námitce je: nesouhlas se změnou plochy „veřejné zeleně“ na plochu „čistě 
obytná území“  

text námitky: 

Vážení, 

zásadně nesouhlasíme s připravovaným návrhem změny územního plánu č. 4 
v obci Vysoký Újezd, který je opětovně připravován. V pořadí již 5. architekt, Ing. 
Hradečný, připravuje návrh změny ÚP č. 4 v obci Vysoký Újezd (původně projednávaná 
jako změna č. 1). Změna č. 1 byla zamítnuta ve řejnou vyhláškou č. 4108/2008 ze dne 
14.11. 2008. Tutéž zm ěnu územního plánu, ale pod číslem 4 odmítl i autor ÚP 
Vysoký Újezd Ing. Vacek, s tím, že ji nelze provést . Od téhož záměru upustili také 
Doc. Mužík i paní architektka Poláčková. Není nám tedy vůbec jasné, proč již pátý 
architekt znovu řeší tuto změnu a pokouší štěstí, zda tato změna projde či nikoliv. Fakt, 
že již několik odborníků tuto změnu odmítlo, svědčí o nesmyslnosti této zm ěny, která 
nemá oporu v zákonech nebo vyhláškách.  

My, jako vlastníci dotčeného území, jsme zásadně proti této změně. Pan 
architekt, Ing. Hradečný, nebere v úvahu, že v daném území již existují určité vazby. 
Nemůžeme se vrátit do minulosti, protože teď platí ÚP z roku 2005. Je pravda, že tento 
pozemek obec určila k urbanizaci v roce 1994, ale původní vlastník, pan Blažek s tím 
nesouhlasil, což můžeme doložit jeho výpovědí. V zóně B mělo vzniknout 12 stavebních 
pozemků - 6 a 6 parcel by se navzájem dotýkalo zahradami. V roce 2000 vznikl 
geometrický plán z 5. 5. 2000 číslo plánu 100-49/2000, který v území B už projektoval 
pouze 10 stavebních parcel - 6 obecních parcel a 4 parcely (80/27, 80/28, 80/29 a 80/30) 
soukromých majitelek paní Frohlíkové a paní Břízové. Pozemek 80/11 a 80/8 nebyl 
stavební. Nový majitel pozemků 80/11 a 80/8, paní Fatková, tehdy s dělením pozemků 
nesouhlasila, s obcí nespolupracovala, a tak se toto území nemohlo urbanizovat. Obec 
však potřebovala získat část soukromého pozemku, aby pro 10 dalších obecních parcel 
a zmiňované čtyři soukromé mohla vzniknout nová komunikace k zóně P a Q. Majitelky 
zmiňovaných 4 parcel prodaly obci za cenu 1 Kč pozemek 80/7. Obec s nimi 25. 5. 2000 
podepsala smlouvu, že tyto 4 parcely za to budou recipročně napojené na inženýrské 
sítě a nově vybudovanou komunikaci. To vyplývá i z dokumentu č.j. 032000/16.8.2000 
MM Consult, která připravovala podklady pro vynětí půdy ze zemědělského fondu a pro 
územní řízení. 

Nový ÚP z roku 2005 akceptoval v daném území stav z roku 2000 a tedy 
automaticky ani nemohl urbanizovat celou plochu B. Parcela 80/8 měla přístupovou 
cestu jen z pozemku 80/31 a parcela 80/11 buď z pozemku 80/31 nebo 80/10. S 
urbanizaci pozemku 80/11 jsme vždy souhlasili, i když majitelka pozemků paní Fatková 
se nijak nepodílela na financování komunikace a inženýrských sítí!!! V současnosti 
prodala i dotčené pozemky 80/132, 80/133 jako stavební parcely i když jsou v ÚP 
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vedené jako zeleň!!! Za závažné považujeme i to, že do dnešního dne neexistuje žádná 
plánovací smlouva s obcí, jakou finanční částkou se bude paní Fatková podílet na již 
vybudované komunikace a inženýrských sítí. Inženýrské sítě obec stály 3 727 708 Kč a 
cesta přes 3 milióny Kč. Obec tak toleruje, aby se soukromý vlastník obohatil na úkor 
obce!!! 

Developer, pan Černý, který zastupuje paní Fatkovou, několikrát provedl scelení 
a rozdělení pozemků bez spolupráce architekta. Protestovali jsme proti tomu, ale 
stavební odbor v Berouně to toleroval. Upozorňujeme, že parcela 80/132 nemá přímý 
přístup na komunikaci, pozemek 80/136 nikdy nemůže získat parametry komunikace, a 
parcela 80/133 nemá přístup žádný! Nicméně majitel ji koupil jako parcelu stavební, a 
tak jí chce zúročit na náš úrok. 

Zásadně odmítáme stanovisko pana architekta Hradečného, že p. Faktová byla 
krácená na svém právu a že změna ÚP č. 4 je pokus o mimosoudní nápravu zjevných 
pochybení při procesu projednávaní a schvalování ÚP obce Vysoký Újezd. Na rozdíl od 
jiných zúčastněných se proti ÚP neodvolala v zákonné lhůtě, a tak se nikdy ani nemohla 
dovolávat mimosoudního vyrovnání. Architekti Klimeš/Vacek ji slíbili urbanizovat jenom 
pozemek 80/11 a s tím, jak jsme se již zmínili, jsme vždy souhlasili. 

Taky nemůžeme souhlasit s rozhodnutím MěÚ Beroun odboru územního plánování, 
které rozhodlo, že § 55 bod 3 se v návrhu změny č. 4 nepoužije. O tom jestli paragraf 
zákona platí nebo ne přece nerozhoduje městský úřad!!! 

Závěr je tedy jednoznačný: 

1/ Změna ÚP č. 4 vypracovaná architektem Hradečným je účelová, neuvedl ani jeden 
závažný a akceptovatelný důvod, který by podpořil tuto změnu a nepředložil ani jednu 
variantu územní studie, jak by toto území mělo vypadat. 

2/ Architekt Hradečný se vůbec nevypořádal s uliční či stavební čárou, která je v 
závazné časti ÚP - § 2/f/ a /j/ z roku 2005, ani s § 43 stavebního zákona. 
To znamená, že plánovaná změna ÚP Vysokého Újezda č. 4 nevyhovuje požadavkům 
Stavebního zákona, Vyhlášky 500/2006 Sb. a Vyhlášky obce Vysoký Újezd č. 1/2005. 
Proto žádáme zachovat status quo ve smyslu § 5 občanského zákoníku. 

3/ Orgány státní správy nedodrželi předpisy územního plánování - proti předchozímu 
scelování či dělení pozemků jsme protestovali, upozorňovali, že pozemky tímto ztrácejí 
přístup z komunikace, a že i když je to veřejná zeleň, majitel to prodává jako stavební 
parcelu. Státní orgán reagoval odpovědí, že skutek ještě nenastal. Navíc dělení 
pozemků nevypracoval architekt, ale developer pan Černý, což je absolutně nepřípustné. 

4/ Není snaha dodržet Stavební zákon č. 183/ 2006 Sb. v následujících bodech: 
a) §55, odst.3 - další zastavitelné plochy lze změnou územního plánu vymezit pouze na 
základě prokázání nemožnosti využit již vymezené zastavitelné plochy a potřeby 
vymezení nových zastavitelných ploch; 
b) § 76 - každý, kdo navrhuje změnu je povinen dbát požadavků uvedených v § 90 a být 
šetrný k zájmům vlastníků sousedních pozemků a staveb; 
c) §18, odst.4 - územní plánování.... zajišťuje ochranu nezastavěného území a 
nezastavitelných pozemků; 
d) §19, odst.2 - úkolem územního plánování je také vyhodnocení vlivů politiky územního 
rozvoje ... pro soudržnost společenství obyvatel území; 
e) § 53 - požadavky na ochranu nezastavěného území. 
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5/ Soukromý majitel se obohatil na úkor obce a obec to akceptuje, protože majitel 
pozemků nezaplatil alikvotní částku za vybudovanou infrastrukturu a komunikaci U 
vodoteče. 
Žádáme tedy, aby se zastavilo a zamítlo projednávání návrhu změny ÚP č. 4 v obci 
Vysoký Újezd, a to i na základě těchto precedentů: 

1) Zápis č. 2 z 15. 6. 2006 - zamítnutá žádost p. J. Černé z Kozolup, aby se parcela č. 
259/5 změnila na stavební 

2) Zápis č. 6 ze 6. 11. 2008 obec na doporučení MěÚ Beroun zamítá návrh na změnu ÚP 
ve Vysokém Újezde p. Spiritové a p. Mařánkové, týkající se parcely 264/8 o výměře 
3632 m2. Odvolávají se na §, že nelze prokázat veřejný zájem na potřebu provedení 
změn. / Číslo jednací 3929/2008/ÚPRRJ 

Z těchto výše uvedených důvodů jako vlastníci dotčených pozemků žádáme zastavit 
změnu Územního plánu č. 4 jako bezpředmětnou!!! 

Rozhodnutí o námitce: 

Námitce se nevyhovuje. 

Odůvodnění: 
 
Z celého obsahu námitky není seznatelné, jak navrho vaná zm ěna územního plánu 
obce zasáhne do hmotných práv dot čených osob, které námitku uplat ňují.  
Odůvodnění je rozvrženo ve vztahu k jednotlivým odstavcům textu námitky tak, aby bylo 
přehledné, jak se správní orgán s celým obsahem námitky vypořádal: 
K jednotlivým odstavcům textu námitky: 
 

zásadně nesouhlasíme s připravovaným návrhem změny územního plánu č. 4 
v obci Vysoký Újezd, který je opětovně připravován. V pořadí již 5. architekt, Ing. 
Hradečný, připravuje návrh změny ÚP č. 4 v obci Vysoký Újezd (původně projednávaná 
jako změna č. 1). Změna č. 1 byla zamítnuta ve řejnou vyhláškou č. 4108/2008 ze dne 
14.11. 2008. Tutéž zm ěnu územního plánu, ale pod číslem 4 odmítl i autor ÚP 
Vysoký Újezd Ing. Vacek, s tím, že ji nelze provést . Od téhož záměru upustili také 
Doc. Mužík i paní architektka Poláčková. Není nám tedy vůbec jasné, proč již pátý 
architekt znovu řeší tuto změnu a pokouší štěstí, zda tato změna projde či nikoliv. Fakt, 
že již několik odborníků tuto změnu odmítlo, svědčí o nesmyslnosti této zm ěny, která 
nemá oporu v zákonech nebo vyhláškách. 
� Pořizování změny č. 1 územního plánu obce Vysoký Újezd bylo ukončeno na základě 

žádosti obce Vysoký Újezd poté, když navrhovatel změny vzal návrh zpět. Zastavení 
pořizování změny č. 1 bylo citovanou vyhláškou č.j. 4108/20008 ze dne 14.11.2008 
veřejně oznámeno. Tvrzení podatelů námitek, že změna č. 1 byla zamítnuta, nemá 
reálný podklad, neodpovídá skutečnosti.  

� Kritika výběru zhotovitele (projektanta) změny územního plánu a smluvní vztahy mezi 
obcí a zhotovitelem nejsou námitkou ve smyslu ustanovení § 52 odst. 2 stavebního 
zákona.  
Posouzení zpracovatele Ing. arch. Ladislava Vacka ze dne 22.2.2010, že změnu č. 4 
nelze provést a že s převedením ploch „veřejné zeleně“ v rozsahu pozemků současných 
ppč. 80/136, 80/132 a 80/133 na plochy „čistě obytné území“ jako autor nesouhlasí, 
považuje obec za nedostatečně odborně odůvodněné.  K tomuto stanovisku obec 
dospěla na základě několika konzultací s dalšími autorizovanými architekty. Také proto 
se rozhodla nabídnout zpracování návrhu změny jinému architektovi. 
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Výběru zhotovitele (projektanta) změny územního plánu a uzavření smlouvy na 
zhotovení díla předcházejí jednání mezi obcí a zhotovitelem o podmínkách smlouvy. 
Důvody, pro které nebyla s některými architekty smlouva uzavřena, nespočívaly 
v nazírání na věcné řešení změny.  Obec je toho názoru, že nelze klást rovnítko mezi 
počtem oslovených zpracovatelů a obsahem návrhu změny a nahlížením na její 
proveditelnost. 
Při pořizování změny č. 4 ÚPO byl dodržen postup stanovený stavebním zákonem, 
posouzení souladu se stavebním zákonem a prováděcími vyhláškami jakož i se 
stanovisky dotčených orgánů hájících veřejné zájmy podle zvláštních předpisů je 
součástí odůvodnění změny č.4. 

 
My, jako vlastníci dotčeného území, jsme zásadně proti této změně. Pan 

architekt, Ing. Hradečný, nebere v úvahu, že v daném území již existují určité vazby. 
Nemůžeme se vrátit do minulosti, protože teď platí ÚP z roku 2005. Je pravda, že tento 
pozemek obec určila k urbanizaci v roce 1994, ale původní vlastník, pan Blažek s tím 
nesouhlasil, což můžeme doložit jeho výpovědí. V zóně B mělo vzniknout 12 stavebních 
pozemků - 6 a 6 parcel by se navzájem dotýkalo zahradami. V roce 2000 vznikl 
geometrický plán z 5. 5. 2000 číslo plánu 100-49/2000, který v území B už projektoval 
pouze 10 stavebních parcel - 6 obecních parcel a 4 parcely (80/27, 80/28, 80/29 a 80/30) 
soukromých majitelek paní Frohlíkové a paní Břízové. Pozemek 80/11 a 80/8 nebyl 
stavební. Nový majitel pozemků 80/11 a 80/8, paní Fatková, tehdy s dělením pozemků 
nesouhlasila, s obcí nespolupracovala, a tak se toto území nemohlo urbanizovat. Obec 
však potřebovala získat část soukromého pozemku, aby pro 10 dalších obecních parcel 
a zmiňované čtyři soukromé mohla vzniknout nová komunikace k zóně P a Q. Majitelky 
zmiňovaných 4 parcel prodaly obci za cenu 1 Kč pozemek 80/7. Obec s nimi 25. 5. 2000 
podepsala smlouvu, že tyto 4 parcely za to budou recipročně napojené na inženýrské 
sítě a nově vybudovanou komunikaci. To vyplývá i z dokumentu č.j. 032000/16.8.2000 
MM Consult, která připravovala podklady pro vynětí půdy ze zemědělského fondu a pro 
územní řízení. 

� Návrh změny vychází ze současného stavu řešeného území. Zpracovatel - projektant 
prověřil současný stav území, prostudoval i dříve platnou územně plánovací 
dokumentaci. Po vyhodnocení poznatků o území navrhl změnu ve funkčním využití 
souboru pozemků z funkce „veřejná zeleň“ na „čistě obytné území“.   
Územní plán je ve své podstatě „technický“ dokument, který bere v úvahu vazby územní, 
nemá však oprávnění řešit vazby či vztahy osobní povahy, kam právě směřuje obsah 
této části textu námitky. Tomuto dokumentu nepřísluší hodnotit a posuzovat roli osob 
spojených s někdejšími událostmi - osoby se mění, území zůstává. 

Nový ÚP z roku 2005 akceptoval v daném území stav z roku 2000 a tedy 
automaticky ani nemohl urbanizovat celou plochu B. Parcela 80/8 měla přístupovou 
cestu jen z pozemku 80/31 a parcela 80/11 buď z pozemku 80/31 nebo 80/10. S 
urbanizaci pozemku 80/11 jsme vždy souhlasili, i když majitelka pozemků paní Fatková 
se nijak nepodílela na financování komunikace a inženýrských sítí!!! V současnosti 
prodala i dotčené pozemky 80/132, 80/133 jako stavební parcely i když jsou v ÚP 
vedené jako zeleň!!! Za závažné považujeme i to, že do dnešního dne neexistuje žádná 
plánovací smlouva s obcí, jakou finanční částkou se bude paní Fatková podílet na již 
vybudované komunikace a inženýrských sítí. Inženýrské sítě obec stály 3 727 708 Kč a 
cesta přes 3 milióny Kč. Obec tak toleruje, aby se soukromý vlastník obohatil na úkor 
obce!!! 
� Územní plán vymezuje plochy s rozdílným způsobem využití. Podle stavebního zákona 

/§2 odst. 1) písm. g)/ se plochou rozumí: „část území tvořená jedním či více pozemky 
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nebo jejich částí, která je vymezena v politice územního rozvoje, zásadách územního 
rozvoje nebo územním plánu, popřípadě v územně plánovacích podkladech s ohledem 
na stávající nebo požadovaný způsob jejího využití a její význam“.   Územnímu plánu 
nepřísluší vymezovat jednotlivé pozemky ani rozhodovat o jejich dopravním napojení, to 
je úloha územního řízení, tedy následného samostatného správního řízení. Změna č. 4 
ÚPO, stejně jako platný územní plán obce, rovněž do budoucna nezakazuje dělení či 
scelování pozemků v ploše, to znamená, že případné nevyhovující vymezení pozemků 
může být změněno.   

� územní plán ani jeho změna nemá žádné zákonné nástroje pro řešení ekonomické 
stránky věci, ani nemůže podmínit využití plochy uzavřením plánovací smlouvy.  ÚP 
nemůže brát v úvahu ani obchodní transakce vlastníků jednotlivých pozemků.  

Developer, pan Černý, který zastupuje paní Fatkovou, několikrát provedl scelení 
a rozdělení pozemků bez spolupráce architekta. Protestovali jsme proti tomu, ale 
stavební odbor v Berouně to toleroval. Upozorňujeme, že parcela 80/132 nemá přímý 
přístup na komunikaci, pozemek 80/136 nikdy nemůže získat parametry komunikace, a 
parcela 80/133 nemá přístup žádný! Nicméně majitel ji koupil jako parcelu stavební, a 
tak jí chce zúročit na náš úrok. 

� Jak je již výše uvedeno, územní plán ani jeho změna nemůže vymezovat jednotlivé 
pozemky, neumísťuje v řešené ploše žádnou stavbu ani nestanovuje podmínky pro 
umísťování staveb, protože takové detaily v měřítku územního plánu stavební zákon 
nepřipouští. Změna č. 4 tedy nemůže ovlivnit průběh dělení nebo scelování pozemků;  
navrhuje změnu způsobu využití plochy, nevymezuje žádnou komunikaci ani veřejné 
prostranství.  

� Stavebním pozemkem /§ 2 odst. 1 písm. b) stavebního zákona/ se rozumí pozemek, 
jeho část nebo soubor pozemků, vymezený a určený k umístění stavby územním 
rozhodnutím anebo regulačním plánem. Pro žádnou část území obce není vydán ani 
požadován regulační plán. Pozemky 80/132, 80/136, 80/133 v k.ú. Vysoký Újezd u 
Berouna nebyly vymezeny ani určeny k umístění stavby územním rozhodnutím, nejsou 
tedy stavebními pozemky. Je na kupujícím, aby si ověřil informace o předmětu koupě. 
Není vysvětleno, co mají podatelé námitky na mysli, pokud uvádějí, že majitel parcely ji 
chce zúročit na jejich úrok/úkor?.   

Zásadně odmítáme stanovisko pana architekta Hradečného, že p. Faktová byla 
krácená na svém právu a že změna ÚP č. 4 je pokus o mimosoudní nápravu zjevných 
pochybení při procesu projednávaní a schvalování ÚP obce Vysoký Újezd. Na rozdíl od 
jiných zúčastněných se proti ÚP neodvolala v zákonné lhůtě, a tak se nikdy ani nemohla 
dovolávat mimosoudního vyrovnání. Architekti Klimeš/Vacek ji slíbili urbanizovat jenom 
pozemek 80/11 a s tím, jak jsme se již zmínili, jsme vždy souhlasili. 

� Tato část námitky se nedotýká návrhu řešení změny č. 4 ÚPO, směřuje proti obsahu 
odůvodnění. Přesto obec Vysoký Újezd, jako správní orgán příslušný k vydání územního 
plánu, považuje za korektní se obsahu vyjádřit:  

� při projednávání návrhu územního plánu obce Vysoký Újezd podala včas paní M. 
Fatková, jako vlastník pozemku tehdy označeného parc.č. 80/8 v k.ú. Vysoký Újezd u 
Berouna, námitku proti navrhovanému využití tohoto soukromého pozemku jako veřejná 
zeleň; požadovala: „aby tento můj pozemek i nadále zůstal jako zahrada s možností 
využití v budoucnu na pozemek stavební stejně jako ostatní pozemky v okolí.“ 

� vyhodnocení stanovisek, připomínek a námitek k návrhu ÚPD zpracovali Josef Vlasák - 
starosta obce, Ing.arch. Ladislav Vacek a Akad.arch. Vlastibor Klimeš, dohodnuté řešení 
této námitky bylo: „Souhlas : přístup k parcelám bude přes parcelu 80/1 pí Fatkové“; s 
tímto vyhodnocením vyslovilo souhlas zastupitelstvo obce (usnesení ze dne 26.1.2005) 

� ve smyslu odsouhlaseného vyhodnocení byla vypracována a odeslána písemná 
odpověď na námitku  



Změna č. 4 územního plánu obce Vysoký Újezd /opatření obecné povahy č. 1/2013 Stránka 37 

 

 

� vyhodnocení stanovisek, připomínek a námitek k návrhu ÚPD v části dohodnutého 
řešení námitky paní Fatkové zpracovatel územního plánu nerespektoval a do konečného 
vyhotovení nezapracoval 

� konečné vyhotovení územního plánu schválilo zastupitelstvo obce 28.4.2005 
� obec prohlašuje, že při schvalování uniklo pozornosti zastupitelstva nezapracování 

změny funkčního využití pozemků paní Fatkové, které ZO odsouhlasilo svým usnesením 
dne 26.1.2005.  

Taky nemůžeme souhlasit s rozhodnutím MěÚ Beroun odboru územního plánování, 
které rozhodlo, že § 55 bod 3 se v návrhu změny č. 4 nepoužije. O tom jestli paragraf 
zákona platí nebo ne přece nerozhoduje městský úřad!!! 
� Pokud má podatel namysli § 55 odstavec 3) zákona č. 183/2006 Sb., o územním 

plánování a stavebním řádu, ve znění účinném ke dni podání námitek, pak toto 
ustanovení v projednávané změně č. 4 územního plánu obce Vysoký Újezd opravdu 
nelze použít, protože k situaci popisované citovaným ustanovením zákona nedošlo.  

� Podatel má zřejmě namysli § 55 odstavec 3) zákona č. 183/2006 Sb., o územním 
plánování a stavebním řádu, ve znění platném do 31.12.2012, tedy že : „Další 
zastavitelné plochy lze změnou územního plánu vymezit pouze na základě prokázání 
nemožnosti využít již vymezené zastavitelné plochy a potřeby vymezení nových 
zastavitelných ploch.“ Smysl tohoto ustanovení zákona vidí správní orgán zejména ve 
snaze zákonodárce ochránit nezastavěné území - volnou krajinu před živelným 
rozšiřováním zastavitelných ploch. Proto i hospodárné využívání zastavěného území a 
ochrana nezastavěného území jsou mimo jiné vyjmenovány mezi cíli územního 
plánování. Územní plán člení území obce na území zastavěné, zastavitelné plochy a 
území nezastavěné - volnou krajinu.  Jako zásadní je fakt, že plocha změny je situována 
uvnitř zastavitelného území vymezeného územním plánem obce schváleným 28.4.2005 
a předtím i územním plánem sídelního útvaru z roku 1994. Změnou č. 4 se mění pouze 
funkční využití plochy o velikosti 3273 m2 již vymezené v 1. etapě současného ÚPO jako 
„veřejná a parková zeleň“ na plochu bydlení - „čistě obytné území“.  Není zasahováno do 
krajiny, je respektováno nezastavěné území. Své hodnocení správní orgán opírá o 
vlastní územní plán obce schválený dne 28. dubna 2005 s těmito nespornými údaji: 
každá nově vymezovaná zastavitelná plocha je označena velkým písmenem a číslicí - 
viz text ÚPO: „Tři lokality („X,Y,Z“) jsou přímo navazující na stávající zástavbu obce a 
představují její doplnění. Jsou to lokality s čistě obytnou funkcí v jihozápadním, 
západním a severovýchodním okraji stávající zástavby a jsou určeny - v souladu 
s dosud platným územním plánem (z r.1994) - pro potřeby obce. V současné době jsou 
již udělena některá stavební povolení a začala výstavba v severovýchodní lokalitě „Z“. 
V ÚP 2004 zůstávají vedeny jako lokality určené k čistě obytné zástavbě. Ostatní lokality 
(„A - K“) jsou navrženy pro vybudování nového zahradního města“ Lokalita, v níž je i 
změnová plocha, je situována mezi lokalitami „Z“ na severu, „I“ na východě a 
zastavěným územím na jihu a na západě,  dotčená lokalita není v územním plánu 
označena žádným písmenem ani číslem, stejně tak neoznačeno je již zastavěné území. 
Z podkladové mapy územního plánu obce schváleného v r. 2005 je zřejmé, že na 
pozemcích sousedících se změnovou plochou z obou delších stran v té době již byla 
realizována výstavba minimálně pěti domů, které jsou zachyceny v katastrální mapě. 
Tuto neoznačenou lokalitu - její severní část včetně plochy navržené ke změně 
funkčního využití - již tehdy projektant ani nevyhodnotil jako zábor zemědělského 
půdního fondu. Ze všech těchto podkladů pořizovatel vyvodil, že se nejedná o další 
novou zastavitelnou plochu, z tohoto důvodu má zato, že ustanovení § 55 odst. 4 
stavebního zákona se na projednávanou změnu nevztahuje. Potřeba vymezení této 
konkrétní jedné plochy odráží vůli obce napravit selhání pozornosti při kontrole a 
schválení územního plánu obce v roce 2005, zejména i proto, že tento územní plán již 
nelze přezkoumat a náprava jiným postupem již není možná.  
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1/ Změna ÚP č. 4 vypracovaná architektem Hradečným je účelová, neuvedl ani jeden 
závažný a akceptovatelný důvod, který by podpořil tuto změnu a nepředložil ani jednu 
variantu územní studie, jak by toto území mělo vypadat. 

� K návrhu změny je vypracováno odůvodnění v souladu s požadavky stavebního 
zákona, správního řádu a vyhlášky č. 500/2006 Sb. 

� Územní studie není předepsanou součástí obsahu územního plánu ani jeho změny. 
Podmínky pro využití území jsou územním plánem obce a jeho změny stanoveny, 
podrobnější řešení není v možnostech měřítka územního plánu, ani mu nepřísluší, 
náleží do následných správních řízení. 

 
2/ Architekt Hradečný se vůbec nevypořádal s uliční či stavební čárou, která je v 
závazné časti ÚP - § 2/f/ a /j/ z roku 2005, ani s § 43 stavebního zákona. 
To znamená, že plánovaná změna ÚP Vysokého Újezda č. 4 nevyhovuje požadavkům 
Stavebního zákona, Vyhlášky 500/2006 Sb. a Vyhlášky obce Vysoký Újezd č. 1/2005. 
Proto žádáme zachovat status quo ve smyslu § 5 občanského zákoníku. 

� „Uliční či stavební čára“ je podrobnost, která svým obsahem náleží do regulačního 
plánu a dle § 43 odst. (3) stavebního zákona ve znění účinném od 1.1.2013 nesmí 
být obsahem územního plánu. Závazná část územního plánu obce z roku 2005 
vyhlášena vyhláškou č. 1/2005, o závazných částech územního plánu obce Vysoký 
Újezd, ani textová část územního plánu z roku 2005, není členěna na paragrafy (§), 
proto na tuto část není možné reagovat. 

� V námitce není konkrétně uvedeno, v čem konkrétně spatřuje podatel námitky návrh 
změny č. 4 nevyhovující požadavkům § 43 stavebního zákona a vyhlášky č. 500/2006 
Sb. Vyhodnocení souladu s uvedenými předpisy je uvedeno v odůvodnění návrhu 
změny č.4 ÚPO. 

� změna územního plánu obce není zásahem do pokojného stavu ve smyslu 
ustanovení § 5 občanského zákoníku. 

3/ Orgány státní správy nedodrželi předpisy územního plánování - proti předchozímu 
scelování či dělení pozemků jsme protestovali, upozorňovali, že pozemky tímto ztrácejí 
přístup z komunikace, a že i když je to veřejná zeleň, majitel to prodává jako stavební 
parcelu. Státní orgán reagoval odpovědí, že skutek ještě nenastal. Navíc dělení 
pozemků nevypracoval architekt, ale developer pan Černý, což je absolutně nepřípustné. 

� V námitce není konkrétně uvedeno které orgány státní správy, čím a které předpisy 
územního plánování nedodržely. 

� Dělení a scelování pozemků a jejich prodej není ani nemůže být řešeno územním 
plánem či jeho změnou. Správní orgán příslušný k vydání územního plánu není 
příslušný k rozhodování o dělení či scelování pozemků. Náležitosti dělení pozemků 
nepřísluší posuzovat změně územního plánu obce. 

 
4/ Není snaha dodržet Stavební zákon č. 183/ 2006 Sb. v následujících bodech: 

a) §55, odst.3 - další zastavitelné plochy lze změnou územního plánu vymezit pouze 
na základě prokázání nemožnosti využit již vymezené zastavitelné plochy a potřeby 
vymezení nových zastavitelných ploch; 
b) § 76 - každý, kdo navrhuje změnu je povinen dbát požadavků uvedených v § 90 a 
být šetrný k zájmům vlastníků sousedních pozemků a staveb; 
c) §18, odst.4 - územní plánování.... zajišťuje ochranu nezastavěného území a 
nezastavitelných pozemků; 
d) §19, odst.2 - úkolem územního plánování je také vyhodnocení vlivů politiky 
územního rozvoje ... pro soudržnost společenství obyvatel území; 
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e) § 53 - požadavky na ochranu nezastavěného území. 

� a)- je již vysvětleno výše 

� b)- citovaná ustanovení stavebního zákona nejsou změnou územního plánu dotčena, jelikož 

se vztahují k posuzování a rozhodování o konkrétních záměrech v územním řízení 

� c)- návrh změny č. 4 územního plánu obce naplňuje ustanovení § 18 odst. (4) stavebního 

zákona;  

� nezastavěným územním stavební zákon /§2 odst. 1 písm.f)/ rozumí pozemky nezahrnuté 

do zastavěného území nebo do zastavitelné plochy, plocha změny je situována uvnitř 

zastavitelného území vymezeného územním plánem obce schváleným 28.4.2005 a 

předtím i územním plánem sídelního útvaru z roku 1994, nezastavěné území není touto 

změnou dotčeno  

� nezastavitelným pozemkem stavební zákon /§2 odst. 1 písm.e)/ rozumí pozemek, jenž 

nelze zastavět na území obce, která nemá vydaný územní plán, což není tento případ 

� d)- vyhodnocení vlivu návrhu změny č. 4 na udržitelný rozvoj území nebylo příslušným 

úřadem požadováno;  

� e)- § 53 - požadavky na ochranu nezastavěného území - bylo vysvětleno výše 

 
5/ Soukromý majitel se obohatil na úkor obce a obec to akceptuje, protože majitel 
pozemků nezaplatil alikvotní částku za vybudovanou infrastrukturu a komunikaci U 
vodoteče. 
� řešení této problematiky nenáleží do návrhu změny územního plánu  
 
Žádáme tedy, aby se zastavilo a zamítlo projednávání návrhu změny ÚP č. 4 v obci 
Vysoký Újezd, a to i na základě těchto precedentů: 

1) Zápis č. 2 z 15. 6. 2006 - zamítnutá žádost p. J. Černé z Kozolup, aby se parcela č. 
259/5 změnila na stavební 

2) Zápis č. 6 ze 6. 11. 2008 obec na doporučení MěÚ Beroun zamítá návrh na změnu ÚP 
ve Vysokém Újezde p. Spiritové a p. Mařánkové, týkající se parcely 264/8 o výměře 
3632 m2. Odvolávají se na §, že nelze prokázat veřejný zájem na potřebu provedení 
změn. / Číslo jednací 3929/2008/ÚPRRJ 

Z těchto výše uvedených důvodů jako vlastníci dotčených pozemků žádáme zastavit 
změnu Územního plánu č. 4 jako bezpředmětnou!!! 

� námitce není vyhověno, zastupitelstvo obce má ve své pravomoci v samostatné 
působnosti rozhodnout o změně územního plánu; vůle k této změně je deklarována 
zastupiteli obce již ve třech volebních obdobích a důvody k této změně včetně 
posouzení jejího souladu s právními předpisy jsou uvedeny v odůvodnění.    

 

4) Námitku uplatnila: Mgr. Ivana Mat ějková , Sázavská č. 25, Praha 2, PSČ 120 00, 
spoluvlastník nemovitostí parc.č. 80/28 a st.p. 147 v katastrálním území Vysoký Újezd u 
Berouna, podaná byla dne 1.3.2013: 

území dotčené námitkou: v textu námitky není vymezeno; vzhledem k tomu, že návrh 
změny č. 4 územního plánu obce obsahuje pouze jedinou změnovou plochu, má se 
zato, že námitka směřuje proti celému návrhu. 

zásadním v námitce je: nesouhlas se změnou plochy „veřejné zeleně“ na plochu „čistě 
obytná území“  
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text námitky: 

K dnešnímu veřejnému projednání navrhované změny ÚP, jež se týká pozemků č. 
pare. 80/136, 80/132 a 89/133, nově též 80/8 a 80/11 v kat. území Vysoký Újezd. 
Podstatou návrhu změny ÚP je převedení pozemků z plochy veřejné zeleně na "plochu 
pro bydlení - čistě obytné území'. 

Námitky shrnují vybrané poznatky z provedené analýza návrhu změny ÚP 
(zpracovatelé: Ing. arch. Willy Hána, CSc., JUDr. Petr Kužvart; únor 2013). Mimo 
dokumentů pořizovatele a zpracovatele, které byly konfrontovány s právními předpisy, 
obsahuje analýza také reakce na názory získané z diskuze k veřejnému projednávání 
návrhu změny ÚP ze dne 25. 2. 2013. Námitky navazují na „Vyhodnocení vlivů návrhu 
zadání změny č. 1 územního plánu obce Vysoký Újezd na jeho schválenou koncepci" s 
datem 23. 7. 2008 (Ing. arch. Willy Hána, CSc., JUDr. Petr Kužvart). Vyhodnocení, jako 
součást připomínek k návrhu zadání, upozorňovalo již tehdy na pochybení pořizovatele z 
hledisek uplatnění stavebního zákona a návazných prováděcích předpisů. Připomínky 
zůstaly bez odezvy. Zadání změny ÚP bylo schváleno v r. 2009. Uvedený posudek 
zůstává nadále aktuální. 

Předmětem návrhu změny ÚP je zásah do urbánní struktury sídla a jeho systému 
zeleně. Z užších hledisek se jedná o meziprostor dvou rovnoběžně vedených ulic se 
zástavbou izolovaných rodinných domů. V návaznosti na zahradní trakty domů (mezi 
protilehlými stavebními pozemky s domy) je zachováván (dnes již z části) pás veřejné 
zeleně, který je součástí systému veřejné zeleně sídla. Veřejná zeleň tak kompenzovala 
snížený plošný standard stavebních pozemků (cca 620 m2) a symbióza veřejných a 
osobních zájmů vlastníků pozemků a domů promítnutá do reality tak garantovala kvalitu 
bydlení, obytného prostředí a další ukazatele sledované nástroji územního plánování. 
Způsob zástavby byl realizován v souladu se zákonnými požadavky, závaznou částí 
schváleného ÚP, obecnými technickými požadavky na výstavbu, zásadami urbanismu, 
atp. Je nutné připomenout urbánní i právní kontext. Systém veřejné zeleně propojuje 
centrální část obce s krajinou s tím, že obdobný způsob zástavby (jako již realizovaný v I. 
etapě) je uplatněn také na vymezených zastavitelných plochách navrženého rozsáhlého 
obytného souboru. Koncepce, v níž veřejná zeleň prostupuje zastavěným i rozsáhlým 
zastavitelným, rezidenčním územím, byla motivována i požadavkem vlastníků rozsáhlých 
pozemků zahrnutých do zastavitelného území. Dala podnět ke koncepci, která sleduje 
vznik "zeleného města". 

Požadovaná změna funkčního využití území je pořizována v jednoznačném zájmu 
vlastníků pozemků veřejné zeleně a zcela proti logice řešení, jež bylo v rámci územního 
plánu obce přijato a schváleno. Opakuji, že návrh změny je problematický z řady důvodů. 
Nenaplňuje požadavky kogentních ustanovení stavebního zákona (§ 46, 47) a prováděcí 
vyhlášky č. 500/2006 Sb. Je v rozporu s celkovou koncepcí platného územního plánu 
obce a z tohoto hlediska je nebezpečným precedentem postupné destrukce kvalitně 
zpracované koncepce výrazného rozvoje obce. 

Z hlediska sousedících rezidentů jde o pokus využít pouhých 20 m širokého pruhu 
veřejné zeleně k naprosto nevhodné zástavbě zahušťující stávající urbanistickou 
strukturu lokality a vytvářející potenciálně do budoucna řadu problémů stavebně-
technických, vlastnických i sousedských a další tlak na redukci ploch veřejné zeleně. 

Mezi zjevné závady a nezákonnosti předloženého návrhu patří svémocné 
rozšíření řešeného území z 2.274 m2 uvedeného v zadání údajně na plochu 3.273 m2 
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přičleněním pozemků č. pare. 80/8 a 80/11 v kat. území Vysoký Újezd. Vzhledem k 
aktuálnímu reálnému stavu v území jde beze všech pochyb o snahu vytvořit situaci, kdy 
bude možno dodatečně legalizovat nelegální zástavbu načerno provedenou. Jde tedy o 
nezákonný cíl, o obcházení zákona. 

Další zastavitelné plochy lze změnou územního plánu vymezit pouze na základě 
průkazu nemožnosti využít již vymezené zastavitelné plochy a potřeby vymezení nových 
zastavitelných ploch (§ 55 odst. 3 stavebního zákona; v novele č. 4). ÚP obce Vysoký 
Újezd z roku 2005 vymezil stovky zastavitelných pozemků, jež dosud nebyly zdaleka 
využity. Z uvedeného důvodu jsou opakovaně zamítány podněty vlastníků pozemků v 
této obci na změnu územního plánu. Přitom i zde je třeba požadovat, aby při rozhodování 
skutkově i právně obdobných případů nedocházelo k nedůvodným rozdílům (§ 2 odst. 4 
správního řádu). 

Ve skutečnosti v tomto případě nejde o snahu o vyvážený vztah podmínek pro 
příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství obyvatel 
území (§ 18 odst. 1 stavebního zákona) ani o dosahování obecně prospěšného souladu 
veřejných a soukromých zájmů v území (§ 18 odst. 2 stavebního zákona), nejsou tedy 
naplňovány cíle a úkoly územního plánování. Místo toho zde pověřený člen 
zastupitelstva, zpracovatel i pořizovatel stavějí jedny protiprávní soukromé zájmy proti 
oprávněným soukromým zájmům okolních rezidentů. 

Paní Fatková se obrátila dopisem ze dne 21. 10. 2004 na obecní úřad s tím, že 
nesouhlasí s označením svého pozemku v návrhu ÚP a chce, aby to byla nadále „zahrada 
s možností využití v budoucnu jako stavební, stejně jako ostatní pozemky v okolí". Nebylo 
zřejmé, zda tedy požaduje již v roce 2004 převedení svých pozemků do stavebních 
ploch, nebo uvažuje se stavbou až po následné změně ÚP. Na to reagoval starosta obce 
dne 28. 1. 2005 s tím, že jejímu požadavku bude vyhověno. Bez bližší specifikace je i 
tato odpověď nejasná. Pokud byl následně po schválení čistopisu ÚP v dubnu 2005 
konstatován rozpor či pochybení projektanta, který ne zcela jasný požadavek jmenované 
do výsledné a schválené verze ÚP nepromítl, bylo už tehdy na místě provést nápravu 
standardní procedurou projednání a schválení následné změny ÚP, kterou by se věc 
řešila. V tomto smyslu také Krajský úřad Středočeského kraje odpověděl na žádost 
starostky obce o stanovisko k věci. Starostka zaslala svůj dotaz dopisem ze dne 14.1. 
2008 a KÚ jí odpověděl s datem 4.2. 2008 (č.j. dopisu: 16499/2008/KUSK) tak, že údajné 
pochybení je součástí závazné části ÚP a bude třeba pořídit v souladu s § 55 odst. 2 
stavebního zákona v tehdejším znění změnu územního plánu. Obdobně i MěÚ Beroun 
konstatoval nutnost pořízení změny ÚP (dopis z 28. 11. 2008). V tomto kontextu nelze 
změnu č. 4 odůvodňovat "nápravou křivdy". Změnu by bylo možno provést pouze při 
splnění všech zákonných podmínek, nikoli bez ohledu na ně a z důvodu "nápravy křivdy". 
V souvislosti s „nápravou křivdy" upozorňujeme na vlny dělení pozemků v dotčeném 
území (z jediného pozemku - pare. č. p. č. 80/8 po současný stav - šest p. č.). Obec 
podporuje dělení, které vyvolávají Změny vlastnických vztahů a vyvolaly nové nároky, 
které jsou zahrnuty do pokusu o „nápravy křivdy" v návrhu změny ÚP. 
 

Poznámky jako podn ěty k zamyšlení 

Poznámka k jádru problému 

Zadání místo toho, aby bylo vloženo do procesu tvorby hodnot, zhodnocování 
území a jeho prostředí, zkvalitňování struktur a systémů sídla, posilování veřejných 
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zájmů v území, atp., tj. v souhrnu do vytváření vhodných podmínek pro zvýšení kvality 
života, jejímž měřítkem jsou přínosy, tak se vyznačuje protisměrnou orientací. 
Kontraproduktivní povaha zadání s požadovanou transformací záměru do návrhu změny 
ÚP se odrazila již v obtížném hledání projektanta. Skutečnost potvrzuje odmítnutí 
nabídky projektantem schváleného ÚP Ing. arch. L. Vackem a dalšími urbanisty. Pokud 
máme správné informace, pak nabídku odmítli také Ing. arch. Poláčková nebo doc. Ing. 
arch. Mužík, možná i další. Důvodem odmítnutí zakázky byla náplň zadání odporující 
poslání stavebního zákona, územního plánování, urbanismu, odbornosti i tvůrčímu 
myšlení. Odmítnutí pochybené zakázky má značnou vypovídací schopnost o smyslu 
zadání. 

Zadání a prezentovaný návrh změny ÚP sledují výhody vyplývající z cíle 
krátkodobého zpeněžení pozemků, jenž je spojen s osobními zájmy, což se celkově 
promítá do negativních důsledků a vlivů, do ztrát a škod. Z povahy jádra problému jsou v 
analýze vyhodnoceny aktivity zastupitelstva, pořizovatele i dílo zpracovatele. 

Poznámka k návrhu řešení zm ěny ÚP 

Textová část navrženého řešení představuje pouze jakési vyjádření k vyhlášce 
(500/2006 Sb. o územně analytických podkladech, územně plánovací dokumentaci ...). 
Místo návrhu řešení, tak jak předepisuje vyhláška, obsahuje de facto pouze vyplněný 
dotazník (využity nadpisy opsané z názvů kapitol řešení pro zvýšení objemu průvodní 
zprávy). V bodech a), c), d), e), f), g), h) projektant odpovídá větou opsanou z vyhlášky 
se závěrem, že vydaného územního plánu se změna nedotýká (uvádí „nic nemění"). 
Pouze v bodu b) užívá formulaci „nevyvolává změnu". 

Návrh řešení v textové části chybí. Ze schématu dotazníku vybočuje pouze jedna 
oznamovací věta, která reprezentuje věcný výstup řešení: „zastavitelné plochy se zvětšují 
na úkor plochy veřejné zeleně v celkovém rozsahu 3273 m2" (viz bod c). Výrok uvedený v 
textové části je promítnut v grafice a veřejná zeleň přebarvena červeně. 

Dílo Ing. arch. T. Hradečného zasluhuje pozornost i v porovnání s požadavky 
kontraproduktivního zadání. Vyznačuje se např. tím, že: 

- ve své podstatě nic neřeší, dokonce ani v zadání uvedené požadavky (doprava, 
technická infrastruktura). Uvádí opis výroku o změně využití území a pouze v části ze 
tří svěřených pozemků do péče jeho řešení vymezuje změnou vybarvené funkční plochy; 

- iniciativně rozšiřuje řešené území, aniž svůj příspěvek vysvětluje; 
- zaměňuje projektové řešení návrhu změny za oznámení výroku, který odůvodňuje;  
- podobně jako pořizovatel v zadání opakuje závěry chybně pojaté aplikace metody 

důsledků vlivů nulové varianty na prostředí v návrhu změny ÚP; 
- bez požadavku zadání vymezuje další plochy pro bydlení; 
- pokud by návrh změny ÚP byl schválen, přispěl by svoji iniciativou k legalizaci černé 

stavby na pozemku p. č. 80/11; 
- dílo prezentuje de facto destrukční zákrok do způsobu realizované zástavby, kvality 

obytného prostředí a také do struktury a systému sídla; 
- dílo nevykazuje žádné smysluplně zdůvodnitelné přínosy; 
- dílo je výzvou k zamyšlení nad účelem prezentované práce, vynakládanými veřejnými 

financemi, neboť je ukázkou nevnímání veřejné zájmů, což je v hierarchii plněných cílů a 
úkolů stavebního zákona jeden z hlavních principů v celé jeho vývojové řadě. 

Z pohledu výsledků díla na požadavky zadání je zřejmý nesoulad. Pořizovatel 
počínání zpracovatele toleruje. 
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Celkově návrh změny ÚP představuje pouze jakousi předstíranou hru na územní 
plánování se snahou legalizovat negativní dopady. 

Vzhledem k tomu, že zadání i p ředložený návrh zm ěny č. 4 územního plánu obce 
Vysoký Újezd je v hrubém rozporu se smyslem, cíli a  úkoly územního plánování i 
právními p ředpisy, navrhujeme tento návrh neschválit a zahájen ý proces 
p o ř i z o v á n í  z m ě n y  č .  4  ú z e m n í h o  p l á n u  u k o n č i t .  
 

Rozhodnutí o námitce: 

Námitce se nevyhovuje. 

Odůvodnění: 
 
Námitky paní Matějkové jsou zpracovány jako souvislý text bez zřetelného označení 
namítaných skutečností.  Z textu se lze pouze dohadovat, co je míněno námitkou proti 
návrhu změny č. 4 územního plánu obce Vysoký Újezd ve smyslu ustanovení § 52 odst. 2) 
stavebního zákona. Z celého obsahu námitky není seznatelné, jak navrhovaná změna 
územního plánu obce zasáhne do hmotných práv dotčené osoby, která námitku uplatňuje. 
Odůvodnění je rozvrženo ve vztahu k jednotlivým odstavcům textu námitky tak, aby bylo 
přehledné, jak se správní orgán s celým obsahem námitky vypořádal: 
 

K dnešnímu veřejnému projednání navrhované změny ÚP, jež se týká pozemků č. 
pare. 80/136, 80/132 a 89/133, nově též 80/8 a 80/11 v kat. území Vysoký Újezd. 
Podstatou návrhu změny ÚP je převedení pozemků z plochy veřejné zeleně na "plochu 
pro bydlení - čistě obytné území'. 

Námitky shrnují vybrané poznatky z provedené analýza návrhu změny ÚP 
(zpracovatelé: Ing. arch. Willy Hána, CSc., JUDr. Petr Kužvart; únor 2013). Mimo 
dokumentů pořizovatele a zpracovatele, které byly konfrontovány s právními předpisy, 
obsahuje analýza také reakce na názory získané z diskuze k veřejnému projednávání 
návrhu změny ÚP ze dne 25. 2. 2013. Námitky navazují na „Vyhodnocení vlivů návrhu 
zadání změny č. 1 územního plánu obce Vysoký Újezd na jeho schválenou koncepci" s 
datem 23. 7. 2008 (Ing. arch. Willy Hána, CSc., JUDr. Petr Kužvart). Vyhodnocení, jako 
součást připomínek k návrhu zadání, upozorňovalo již tehdy na pochybení pořizovatele z 
hledisek uplatnění stavebního zákona a návazných prováděcích předpisů. Připomínky 
zůstaly bez odezvy. Zadání změny ÚP bylo schváleno v r. 2009. Uvedený posudek 
zůstává nadále aktuální. 

� V textu se uvádí: „Námitky shrnují vybrané poznatky z provedené analýzy návrhu změny 
ÚP (zpracovatelé Ing. arch. Willy Hána, CSc., JUDr. Petr Kužvart; únor 2013).“ – tato 
analýza není součástí námitek.  

� Z dalšího textu se lze pouze dohadovat, co je míněno námitkou.  
� Projednávání návrhu zadání bylo řádně vyhodnoceno a v souladu s ustanovením § 47 

odst. 4 stavebního zákona byl návrh zadání upraven v části d) „požadavky na plošné a 
prostorové uspořádání území (urbanistickou koncepci a koncepci uspořádání krajiny)“ a  
uplatněné připomínky budou prověřeny a posouzeny zpracovatelem změny. Zařazení do 
této části předepsané osnovy zadání znamená, že zpracovatel změny, jako osoba, která 
má oprávnění k vybraným činnostem ve výstavbě podle zvláštního zákona, při 
zpracování návrhu změny vezme v úvahu připomínky z odborného hlediska, kam 
převážně připomínky směřovaly. Tvrzení, že „připomínky zůstaly bez odezvy“ tímto 
správní orgán považuje za vyvrácené.  
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� Zadání změny č. 4 schválilo zastupitelstvo obce 3.12.2009.  
� pokud jde o tvrzení, že došlo ze strany pořizovatele k „pochybení z hledisek uplatnění 

stavebního zákona a návazných prováděcích předpisů“, s tímto tvrzením se pořizovatel 
neztotožňuje a opírá se o celý obsah odůvodnění tohoto opatření obecné povahy  

Předmětem návrhu změny ÚP je zásah do urbánní struktury sídla a jeho systému 
zeleně. Z užších hledisek se jedná o meziprostor dvou rovnoběžně vedených ulic se 
zástavbou izolovaných rodinných domů. V návaznosti na zahradní trakty domů (mezi 
protilehlými stavebními pozemky s domy) je zachováván (dnes již z části) pás veřejné 
zeleně, který je součástí systému veřejné zeleně sídla. Veřejná zeleň tak kompenzovala 
snížený plošný standard stavebních pozemků (cca 620 m2) a symbióza veřejných a 
osobních zájmů vlastníků pozemků a domů promítnutá do reality tak garantovala kvalitu 
bydlení, obytného prostředí a další ukazatele sledované nástroji územního plánování. 
Způsob zástavby byl realizován v souladu se zákonnými požadavky, závaznou částí 
schváleného ÚP, obecnými technickými požadavky na výstavbu, zásadami urbanismu, 
atp. Je nutné připomenout urbánní i právní kontext. Systém veřejné zeleně propojuje 
centrální část obce s krajinou s tím, že obdobný způsob zástavby (jako již realizovaný v I. 
etapě) je uplatněn také na vymezených zastavitelných plochách navrženého rozsáhlého 
obytného souboru. Koncepce, v níž veřejná zeleň prostupuje zastavěným i rozsáhlým 
zastavitelným, rezidenčním územím, byla motivována i požadavkem vlastníků rozsáhlých 
pozemků zahrnutých do zastavitelného území. Dala podnět ke koncepci, která sleduje 
vznik "zeleného města". 

� koncepce územního plánu obce z r. 2005 byla tvořena nad celým územím obce a pro 
místní část Vysoký Újezd představuje vymezení 1 011 645 m2 ploch bydlení a cca 
211 983 m2 ploch veřejné zeleně; změna funkčního využití plochy (3 273 m2) 
nepředstavuje negativní zásah do struktury sídla a systému zeleně; podrobnější odborné 
zdůvodnění je v textové části odůvodnění  

� Plocha navrhovaná ke změně funkčního využití, označená v územním plánu obce jako 
„veřejná zeleň“, je soukromými pozemky využívanými svými vlastníky v souladu se 
zápisem v katastru nemovitostí jako „zahrada“ a „ovocný sad“ a dosud se „veřejnou 
zelení“ - veřejným prostranstvím - ve smyslu ustanovení § 34 zákona č. 128/2000 Sb., o 
obcích, nestala. 

� kompenzace „sníženého plošného standardu stavebních pozemků (cca 620 m2)“ 
vlastníků sousedních pozemků a domů na úkor dalších soukromých pozemků neobstojí 
k prokázání veřejného zájmu na ponechání funkčního využití změnové plochy pro 
veřejnou zeleň 

� označení stavebního pozemku o výměře cca 620 m2 za „snížený plošný standard“ je 
pouze subjektivní nazírání konkrétní osoby ve vztahu k hodnocení svých potřeb,   

� konstatování, že : „způsob zástavby byl realizován v souladu se zákonnými požadavky, 
závaznou částí schváleného ÚP, obecnými technickými požadavky na výstavbu, 
zásadami urbanismu, atp.“ je potvrzením, že kvalita bydlení a obytného prostředí je 
zaručena. Změna funkčního využití přilehlé plochy na plochu se stejnými podmínkami 
využití tedy nemůže vést ke střetům vzájemně neslučitelných činností. I proto, že 
podmínky plošného a prostorového uspořádání jsou shodné jako v ostatních plochách 
čistě obytného území: maximální zastavitelnost 30% tzn. pro zeleň zbývá minimálně 
70%, minimální výměra stavebního pozemku 800 m2, realizovaná sousední zástavba 
podatelky námitky má výměru stavebního pozemku 654m2, zastavěnost je však 35,9%; 
ostatní přilehlé zastavěné stavební pozemky již mají poměr celkové výměry pozemku 
k zastavěné ploše příznivější - zastavěnost se pohybuje v průměru okolo 21%.  

� změna způsobu využití plochy veřejné zeleně na plochu čistě obytné území otvírá 
příležitost k využití této plochy například i pro již realizovanou zástavbu s možností 
zvětšení stávajících stavebních pozemků a využití této plochy pro činnosti související 
s bydlením, využít ji jako soukromou zeleň, například jako zahrady u rodinného domu 
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� tvrzení, že „systém veřejné zeleně propojuje centrální část obce s krajinou“, právě v části 
území dotčeného změnou selhává; jde o pruh pozemků o rozměrech řádově 21 x 153m 
ze dvou delších a jedné kratší strany uzavřený bez propojení na centrální část obce; 
koncepce, v níž veřejná zeleň prostupuje zastavěným a zastavitelným územím touto 
změnou nebude narušena 

Požadovaná změna funkčního využití území je pořizována v jednoznačném zájmu 
vlastníků pozemků veřejné zeleně a zcela proti logice řešení, jež bylo v rámci územního 
plánu obce přijato a schváleno. Opakuji, že návrh změny je problematický z řady důvodů. 
Nenaplňuje požadavky kogentních ustanovení stavebního zákona (§ 46, 47) a prováděcí 
vyhlášky č. 500/2006 Sb. Je v rozporu s celkovou koncepcí platného územního plánu 
obce a z tohoto hlediska je nebezpečným precedentem postupné destrukce kvalitně 
zpracované koncepce výrazného rozvoje obce. 

� Není uvedeno, čím konkrétně návrh nenaplňuje požadavky zákona a vyhlášky. Vztah ke 
koncepci platného územního plánu je popsán jak v odůvodnění návrhu, tak 
v předchozím textu odůvodnění rozhodnutí o námitkách. 

Z hlediska sousedících rezidentů jde o pokus využít pouhých 20 m širokého pruhu 
veřejné zeleně k naprosto nevhodné zástavbě zahušťující stávající urbanistickou 
strukturu lokality a vytvářející potenciálně do budoucna řadu problémů stavebně-
technických, vlastnických i sousedských a další tlak na redukci ploch veřejné zeleně. 

� změna č.4 územního plánu obce nevymezuje stavební pozemky, neumísťuje v řešené 
ploše žádnou stavbu ani nestanovuje podmínky pro umísťování staveb, protože takové 
detaily v měřítku územního plánu stavební zákon nepřipouští; to, zda v budoucnu bude 
moci být na změnové ploše vymezen stavební pozemek je věcí následných správních 
řízení, proto je tato část námitky předčasná; jak již bylo výše naznačeno, možností 
využití plochy „čistě obytná území“ je více a až v následných správních řízeních a 
v příslušné podrobnosti se může posoudit, zda bude moci být plocha využita pro další 
zástavbu, či zda bude využita jako dosud pro soukromou zeleň. Vlastnické a sousedské 
vztahy nepřísluší k řešení v územním plánu. 

Mezi zjevné závady a nezákonnosti předloženého návrhu patří svémocné 
rozšíření řešeného území z 2.274 m2 uvedeného v zadání údajně na plochu 3.273 m2 
přičleněním pozemků č. pare. 80/8 a 80/11 v kat. území Vysoký Újezd. Vzhledem k 
aktuálnímu reálnému stavu v území jde beze všech pochyb o snahu vytvořit situaci, kdy 
bude možno dodatečně legalizovat nelegální zástavbu načerno provedenou. Jde tedy o 
nezákonný cíl, o obcházení zákona. 

� V odůvodnění /bod 3.2.1./ návrhu změny je popsán důvod, proč byla plocha navrhované 
změny oproti zadání rozšířena o 999m2. Navrženou změnu autorizovaný architekt 
považuje za lepší řešení - citace z odůvodnění: „…. by důsledné dodržení zadáním 
určené řešené plochy (celkem 2.274 m2) znamenalo torzální zachování plochy veřejné 
zeleně v podobě nefunkčního rezidua. Návrh proto původně zadanou plochu rozšiřuje o 
pozemky parcelní číslo 80/8, 80/11 o ploše 999 m2.“  a „ Torzální zachování plochy 
veřejné zeleně na poz.parc.č. 80/8 a 80/11 je nezdůvodnitelné“ Územní plán v souladu 
s ustanovením § 3 vyhlášky č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání 
území, vymezuje plochy, které se s přihlédnutím k účelu a podrobnosti popisu a 
zobrazování v územním plánu vymezují zpravidla o rozloze větší než 2 000 m2. Proto 
zahrnutí 999 m2 do návrhu řešení změny nepovažuje pořizovatel za podstatnou úpravu, 
která by nutně musela vést k novému projednávání zadání. Z uvedeného je také zřejmé, 
že při zpracování návrhu bylo hledáno a nalezeno smysluplné a komplexní řešení 
dotčené části území.  V zadání je uveden požadavek na prověření možnosti změny 
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funkčního využití pozemků současně s požadavkem, aby nebyla narušena urbanistická 
koncepce platného územního plánu obce a nedošlo k znehodnocení urbánního prostředí 
obce. Zpracovaný návrh z tohoto požadavku vychází. Svoji správní úvahu pořizovatel 
opírá i o právní větu uveřejněnou ve Sbírce rozhodnutí Nejvyššího správního soudu č. 
5/2011 rozhodnutí č. 2266 bod IV.: „Proces pořizování změny územního plánu je 
dynamický, její obsah se proměňuje v čase tak, jak tento proces prochází jednotlivými 
fázemi. Z § 50 odst. 1 stavebního zákona z roku 2006 nelze dovodit příkaz, aby návrh 
změny územního plánu byl identický s obsahem schváleného zadání, nýbrž toliko pokyn, 
aby návrh ze schváleného zadání vycházel.“  Tímto postupem nikdo nebyl zkrácen na 
svých právech; návrh změny byl projednán s dotčenými orgány při společném jednání 
podle § 50 stavebního zákona v právní úpravě účinné do 31.12.2012 a všechna 
uplatněná stanoviska dotčených orgánů byla kladná. Sousední obce neuplatnily žádné 
připomínky. Krajský úřad vydal stanovisko se závěrem, že návrh je možné následně 
projednat ve smyslu § 52 až § 54 stavebního zákona. Návrh byl veřejně projednán, 
veřejnosti bylo umožněno podávat připomínky a dotčeným osobám námitky a toto právo 
bylo využito, kdežto k návrhu zadání podávají jen připomínky. Zastupitelstvo obce 
v samostatné působnosti je oprávněno o změně rozhodnout podle § 54 stavebního 
zákona, tj. změnu vydat, v případě, že zastupitelstvo obce nesouhlasí s předloženým 
návrhem nebo s výsledky jeho projednání vrátit návrh pořizovateli se svými pokyny 
k úpravě a novému projednání nebo návrh zamítnout. 

 
� změna územního plánu obce nemá nástroje pro „legalizaci nelegální zástavby načerno 

provedené“. Stavby provedené bez rozhodnutí nebo opatření nebo jiného úkonu 
vyžadovaného stavebním zákonem podléhají režimu stavebního zákona, který je 
v kompetenci stavebního úřadu, nikoli pořizovatele či projektanta změny územního 
plánu. Skutečnost, zda je na pozemku v projednávané ploše změny územního plánu 
postavena nelegální stavba, je pro pořizování změny územního plánu irelevantní. Tuto 
část námitky považuje správní orgán za lichou.  

Další zastavitelné plochy lze změnou územního plánu vymezit pouze na základě 
průkazu nemožnosti využít již vymezené zastavitelné plochy a potřeby vymezení nových 
zastavitelných ploch (§ 55 odst. 3 stavebního zákona; v novele č. 4). ÚP obce Vysoký 
Újezd z roku 2005 vymezil stovky zastavitelných pozemků, jež dosud nebyly zdaleka 
využity. Z uvedeného důvodu jsou opakovaně zamítány podněty vlastníků pozemků v 
této obci na změnu územního plánu. Přitom i zde je třeba požadovat, aby při rozhodování 
skutkově i právně obdobných případů nedocházelo k nedůvodným rozdílům (§ 2 odst. 4 
správního řádu). 

� Smysl ustanovení § 55 odst. 4 stavebního zákona vidí správní orgán zejména ve snaze 
zákonodárce ochránit nezastavěné území - volnou krajinu před živelným rozšiřováním 
zastavitelných ploch. Proto i hospodárné využívání zastavěného území a ochrana 
nezastavěného území jsou mimo jiné vyjmenovány mezi cíli územního plánování. 
Územní plán člení území obce na území zastavěné, zastavitelné plochy a území 
nezastavěné - volnou krajinu.  Jako zásadní je fakt, že plocha změny je situována uvnitř 
zastavitelného území vymezeného územním plánem obce schváleným 28.4.2005 a 
předtím i územním plánem sídelního útvaru z roku 1994. Své hodnocení správní orgán 
opírá o vlastní územní plán obce schválený dne 28. dubna 2005 s těmito nespornými 
údaji: každá nově vymezovaná zastavitelná plocha je označena velkým písmenem a 
číslicí - viz text ÚPO: „Tři lokality („X,Y,Z“) jsou přímo navazující na stávající zástavbu 
obce a představují její doplnění. Jsou to lokality s čistě obytnou funkcí v jihozápadním, 
západním a severovýchodním okraji stávající zástavby a jsou určeny - v souladu 
s dosud platným územním plánem (z r.1994) - pro potřeby obce. V současné době jsou 
již udělena některá stavební povolení a začala výstavba v severovýchodní lokalitě „Z“. 
V ÚP 2004 zůstávají vedeny jako lokality určené k čistě obytné zástavbě. Ostatní lokality 
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(„A - K“) jsou navrženy pro vybudování nového zahradního města“ Lokalita, v níž je i 
změnová plocha, je situována mezi lokalitami „Z“ na severu, „I“ na východě a 
zastavěným územím na jihu a na západě,  dotčená lokalita není v územním plánu 
označena žádným písmenem ani číslem, stejně tak neoznačeno je již zastavěné území. 
Z podkladové mapy územního plánu obce schváleného v r. 2005 je zřejmé, že na 
pozemcích sousedících se změnovou plochou z obou delších stran v té době již byla 
realizována výstavba minimálně pěti domů, které jsou zachyceny v katastrální mapě. 
Tuto neoznačenou lokalitu - její severní část včetně plochy navržené ke změně 
funkčního využití - již tehdy projektant ani nevyhodnotil jako zábor zemědělského 
půdního fondu. Ze všech těchto podkladů pořizovatel vyvodil, že se nejedná o další 
novou zastavitelnou plochu, z tohoto důvodu má zato, že ustanovení § 55 odst. 4 
stavebního zákona se na projednávanou změnu nevztahuje. Změnou č. 4 se mění 
pouze funkční využití plochy o velikosti 3273 m2 již vymezené v 1. etapě současného 
ÚPO, z „veřejná a parková zeleň“ na plochu bydlení - „čistě obytné území“. Není 
zasahováno do krajiny, je respektováno nezastavěné území. Potřeba změny ve 
vymezení této konkrétní jedné plochy odráží vůli obce napravit selhání pozornosti při 
kontrole a schválení územního plánu obce v roce 2005, když nebylo zapracováno 
rozhodnutí zastupitelstva obce o vyhovění námitce, a zejména i proto, že tento územní 
plán již nelze přezkoumat a náprava jiným postupem již není možná.  

� Zastupitelstvo obce na základě § 6 odst.(5) stavebního zákona rozhoduje v samostatné 
působnosti o pořízení územního plánu nebo jeho změny. Přestože z laického pohledu se 
zdá být situace obdobná, jsou návrhy na změny projednávány postupem stanoveným 
stavebním zákonem a dalšími předpisy nezávisle na již dříve vydaných změnách 
územně plánovací dokumentace, protože každá část území je jedinečná a 
neopakovatelná. Každý návrh na změnu územního plánu je posuzován a projednáván 
samostatně podle situace, limitů a specifických podmínek v dotčené části území, v němž 
se změna zamýšlí, a současně je posuzován v souvislostech s celkovou koncepcí 
rozvoje obce. Z uvedených důvodů mohou a někdy musí být rozhodnutí o návrzích 
rozdílná, přičemž není porušena zásada uvedená v § 2 odst. 4 správního řádu. 

Ve skutečnosti v tomto případě nejde o snahu o vyvážený vztah podmínek pro 
příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství obyvatel 
území (§ 18 odst. 1 stavebního zákona) ani o dosahování obecně prospěšného souladu 
veřejných a soukromých zájmů v území (§ 18 odst. 2 stavebního zákona), nejsou tedy 
naplňovány cíle a úkoly územního plánování. Místo toho zde pověřený člen 
zastupitelstva, zpracovatel i pořizovatel stavějí jedny protiprávní soukromé zájmy proti 
oprávněným soukromým zájmům okolních rezidentů. 

� V této části námitky jsou použity obecné formulace, aniž by byl uveden jeden jediný 
konkrétní příklad jejich porušení. Není ani osvětleno, v čem podatelka námitky vidí 
protiprávnost na jedné a oprávněnost soukromých zájmů v území na straně druhé. 

Paní Fatková se obrátila dopisem ze dne 21. 10. 2004 na obecní úřad s tím, že 
nesouhlasí s označením svého pozemku v návrhu ÚP a chce, aby to byla nadále „zahrada 
s možností využití v budoucnu jako stavební, stejně jako ostatní pozemky v okolí". Nebylo 
zřejmé, zda tedy požaduje již v roce 2004 převedení svých pozemků do stavebních 
ploch, nebo uvažuje se stavbou až po následné změně ÚP. Na to reagoval starosta obce 
dne 28. 1. 2005 s tím, že jejímu požadavku bude vyhověno. Bez bližší specifikace je i 
tato odpověď nejasná. Pokud byl následně po schválení čistopisu ÚP v dubnu 2005 
konstatován rozpor či pochybení projektanta, který ne zcela jasný požadavek jmenované 
do výsledné a schválené verze ÚP nepromítl, bylo už tehdy na místě provést nápravu 
standardní procedurou projednání a schválení následné změny ÚP, kterou by se věc 
řešila. V tomto smyslu také Krajský úřad Středočeského kraje odpověděl na žádost 
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starostky obce o stanovisko k věci. Starostka zaslala svůj dotaz dopisem ze dne 14.1. 
2008 a KÚ jí odpověděl s datem 4.2. 2008 (č.j. dopisu: 16499/2008/KUSK) tak, že údajné 
pochybení je součástí závazné části ÚP a bude třeba pořídit v souladu s § 55 odst. 2 
stavebního zákona v tehdejším znění změnu územního plánu. Obdobně i MěÚ Beroun 
konstatoval nutnost pořízení změny ÚP (dopis z 28. 11. 2008). V tomto kontextu nelze 
změnu č. 4 odůvodňovat "nápravou křivdy". Změnu by bylo možno provést pouze při 
splnění všech zákonných podmínek, nikoli bez ohledu na ně a z důvodu "nápravy křivdy". 
V souvislosti s „nápravou křivdy" upozorňujeme na vlny dělení pozemků v dotčeném 
území (z jediného pozemku - pare. č. p. č. 80/8 po současný stav - šest p. č.). Obec 
podporuje dělení, které vyvolávají Změny vlastnických vztahů a vyvolaly nové nároky, 
které jsou zahrnuty do pokusu o „nápravy křivdy" v návrhu změny ÚP. 

� z této části textu námitky není seznatelné, čím se vlastníci sousedních pozemků a 
staveb cítí dotčeni navrhovanou změnou územního plánu 

� geneze projednávané změny je podrobně popsána v textové části, písm. B, bodu a), 
odůvodnění tohoto opatření obecné povahy; zpochybňování, jak byla myšlena námitka 
podaná paní Fatkovou k návrhu územního plánu obce v roce 2004 není namístě, pokud 
by s vymezením v návrhu ÚP souhlasila, nepodávala by námitku a text „stejně jako 
ostatní pozemky v okolí“ - ostatní pozemky v okolí jsou v ÚP vymezeny jako plochy 
bydlení.  O významu obsahu námitky nelze pochybovat. Námitka byla spolu s dalšími 
vyhodnocena, vyhodnocení zpracovali Ing.arch. Ladislav Vacek, Akad.arch. Vlastibor 
Klimeš a starosta obce Josef Vlasák: v oddíle s názvem „Námitky - vlastníků pozemků a 
staveb“ je pod poř.č. 15 uvedeno: M.Fatková, Vysoký Újezd 21, ze dne 21.10.2004, 1, 
nesouhlas využití soukromého pozemku 80/8 pro veřejnou zeleň, požadavek zahrnutí do 
stavebních parcel, dohodnutí řešení - Souhlas: přístup k parcelám bude přes parcelu 
80/1 pí Fatkové. „Vyhodnocení stanovisek a připomínek k návrhu ÚPD obce Vysoký 
Újezd (Kozolupy, Kuchař) Leden 2005“ bylo odsouhlaseno zastupitelstvem obce dne 
26.1.2005. 

� změna územního plánu obce je pořizována standardním postupem v souladu s právními 
předpisy vztahujícími se k této problematice  

 

Poznámky jako podn ěty k zamyšlení 

Poznámka k jádru problému 

Zadání místo toho, aby bylo vloženo do procesu tvorby hodnot, zhodnocování 
území a jeho prostředí, zkvalitňování struktur a systémů sídla, posilování veřejných 
zájmů v území, atp., tj. v souhrnu do vytváření vhodných podmínek pro zvýšení kvality 
života, jejímž měřítkem jsou přínosy, tak se vyznačuje protisměrnou orientací. 
Kontraproduktivní povaha zadání s požadovanou transformací záměru do návrhu změny 
ÚP se odrazila již v obtížném hledání projektanta. Skutečnost potvrzuje odmítnutí 
nabídky projektantem schváleného ÚP Ing. arch. L. Vackem a dalšími urbanisty. Pokud 
máme správné informace, pak nabídku odmítli také Ing. arch. Poláčková nebo doc. Ing. 
arch. Mužík, možná i další. Důvodem odmítnutí zakázky byla náplň zadání odporující 
poslání stavebního zákona, územního plánování, urbanismu, odbornosti i tvůrčímu 
myšlení. Odmítnutí pochybené zakázky má značnou vypovídací schopnost o smyslu 
zadání. 

Zadání a prezentovaný návrh změny ÚP sledují výhody vyplývající z cíle 
krátkodobého zpeněžení pozemků, jenž je spojen s osobními zájmy, což se celkově 
promítá do negativních důsledků a vlivů, do ztrát a škod. Z povahy jádra problému jsou v 
analýze vyhodnoceny aktivity zastupitelstva, pořizovatele i dílo zpracovatele. 
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� Text nazvaný „Poznámky jako podněty k zamyšlení“ lze jen těžko považovat za námitku.   
- V textu je použit výčet zcela obecných pojmů na úrovni frází, bez jejich konkrétního 

uplatnění a použití měřítka ve vztahu k ploše řešené změnou.   
- Výběr zhotovitele (projektanta) změny územního plánu a smluvní vztahy mezi obcí a 

zhotovitelem nejsou předmětem k rozhodnutí o námitkách.  
- Změna územního plánu obce je pořizována standardním postupem v souladu 

s právními předpisy vztahujícími se k této problematice  
- Presentovaný text nezastírá, že je ovlivněn spíše osobními postoji a zájmy, pro které 

marně hledá oporu v obecných principech 
 

Poznámka k návrhu řešení zm ěny ÚP 

Textová část navrženého řešení představuje pouze jakési vyjádření k vyhlášce 
(500/2006 Sb. o územně analytických podkladech, územně plánovací dokumentaci ...). 
Místo návrhu řešení, tak jak předepisuje vyhláška, obsahuje de facto pouze vyplněný 
dotazník (využity nadpisy opsané z názvů kapitol řešení pro zvýšení objemu průvodní 
zprávy). V bodech a), c), d), e), f), g), h) projektant odpovídá větou opsanou z vyhlášky 
se závěrem, že vydaného územního plánu se změna nedotýká (uvádí „nic nemění"). 
Pouze v bodu b) užívá formulaci „nevyvolává změnu". 

Návrh řešení v textové části chybí. Ze schématu dotazníku vybočuje pouze jedna 
oznamovací věta, která reprezentuje věcný výstup řešení: „zastavitelné plochy se zvětšují 
na úkor plochy veřejné zeleně v celkovém rozsahu 3273 m2" (viz bod c). Výrok uvedený v 
textové části je promítnut v grafice a veřejná zeleň přebarvena červeně. 

� Podle ust. § 188 odst. 3) stavebního zákona z r. 2006 (v platném znění) při projednání a 
vydání návrhu změny územního plánu obce schváleného do 31. prosince 2006 se 
postupuje podle tohoto zákona, § 43 odst. 6) téhož zákona určuje, že náležitosti obsahu 
územního plánu stanoví prováděcí právní předpis. Tím je vyhl.č. 500/2006 Sb., o 
územně analytických podkladech a územně plánovací dokumentaci a způsobu evidence 
územně plánovací činnosti. Ustanovení § 13 vyhl. č. 500/2006 Sb, v platném znění: 
„…Obsah územního plánu, včetně jeho odůvodnění, je stanoven v příloze č. 7….“; 
Z uvedených ustanovení vyplývá, že stanovený obsah je závazný - povinný. Pokud 
změna územního plánu ze své podstaty nezasahuje do všech předepsaných témat 
osnovy celého územního plánu, nemohou být naplněny všechny povinné body 
předepsané osnovy ÚP a nezbývá než konstatovat, že některých témat se změna vůbec 
nedotýká.  

� Tvrzení, že „Návrh řešení v textové části chybí“, popírá sama podatelka hned 
v následující větě. Text návrhu /výroku/ změny je stručným a výstižným popisem změny 
- změna funkčního využití jedné malé plochy - tedy konstatování co se mění, větší 
prostor je věnován odůvodnění změny v textu odůvodnění. Návrh změny č. 4 územního 
plánu obce Vysoký Újezd je vyhotoven v souladu s právními předpisy upravujícími obsah 
územního plánu a upravujícími formu - opatření obecné povahy. 

Dílo Ing. arch. T. Hradečného zasluhuje pozornost i v porovnání s požadavky 
kontraproduktivního zadání. Vyznačuje se např. tím, že: 

- ve své podstatě nic neřeší, dokonce ani v zadání uvedené požadavky (doprava, 
technická infrastruktura). Uvádí opis výroku o změně využití území a pouze v části ze 
tří svěřených pozemků do péče jeho řešení vymezuje změnou vybarvené funkční plochy; 
� subjektivní dojem podatelky odráží jednoduchost navrhované změny 
 

- iniciativně rozšiřuje řešené území, aniž svůj příspěvek vysvětluje; 
� je uvedeno v odůvodnění v odstavci 3.2.1. 
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- zaměňuje projektové řešení návrhu změny za oznámení výroku, který odůvodňuje;  
� tato poznámka je poněkud zmatená a je těžké postřehnout její význam; návrh změny 

územního plánu není projektem, nemůže mít tedy podrobnost projektového řešení; 
 

- podobně jako pořizovatel v zadání opakuje závěry chybně pojaté aplikace metody 
důsledků vlivů nulové varianty na prostředí v návrhu změny ÚP; 
� podatelka si mylně vykládá okolnosti, za kterých se návrh změny územního plánu 

posuzuje z hlediska vlivů na životní prostředí; Krajský úřad jako příslušný úřad ve 
stanovisku k návrhu zadání uvedl, že nepožaduje zpracování vyhodnocení vlivů návrhu 
změny z hlediska vlivů na životní prostředí, v takovém případě se vyhodnocení vůbec 
nezpracovává 

 
- bez požadavku zadání vymezuje další plochy pro bydlení; 
� návrh změny je vypracován v souladu se zadáním, ze kterého vychází; obsahuje jedinou 

změnovou lokalitu, nevymezuje další plochy pro bydlení  
 

- pokud by návrh změny ÚP byl schválen, přispěl by svoji iniciativou k legalizaci černé 
stavby na pozemku p. č. 80/11; 
� územní plán ani jeho změna nemá právo řešit jednotlivé stavby, a to ani legální ani 

nelegální;  
 

- dílo prezentuje de facto destrukční zákrok do způsobu realizované zástavby, kvality 
obytného prostředí a také do struktury a systému sídla; 
� Jde o subjektivní názor podatelky. Zástavba sousedící z obou stran s plochou změny 

byla realizována v převážné většině před účinností původního územního plánu (před 
r.2005), tedy v době, kdy předmětná plocha byla celá určena k zastavění. Změna č.4 
tedy nemůže mít žádný ze zmiňovaných efektů. 

 
- dílo nevykazuje žádné smysluplně zdůvodnitelné přínosy; 
� vše je uvedeno v textu odůvodnění 

- dílo je výzvou k zamyšlení nad účelem prezentované práce, vynakládanými veřejnými 
financemi, neboť je ukázkou nevnímání veřejné zájmů, což je v hierarchii plněných cílů a 
úkolů stavebního zákona jeden z hlavních principů v celé jeho vývojové řadě. 

� opět jde o užití obecných formulací, ze kterých není zřejmé, v čem konkrétně podatelka 
spatřuje nevnímání veřejných zájmů; změna č.4 nezasahuje do veřejných zájmů, o čemž 
svědčí kladné projednání návrhu změny s dotčenými orgány, které veřejné zájmy na 
základě zvláštních právních předpisů hájí; návrh změny vyjadřuje zájem obce na 
navržené regulaci využití dotčené části území, ke které je při výkonu samosprávy 
oprávněna 

Z pohledu výsledků díla na požadavky zadání je zřejmý nesoulad. Pořizovatel 
počínání zpracovatele toleruje. 

� Text odůvodnění obsahuje i část o splnění zadání, požadavky zadání a jejich uplatnění 
v návrhu řešení se odráží takřka v celém textu odůvodnění.  Podrobněji byla tato 
záležitost rozvedena již v textu výše. 
 

Celkově návrh změny ÚP představuje pouze jakousi předstíranou hru na územní 
plánování se snahou legalizovat negativní dopady. 
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� Jde o subjektivní pocit podatelky; domnělé „negativní dopady“ nejsou konkretizovány, 
proto na tento výrok nelze reagovat. 

Vzhledem k tomu, že zadání i p ředložený návrh zm ěny č. 4 územního plánu obce 
Vysoký Újezd je v hrubém rozporu se smyslem, cíli a  úkoly územního plánování i 
právními p ředpisy, navrhujeme tento návrh neschválit a zahájen ý proces 
p o ř i z o v á n í  z m ě n y  č .  4  ú z e m n í h o  p l á n u  u k o n č i t .  

� Tvrzení shrnutá do závěru byla vyvrácena v předchozím textu odůvodnění rozhodnutí o 
námitkách výše. 

j) Vyhodnocení p řipomínek  

Připomínku uplatnilo Občanské sdružení Školní sad v rámci veřejného projednání návrhu 
dne 1.3.2013 pod č.j.MBE/10817/2013/ÚPRR-SkO. 

text připomínky: 

„Věc: námitky proti návrhu na změnu územního plánu č. 4 obce Vysoký Újezd 

Po prostudování návrhu č.j. MBE/1369/2013/ÚPRR-Sk0 a naší účasti na jeho veřejném 
projednávání se naše občanské sdružení Školní sad rozhodlo nesouhlasit se změnou 
veřejné zeleně na parcelách 80/132 a 80/133 na parcely stavební. Zástavbou těchto 
pozemků by vzniklo nežádoucí zahuštění lokality v rozporu s ideou stávajícího územního 
plánu z 28. 4. 2005, který hovoří o vytvoření zeleného zahradního města. Již nyní podle 
platného územního plánu bude v obci 700 nových domů. Přitom do dnešního dne není 
prodaná ani 1/4 stavebních pozemků. V případě narušení této koncepce by vznikl 
precedens, který by mohl být použit pro neřízenou a nekoncepční zástavbu na dalších 
zelených plochách resp. veřejné zeleni v obci. 

Na náš dotaz, k panu Ing. arch. Hradečnému, jaká pozitiva přinese jím navrhovaná 
zástavba obci, občanům a majitelům okolních pozemků nebyl schopen uvést ani jediný. 

Naopak návrh se jeví jako cesta k účelovému navýšení tržní ceny dotčených pozemků pro 
majitelku a její záměr je prodat. 

Zároveň jsme zjistili, že Ing. arch. T. Hradečný svévolně rozšířil zadání návrhu o části 
pozemků č. 80/8 a 80/11, které tatáž majitelka již prodala a nový majitel zde postavil černou 
stavbu na pozemku vedeném v územním plánu jako veřejná zeleň. Jsme přesvědčeni, že 
by tímto došlo i k dodatečné legalizaci této stavby, což si autor návrhu je vědom. 

Žádáme proto o ukončení celého procesu a zachování stávajícího územního plánu.“ 

Vyhodnocení: 
Nejprve podání označené jako „námitky proti návrhu na změnu územního plánu č. 4 obce 
Vysoký Újezd“ vyhodnotil pořizovatel jako připomínku, a to z těchto důvodů: 
Pořizovatel posuzoval, zda podatel je subjektem, který je oprávněn námitky podat. Podle § 
52 odst. 2 zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (dále jen 
stavební zákon) námitky proti návrhu územního plánu mohou podat pouze vlastníci 
pozemků a staveb dotčených návrhem řešení, oprávněný investor a zástupce veřejnosti. 
Podání učinilo: Občanské sdružení Školní sad, Bělohorská 191/153, 169 00 Praha 6, což 
vyplývá i z obsahu textu, podepsané je Věrou Ramaislovou, předsedkyní sdružení a Ing. 
Miroslavem Duffkem, bez uvedení funkce. 
Občanské sdružení neuvedlo údaje podle katastru nemovitostí dokladující dotčená práva. 
Správní orgán si navíc ověřil, že občanské sdružení není vlastníkem ani jednoho z 
pozemků mezujících s projednávanou plochou, u kterých by se ještě dalo vzít v úvahu jejich 
možné dotčení.  
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Občanské sdružení tedy nemá žádná hmotná práva, která by mohla být přijatým řešením 
změny územního plánu obce přímo dotčena, občanskému sdružení ani žádný zvláštní 
právní předpis nepřiznává v procesu přijímání územního plánu nějaké speciální postavení. 
Namítat procesní pochybení při procesu přijímání územního plánu nebo jeho změny může 
pouze ten, u něhož je myslitelné, aby byl dotčen i na relevantních právech hmotných. 
Občanská sdružení mohou podávat pouze připomínky bez nároku na jejich vypořádání v 
rozhodnutí o námitkách. 
Pořizovatel dospěl k závěru, že podatel není osobou oprávněnou podat námitky proti 
návrhu změny č. 4 územního plánu obce a podání vyhodnotil jako připomínku, kterou ve 
smyslu § 52 odst. 3 stavebního zákona může podat každý. 
 
K obsahu připomínky: 
� podle § 3 odst. 3 vyhlášky č. 501/2006 Sb. se vymezují plochy s ohledem na specifické 

podmínky a charakter území, zejména z důvodů omezení střetů vzájemně neslučitelných 
činností a požadavků na uspořádání území; požadavkem obce je změna funkčního 
využití řešené plochy z veřejné zeleně na plochu čistě obytnou, plocha z obou delších 
stran navazuje na plochu čistě obytnou, tedy činnosti jsou slučitelné, stanovením 30% 
maximální zastavěnosti nedojde k nežádoucímu zahuštění lokality. 

� Precedens v územním plánování je jen velmi těžko použitelný, protože vždy je třeba 
vycházet z konkrétního území, nejsou dvě identická, vždy návrh na změnu podléhá 
projednávání a při jejich hodnocení se nelze odkazovat na jiné již uzavřené případy 
z minulosti tak, jako tomu je například v soudnictví. Přijetím změny územního plánu 
nemůže být vytvářen „precedens“ proto, že každý návrh na změnu územního plánu je 
posuzován a projednáván samostatně podle specifických podmínek a limitů v území, 
v němž se změna zamýšlí, postupem stanoveným stavebním zákonem a dalšími 
předpisy nezávisle na již dříve vydaných změnách územně plánovací dokumentace.   

� cena pozemků je pro řešení územního plánu irelevantní 
� zahrnutí částí pozemků parc.č. 80/8 a 80/11 není podstatnou změnou oproti zadání, ze 

kterého návrh vychází při komplexním řešení této části území 
� územní plán ani jeho změna nemá oprávnění řešit jednotlivé stavby, a to ani legální ani 

nelegální 
Připomínce se nevyhovuje . 
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2. Grafická část od ůvodn ění změny č. 4 územního plánu obce zpracovaná projektantem Ing. 
arch. Tomášem Hradečným je příloze tohoto opat ření obecné povahy, obsahuje výkresy:  
Koordinační výkres, Výkres předpokládaného záboru půdního fondu. 
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P o u č e n í :  

Proti změně č. 4 územnímu plánu obce Vysoký Újezd vydané formou opatření obecné povahy nelze 
podat opravný prostředek (§ 173 odst. 2 zákona č. 500/2004 Sb., správní řád). 
 

 
 
 
 
 
 Marie Severinová  Karel Vlasák  
 starostka obce místostarosta obce  

 
Přílohy: 
Příloha č. 1 - Textová část změny č. 4 územního plánu obce Vysoký Újezd.  
 Grafická část změny č. 4 územního plánu obce  
 - Výkres základního členění, měřítko 1:5000 
 - Hlavní výkres, měřítko 1:5000 
Příloha č. 2 - Textová část odůvodnění změny č. 4 územního plánu obce Vysoký Újezd 
 Grafická část odůvodnění změny č. 4 územního plánu obce Vysoký Újezd 
 - Koordinační výkres, měřítko 1:5000 
 - Výkres předpokládaného záboru půdního fondu, měřítko 1:5000 
 


