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294 21 Béla pod Bezdézem

Ke &j. Vyst. 2913/2023-2/B

V Cisté dne 10. 1. 2024

Véc: Stanovisko obce Cista a namitky ke stavbé ¢.j. Vyst. 2913/2023-2/B

Obec Cista timto v souladu s jejim postavenim téastnika ve spoleéném tizemnim a stavebnim
fizeni timto podava

NEGATIVNI STANOVISKO A NAMITKY

| sl ARSIV 0 PSR 20 oo i
_ o vydani spoleéného povoleni pro stavbu ,,Stavebni upravy s nastavbou

zemédé€lského objektu za GEelem zmény uZivani na bytovy diim v obci Cista“ na pozemcich
stavebni parcely parcelni Cislo st. 7/3, pozemkové parcely parcelni &islo 44/1 a 875, v k. .
Cista u Mladé Boleslavi, o které je vedeno spolené Uzemni a stavebni fizeni u shora
oznaceného Utadu pod ¢.j. Vyst. 2913/2023-2/B.

Obec Cista v tomto fizeni vystupuje jako Glastnik fizeni. a to na zdkladd nésledujicich
zédkonnych ustanoveni:

- jako ucastnik dle ust. § 94k pism. b) zakona & 183/2006 Sb.. stavebni zakon, nebot se
jedna o obec, na jejimz izemi ma byt pozadovany zamé&r uskutenén,

- Jako uastnik dle § 94k pism. d) zakona & 183/2006 Sb., stavebni zakon, tj. jako

vlastnik pozemku, na kterém ma byt pozadovany stavebni zamé&r uskuteénén, neni-li
sam stavebnikem, nebo ten, kdo ma Jme vécné pravo k tomuto pozemku, nebot’ obec
Cista je vlastnikem pozemku parc. & 743/3, k. u. Cista u Mladé Boleslavi, nebot’ na
tomto pozemku dle projektové dokumentace a dle vyjadreni spolecnost1 CEZ
Distribuce a.s., ma byt zhotovena piipojka elektrického vedeni, tj. zejm. kabelové
rozvody elektrlckeho vedenti,

- Jako ucastnik dle § 94k pism. e) zakona &. 183/2006 Sb.. stavebni zékon, tj. jako
osoba, jejiz vlastnické pravo nebo jiné vécné pravo k sousednim stavbam anebo
sousednim pozemkiim nebo stavbam na nich miZze byt spolecnym povolenim pfimo
dotCeno, nebot’ je vlastnikem pozemku parc. &. 743/3, k. u. Cista u Mladé Boleslavi,
ktery sousedi pfimo s pozemky, na kterych ma byt realizovany stavebni zamér
zadatele, konkrétné bytovy dim.




Spole¢nym diivodem namitek je zejm. rozpor zaméru Zadatele s izemnim planem obce Cista.
rozpor se zajmy obce a rozpor se zajmy ob&anti obce, kdy tyto se vzdjemné prolinaji. Dale té7
absence souhlasu obce Cista jako vlastnika pozemku parc. ¢. 743/3. k. 1. Cistd u Mladé
Boleslavi s vedenim elektrického vedeni v tomto pozemku, jakoZ i absence splnéni podminek
stavebniho zakona, konkrétné absence stanovisek dotéenych organd.

Konkrétni namitky obce Cistd jsou nasledujici:
1) Absence stanovisek dotéenych organii ke stavebnimu zaméru

Zadatel predlozil stavebnimu tfadu projektovou dokumentaci jeho stavebniho zaméru, ktera
je datovana mésicem zafi 2023 (konkrétné uvedeni ,,9/2023%).

Nahlédnutim do spisu vSak bylo zjisténo, Ze stanoviska dotenych organd, a to zejm.
stanovisko Magistratu mésta Mlada Boleslav, odbor stavebni a rozvoje mésta, oddé&leni
uzemniho plinovani je z1. 9. 2022, tedy o rok starSi nez piedloZzeni projektova
dokumentace zaméru. Z tohoto diivodu je evidentni, ze toto stanovisko bylo vydano
k jiné projektové dokumentaci, jinému ziméru a aktudlni projektova dokumentace
zaméru nebyla viibec predmétem posouzeni ze strany tohoto dotéeného orginu. Neni
tedy splnéna zakladni podminka pro to, aby mohl byt zamér projednén, natoz povolen, kdyz
zadatel nepfedlozil stanovisko Magistratu mésta Mlada Boleslav, odbor stavebni a rozvoje
mésta, odd€leni uzemniho planovani k piislusné projektové dokumentaci, podle niz Zada
vydani spoleéného povoleni.

Uvedené plati i pro smlouvu se spole¢nosti CEZ Distribuce a.s., kter jez26.9.2022.

Shora uvedené téz plati pro stanovisko Vodovodi a kanalizaci Mlada Boleslav a.s. (dile
téz .,.VaK MB*) zn. 1643/23/Ko. které je z 26. 5. 2023 a tedy opét piedchazi predkliadané
projektové dokumentaci.

V souvislosti se stanoviskem VaK MB je navic nutno poukéazat na skute¢nost, Ze plati pouze
tehdy, pokud objektu nebude pfidéleno vlastni &islo popisné. Ovsem, jak plyne ze zakona
(zejm. z ust. § 31 zakona €. 128/2000 Sb., o obcich) je zjevné, Ze tento objekt bude muset
byt opatien Cislem popisnym! V takovém pripadé ovSem predkladané stanovisko VakK
MB neplati. Uvedené nelze uzaviit jinak, nez Ze k pfislu§nému stavebnimu zaméru nebylo
pfedloZeno platné stanovisko VaK MB, které je ov§em nezbytné.

Shora uvedené stanovisko VaK MB je navic vydino jen pro tizemni rizeni, nikoli pro
rizeni o stavebnim povoleni,

V8e shora uvedené lze shrnout tak, Ze Zzadatel neptedloZil vSechny potiebné doklady
vyzadované ve spole¢ném izemnim a stavebnim fizeni, a tedy nelze jeho zamér v podstaté ani
projednat, ani povolit.

Projednani a povoleni takového zaméru pak logicky nemiize byt bez téchto stanovisek
v souladu se z4jmy obce, ani se z4jmy obc¢anti obce.



2) Nesouhlas obce jako vlastnika pozemku parc. ¢ 743/3, k. 1. Cistd u Mladé Boleslavi,
nemoznost napojeni objektu na rozvody elektrické energie

Z piedlozené projektové dokumentace plyne, ze na pozemku parc. & 743/3, k. 4. Cista u
Mladé Boleslavi ma byt realizovana pripojka elektrické energie, resp. kabelovy rozvod
elektrické energie od stavajici trafostanice k zaméru Zadatele. OvSem k tomuto ulozeni
kabelovych rozvodd do pozemku obce Cista nema adatel souhlas. Obec Cista sdéluje, Ze uz
diive, v ramci zadosti ze strany CEZ Distribuce, a.s. tento souhlas vyslovné neudélila.

Z tohoto diivodu zadatel nedisponuje souhlasem obce Cista jakozto vlastnika pozemku parc.
. 743/3, k. 4. Cista u Mladé Boleslavi s &asti pfisluSného stavebniho zaméru (elektrickym
Vedemm).

Soucasné obec Cista namita, e bez tohoto elektrického vedeni (Jehoz trasu oznacila i
spole¢nost CEZ Distribuce, a.s. ve svém vyjadreni, jakoZz i zadatel v projektové dokumentaci)
by zamysleny bytovy diim nebyl pfipojen k elektrické energii. Dle obce Cista neni mozné ani
z tohoto diivodu tento zamér povolit.

3) Nejedna se o stavebni upravy a nastavbu, ale o odstranéni stavajici stavby a
novostavbu bytového domu

Obec Cista namitd, ¥e v piipadé zaméru ¥adatele se nejedna o stavebni Upravy a nastavbu
zemeédélského objektu za ucelem zmény jeho uzivani (byt to tak Zadatel i stavebni ufad
oznacuje), ale ve skute¢nosti se jedna o odstranéni stavajici stavby - zemé&dé&lského objektu a
novostavbu bytového domu.

Z projektové dokumentace, a to jak z vykresové Casti projektové dokumentace, tak technické
zpravy totiz plyne, ze dojde k demolici podstatné &asti stavajici_stavby, a to véetné
demolice znacné ¢asti obvodovych zdi stivajiciho objektu na iirovni_ prvniho
nadzemniho podlaZzi. Nadto ztechnické zpravy dale dokonce plyne, Ze dojde k sejmuti
wornice“, vykopani zeminy pro provedeni zakladd a k vyrovnani terénu pod budouci stavbou,
tedy nepochybné i k demolici podlahy stavajiciho objektu, pokud v objektu viibec né&jaka
podlaha je.

Ovsem takovyto zisah do stivajiciho objektu, je v podstaté jeho demolici a predstavuje
zanik stavajici stavby.

Tento zavér potvrzuje i konstantni judikatura pfislu§nych soudd kde jiZ tyto otazky byly
feSeny, a znichZ mimo jiné plyne, Ze v pripadé, kdy piestiava byt patrné usporadani
prvniho nadzemniho podlazi, ¢i je zbourana vétSina obvodovych zdi, dochazi k zaniku
stavby jako takové. K tomu lze poukazat napt. na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu &j.
6 As 120/2013-41 ze dne 12. 3. 2014, popf. rozsudek Nejvys§iho spravniho soudu &.j. 8 As
31/2007-165 ze dne 28. 1. 2009, podle né&jz plati ,, odstranéni pievdazné vétsiny piivodni stavby
az do zdkladii a ndslednou realizaci nové stavby s vyuzitim nékolika fragmentii stavby piivodni
nelze hodnolit jako stavebni upravu“. Ptesné o takovou situaci se jednd i v piipadé zaméru
Zadatele, nebot’ z projektové dokumentace a technické zpravy plyne, Ze bude odstranéna
prevazna Cast stivajici stavby. Nejde tedy o stavebni Upravy a nastavbu, ale o odstranéni
stavajici stavby a novostavbu.




Ostatné tento z&vér potvrzuje i sama projektovad dokumentace piedloena Zadatelem.
konkrétn€ v sekci popis svislych konstrukei — technickd zprava &ast a.5 — kde je vyslovné
uvedeno ,,Novostavba bytového domu*!

Shora uvedené, tj. skuteénost, Ze se nejedna o stavebni Upravy a nastavbu, ale o odstranéni
stavby a novostavbu pak ma zcela zasadni dopad do posuzovani novostavby bytového domu
(coz ostatn€ plyne i z vyjadfeni Magistratu mésta Mlada Boleslav, odbor stavebni a rozvoje
meésta, oddéleni Gzemniho planovani je z 1. 9. 2022, které je kladné jen proto, Ze se mélo
dle tvrzeni Zadatele jednat o stavebni ipravy a nistavbu, nikoli o novostavbu a tedy se
ufad uzemniho planovani nezabyval koeficientem zeleng). Novostavba jako takova by toti
musela splnit v8echny podminky pro nové stavby tak, jak jsou stanoveny uzemnim planem

obce Cista (napf. koeficient zelen€), které vSak navrzena novostavba bytového domu dle
zamé&ru Zadatele nemuze splnit.

Obec Cista se miize jen domnivat, ze pravé z tohoto divodu je faktické odstrandni stavby a
nasledna novostavba i¢elové maskovana za stavebni Upravy a nastavbu.

S ohledem na shora uvedené by tedy ve véci méla byt vedena dvé fizeni, a to fizeni o

odstranéni stavajici stavby a fizeni o umisténi a povoleni novostavby bytového domu.
Z tohoto diivodu neni mozné v tomto fizeni zimé&ru Zadatel vyhovét.

4) Rozpor zaméru s izemnim plinem

Obec Cista dale namita, e zamér 7adatele je v rozporu s Gizemnim planem, a to, prestoze
doteny Gfad uzemniho planovéni vydal kladné stanovisko, které je viak dle obce Cista
v rozporu s Uzemim planem (a vydano pravdépodobné pod vlivem tvrzeni o stavebni upravé a
nastavbé, nikoli fakticky o odstranéni stavby a novostavbg).

Obec Cistd namitd, 7¢ prvnim divodem rozporu s uzemnim planem je skuteCnost, Ze je
vydano pro stavebni Upravu a nastavbu, ackoliv jde fakticky o odstranéni stavby a novostavbu
(jak bylo vySe podano). Pfedmétny zamér bylo a je tfeba posoudit tedy jako novostavbu a
uplatnit na ni kritéria izemniho planu, véetné koeficientu zelen&, podlaznosti apod., ktera
v3ak zjevné€ uplatnéna a dodrzena nejsou.

Dalsimi dvody (které jsou pouzitelné i kdyby zdmér byl pouhou stavebni upravou a
nastavbou, coz ovSem neni) je i rozpor suzemnim planem dany skutednosti, ze dochdzi
k umisténi vétsi stavby, neZ je stavba stavajici. Neni tedy pravdou, Ze by byla zachovana jeji
plocha, ale naopak dochazi ke zvétSeni plochy stavby. A to minimaln& o zatepleni stavby,
kdyz dle projektové dokumentace ma byt bytovy dim zateplen EPS o tloudtce 16 cm, {j.
zvEtsi se obvod stavby o 16 cm na tfech stranich, tedy hrubym odhadem se tak zvétsi
zastaveéna plocha o cca 11,5 m2. Neni tedy zachovana plocha stavby pGvodni, a tedy na toto
zvétSeni by se jiz mél apllkovat koeficient zelen& stanoveny UP (KZ = 0,70/0,75), ktery
ovSem neni navrhovanym zdmérem spliiovan. Naopak dochazi k dal§imu zaboru zeleng.

Obec Cista v této souvislosti poukazuje navic na skutegnost, Ze tohoto si musel byt zadatel
v&dom, protoze k sousednimu pozemku (parc. & 42, k. . Cistd u Mladé Boleslavi), kde je
zed stavajici stavby piesn€ na hranici pozemku, zvolil variantu zatepleni uvnitf, tedy aby
novy objekt neptesahl na sousedni pozemek.



Daéle je zvétSovana i zastavéna plocha na tikor zelené, a to chodnikem a vstupem do
domu na pozemku pare. & 44/1 (smérem k pozemku parc. & 743/3, k. 0. Cistd u Mladé
Boleslavi). 1 toto je rozSifeni zastavéné plochy oproti stdvajicimu stavu a v rozporu
s pozadovanym koeficientem zelené. Nadto v souvislosti s chodnikem a vstupem do domu
ze stanoviska organu uzemniho planovani jednozna¢né plyne, ze tyto neposuzoval a jejich
soulad s izemnim planem ma posoudit stavebni Gfad. S ohledem na to, ze tim ale dochazi
k poruseni stanoveného koeficientu zelené, nelze tento zamér povolit.

Dal3i rozpor s izemnim planem a dle obce Cista jednoznadné obchazeni koeficientu zelené je
nakladani s plochou pozemku parc. & 875, k. u. Cista u Mladé Boleslavi, kde v situadnim
vykresu je prakticky cely tento pozemek oznaen jako stdvajici zpevn&ni plocha. OvSem
jednak ze satelitnich snimki dostupnych napf. na portilu mapy.cz (viz. piiloha), je
zjevné, Ze na celém pozemku zpevnéna plocha neni a prinejmensim nedivno zde byly
jeSté vyznamné plochy zelené véetné stromu. Situace je tedy v rozporu se skute¢nosti.
Event. pokud na mist& je fakticky nyni zpevnéna plocha, pak byla proveden bez pfislusnych
opravnéni dle stavebnich predpist (obec Cistda nema o zadném takovém Fizeni informaci) a
v rozporu s uzemnim planem a pozadovanym koeficientem zelené.

V_této souvislosti davi obec Cistd rovnéz podnét stavebnimu iifadu, aby tuto skuteénost,
existenci_zpevnéné plochy a jeji _opravnénost provéril a prijal pripadna piislu§na
opatieni.

Shora uvedené pak ma dopad do umisténi parkovacich mist navrZzenych v souvislosti se
zamérem, nebot’ dle nyn&jsi situace se to jevi tak, ze by byly umistovany na jiz zpevnéné
ploSe a nebylo by nutné tesit koeficient zelené stanoveny uzemnim planem. OvSem se shora
uvedeného plyne, ze tomu tak neni a v daném misté se zelefi bud’ nachazela nebo jests
nachazi (s tim, Ze pfipadné odstranéni zelené a zpevnéni dané plochy mohlo byt zjevné
protipravni) a tedy parkovaci mista na ni neni mozno umistit pro neplnéni koeficientu zeleng.

V souvislosti s parkovacimi misty navic obec Cista poukazuje na to, e ze situatniho vykresu
neni ziejmé, zda noveé navrzena parkovaci mista se nenachdzi na mistech, kde by méla byt
parkovaci mista jiz pro stavajici dim E.p. 315 a &p. 32, pfi€emz v &.p. 32 je dle katastru
vymezeno 6 bytl a dva nebytové prostory (otazka, zda to je skutecn& nebytovy prostor a neni
to uzivano jako byt), v &.p. 315 pak je dle katastru vymezeno 8 byt a 18 x jiny nebytovy
prostor. Otazkou znovu je, zda nékteré z nich nejsou fakticky byty, resp. jak jsou fakticky
uzivany a zda jsou skutené vSechny byty zapsany do katastru nemovitosti, ¢emuz by
nasvédCovalo, ze pro tato Cisla popisna byl v minulosti (v lednu 2023) Zadatelem predan
seznam bytl (tehdy se jednalo o celkem 22 bytl) a bylo vyzvednuto 20 znamek na popelnice
na smésny komunalni odpad, ackoliv by zde dle stavu zapisu v katastru mélo byt ,jen“ 14
bytu.

I kdyby byl vzat v potaz stav v katastru nemovitosti (u kterého ma oviem obec Cista
pochybnosti, zda neni v rozporu se stavem faktickym), pak ke stavajicim bytovym domiim
uZzivajicim stejnou plochu, tj. pozemek parc. €. 875, by na této plose mélo byt vymezeno min.
17 parkovacich stani (pfi koeficientu 1,2 stani na byt s tim, Ze je otazkou, zda to nema byt
vice — obec Cista tuto informaci nema k dispozici, nebot’ ji neni znamo faktické sloZeni byti)
a k tomu by nyni pro navrzenou novostavbu mélo byt vymezeno na této plose dalsich 9 mist
(celkem 17 mist pro novostavbu, nicméné je zde navrzeno 8 garazi, tedy zbyva 9 venkovnich
parkovacich mist). Tedy na dotéeném pozemku parc. &. 875, k.u. Cistd u Mladé Boleslavi by
mélo byt vymezeno piinejmensim 26 parkovacich mist.



Dle situatniho vykresu se to ovSem jevi tak, Ze zde tento polet mist vymezen neni. Je
otdzkou, zda se tak néktera nové navrzend parkovaci stani nekryii s parkovacimi stani pro ¢.p.
315 a €.p. 32. Nadto vymezeni parkovacich mist opét naraZi na neplnéni koeficientu zelené.

Dal§i rozpor suzemnim planem dle obce Cista spodiva v rozporu s vymezenim dotCené
funkéni plochy jako plochy SV — smifené obytné venkovské. Dle definice této plochy
v izemnim planu se jednd o plochu nizkopodlazni obymé zdstavby se zahradami. Pojem
nizkopodlazni obytna zastavba sice neni pro tuto plochu vyslovné definovan, oviem nejbliZsi
vymezeni tohoto pojmu lze v uzemnim planu obce Cista najit, a to v plose plochy BV
(bydleni venkovsk¢), kde je nizkopodlazni zistavba definovana jako rodinné domy
venkovského typu o 2 nadzemnich podlaZi véetné vyuZitelného podkrovi. OvSem
navrhovany zimér ma 3 plnohodnotna podlazi. Tedy je v rozporu s timto kritériem.

I kdyby byla zohlednéna okolni zastavba, pak je zjevné, Ze okolni zastavba je tvofena nejvyse
2 nadzemnimi podlazimi a vyuZitelnym podkrovim, nikoli plnohodnotnymi 3 nadzemnimi
podlazimi. Tedy ani okolni raz nenapovidd tomu, Ze by byly tfipodlazni stavby v dané
zastavbé obvyklé.

Dalsi skutecnosti je, Ze uzemni plan nezmifiuje v této plose moznost jejiho vyuZiti pro obytné
domy a dle obce Cistd nelze obytny dim zafadit pod pojem _ostatni obytné stavby“. a to
s ohledem na kontext a definice této plochy v izemnim planu. Dle obce Cistd nejsou viibec
bytové domy v obci pripustné!

I z tohoto diivodu mé obec Cista za to, Ze navrzeny zamér je v rozporu s lizemnim planem.

S) Reozpor ziméru se zajmy obce a zajmy obéant

Obec Cista dale uvadi, ¥e shora uvedené namitky lze v podstaté podradit i pod kategorii
rozporu se z4jmy obce a zajmy obd&ant.

Jednak nelze pfipustit vystavbu v rozporu s izemnim planem (k tomu viz. vyse), a jednak
navrzenym zamérem dochazi k nepfiméfenému zahustovani stavajici zastavby a v podstaté
popieni venkovského charakteru dané plochy, kde jako plocha smiSend venkovska je
charakterizovana jako wyuZiti vesnického charakteru, pro bydleni s vy$Sim podilem
hospodarské slozky (zemédélska a Femesina vyroba). Tomu ov§em vystavba bytovych domi
vubec neodpovida.

Navic v lokalité, kde se zdmér nachazi, uz nyni jsou znalné problémy s parkovanim, nebot’
zde neni dostatek vefejnych parkovacich mist, a navrhovany zamér by tento problém jedts
vice prohloubil. '

Navrhovanym zamérem by se v misté tzv. ,staré navsi“ charakterizované zastavbou
pivodnich statkd s hospodaiskymi stavenimi, ktera je dodnes vyznamné zachovana, zménil
charakter této ¢asti na v podstaté charakter hromadného bydleni neodpovidajici venkovskému
charakteru zastavby.



S ohledem na vSe vysSe uvedené obec Cista vydava toto negativni stanovisko k ziméru a
shora uvedené uplatiiuje jako namitky Gcastnika Fizeni proti tomuto zaméru.

Obec Cista

zast. Zdenék TysSer, starosta

~ Cista
a Leo§ Miler, mistostarosta /%%7 . g?geg;sta & 195
== 1O 00237621
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Lubomir Zavoda

Prilohy: Letecky snimek mapy.cz 2016-2018
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