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starosta
Řízení: MUTE-1163/2014/STO/HSK (územní řízení)

Věc: Námitky k územnímu řízení

U Městského úřadu Třemošná, obor stavební probíhá územní řízení č. MUTE-1163/2012/STO/HSK vedené pod sp.zn. 484/2014/SKU. Obec Trnová je účastníkem řízení na základě § 85 odst. (2) zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon) a tímto jako účastník řízení podává námitky ke stavebnímu záměru k ochraně zájmů obce a jejich občanů.

Důvody podání námitek byly mimo jiné již specifikovány ve stanovisku zastupitelstva obce Trnová zaslaném stavebnímu úřadu dne 22.4.2014 a jsou jimi:

1. nesoulad stavebního záměru s územním plánem obce,
2. nepřipravenost dopravní, technické a jiné infrastruktury obce na záměr této velikosti a rozsahu,
3. neúčelnost projektu a žádný společenský přínos pro obec a její obyvatele vzhledem k tomu, že podobný projekt se v obci již nachází a celková kapacita obou projektů je v hrubém nepoměru k velikosti obce,
4. negativní stanovisko obyvatel obce, jež lze doložit mimo jiné peticí předloženou zastupitelstvu obce a stavebnímu úřadu dne 23.4.2014.

Podrobněji k jednotlivým bodům:

1) Nesoulad stavebního záměru s územním plánem obce
Projekt je v příkrém rozporu s platným územním plánem obce (dále jen „ÚP“). Předně z kontextu celého územního plánu vyplývá, že územní plán nepočítá s rozšiřováním obce bytovými domy, nýbrž rodinnými domy. Rozhodně nepočítá s rozšiřováním formou velkých bytových domů městského typu jako je stavební záměr. Viz např.

· str. 4 ÚP „Velikost obce“ „Na základě schváleného řešení je stanovena velikost obce na 1000 obyvatel. Tomu odpovídá nárůst zhruba 200 obyvatel (cca. 65 RD). Nárůst bude zajištěn aktivním saldem migrace podmíněným dostupnou možností výstavby rodinných domů a atraktivitou území pro bydlení.“
· územní plán nepočítal s masivním rozvojem bydlení v lokalitě stavebního záměru viz str. 5 ÚP „největší rozvojová plocha je navržena na jihovýchodním okraji zastavěného území (loalita 21 a 31).“ Přitom při počtu 55 bytů a dvou obyvatelích na byt, by šlo o nárůst o polovinu celého nárůstu obyvatel předpokládaného územním plánem.
· K výše uvedenému doplňujeme, že skutečně byla zahájena realizace výstavby 55 rodinných domů v lokalitě předpokládané územním plánem, tj. navržená výstavba (o to více spolu se Senior House Trnová U Špalíka) zásadním způsobem mění východiska územního plánu (včetně např. plánování kapacit infrastruktury) a je tak s ním v příkrém rozporu.
· výše uvedenému odpovídá též část „ÚPRAVY MÍSTNÍCH KOMUNIKACÍ“; která nepočítá s žádnými úpravami na pozemku parc. č. 92/28 v k.ú. Trnová.
· to, že územní plán nepočítá s výstavbou bytového domu velkého rozsahu vyplývá též z dalších míst jeho textové části: str. 12 ÚP „Přírustky soudobého příkonu elektrické energie“ – z tabulky jasně vyplývá rozšiřování rodinnými domy a případně malými objekty (zřejmě nebytovými) o malém příkonu ve smíšeném území
· stejné vyplývá z části týkající se zásobování plynem na str. 14 ÚP „Navržená výstavba“. Z textu vyplývá, že územní plán počítá s rozvojem ve formě rodinných domů a tří výrobních ploch. „U ostatních objektů se nepředpokládá využití tepla a plynu.“
Projekt je v rozporu s územním plánem z hlediska požadavků územního plánu na ochranu přírody a krajiny, což lze doložit následovně:

· str. 4 ÚP „Ochrana přírody a krajiny“  „Pro ochranu přírody a krajinného rázu je základním faktorem ochrana…. a lesních partií ve vyšších partiích….“

· str. 4 ÚP „Ochrana kulturních hodnot území“ „Území obce má charakter rozvolněné venkovské zástavby…“.

· str. 8 ÚP „Neurbanistické limity využití území“ „Využití území bude respektovat ochranná …. pásma …. lesů“. Dle názoru Obce je tento limit stanovený územním plánem posuzovat nad rámec zákonné ochrany ochranného pásma lesa, jelikož jinak by nebylo zapotřebí explicitně jmenovat v územním plánu něco, co vyplývá přímo z právních předpisů. Obec ve svém územním plánu výslovně stanovila, že v ochranném pásmu lesa nelze území rozvíjet. Možnost výstavby v ochranném pásmu lesa tak nelze umožnit pouhým rozhodnutím úřadu příslušného k veřejné ochraně lesa (přičemž i to by samo o sobě mělo být zkoumáno, tj. zda k tomu došlo a pokud ano, zda zákonným způsobem). Tedy i kdyby platila výjimka ze zákona udělená rozhodnutím příslušného úřadu, je nutné respektovat limity dané územním plánem, který územní rozvoj v ochranném pásmu lesa zakazuje (zejména, jde-li o rozvoj takového rozsahu jako činí stavební záměr).

· str. 7 ÚP „d3) Regulace využití ploch“ bod 3e: „Umisťování… odstavných ploch… a parkovišť… je přípustné pouze pokud nebude mít negativní vliv na bydlení obyvatel a životní prostředí v obci“ Je evidentní, že vzhledem k umístění velké parkovací kapacity v dosud klidné lokalitě plné zeleně a na pozemcích dosud fakticky s lesním porostem, mají parkovací plochy budované v rámci stavebního záměru nebo v souvislosti s ním silně negativní vliv jak na bydlení obyvatel, tak na životní prostředí.

· na str. 16 ÚP je stanoven požadavek na „Minimální zatížení územní dopravou“, což nelze u bytového domu takové kapacity v jednom místě splnit.

Stavební záměr zásadně neodpovídá charakteru územní zóny „území smíšené venkovské“:

· předně už samotný název území předpokládá zástavbu venkovského charakteru, nikoliv zástavbu čistě městského typu, kterou projekt nájemního bytového domu bezesporu je; městskému bydlení odpovídá i zvolená architektura, tvar střechy, atd.

· v zóně je možné umisťovat „nízkopodlažní objekty bydlení“. Vzhledem k absenci právní definice je potřeba postupovat vždy dle dané lokality. Je zcela evidentní, že v kontextu vesnické zástavby čistě rodinných domů není bezmála 12 metrový objekt nízkopodlažní.
· „Pro všechna zařízení platí zásada neobtěžování sousedů“ Je evidentní, že tento požadavek nemůže být u stavebního záměru naplněn, jak je blíže specifikováno v ostatních námitkách. Objekt je tak natolik odlišný od okolní zástavby, že sousedé nemohou být neobtěžováni, ať jde o hluk, parkování u přilehlých pozemků, značným světelným emisím z velkého množství oken nesrovnatelného s okolní zástavbou, zvýšený dopravní provoz, atd.
· Vzhledem k charakteru nájemního bydlení v bytech s nízkou podlahovou plochou nelze vyloučit v případě ekonomického neúspěchu projektu snahu jeho změnu na veřejné ubytování. Takové veřejné ubytování však územní plán připouští pouze v rozsahu do 20 lůžek, což při 55 bytech je naprosto zásadně překročeno. Dá se přitom racionálně předpokládat, že veřejné ubytování krátkodobého charakteru poskytuje větší nebo maximálně stejnou ubytovací kapacitu než objekt trvalého bydlení. Zátěž pro okolí je totiž při krátkodobém pobytu mnohem nižší než při trvalém bydlení. Je tedy naprosto logické dovodit, že bytový dům o 55 domech zásadně neodpovídá záměrům tvůrců územního plánu, naopak je s ním v příkrém rozporu. 
Pokud tedy územní plán stanoví limit lůžek pro krátkodobou zátěž okolních obyvatel (max. 20 lůžek), tím spíše by tento limit neměl být překročen pro zátěž trvalého charakteru (až 110 lůžek ve stavebním záměru).

Záměr neodpovídá limitům využití území v písm. l) „Limity využití území“ na str. 7 územního plánu:

· stavební objekt je nutno považovat za třípodlažní; ačkoliv územní plán umožňuje pro daný typ území jen dvoupodlažní objekt + podkroví; třetí podlaží nelze považovat za „využití podkroví“, jak je výslovně povoleno územním plánem. To je patrné ze stanoviska Ministerstva pro místní rozvoj k pojmu podkroví: „Pojem „podkroví“ definuje norma ČSN 73 4301 – Obytné budovy a norma ČSN ISO 6707-1, 73 0000 - Pozemní a inženýrské stavby - Terminologie – Část 1: Obecné termíny…. Podkroví je ohraničený vnitřní prostor nad posledním nadzemním podlažím nalézající se převážně v prostoru pod šikmou střechou (střecha s min. sklonem 10° tj. cca 17,6%) a určený k účelovému využití.“ Je naprosto evidentní, že poslední patro navrženého stavebního záměru je plnohodnotné patro, nenachází se pod šikmou střechou (ani malá část prostoru není sešikmena!), střešní krytina je kolem patra neplní funkci střechy, ale je spíše jakýmsi dekorativním fasádním prvkem, který tak „maskuje“ plnohodnotné třetí podlaží. Jedná se tedy pouze o prvoplánové obcházení požadavků územního plánu a analogicky k civilnímu právu (neplatnost právního jednání obcházejícího zákon) je nutné i zde dát před formou přednost obsahu a objekt považovat za třípodlažní. 
· Dle názoru Obce není ani ve vztahu k jednotlivým pozemkům, ani ve vztahu k souboru pozemků jako celku splněna ani jedna podmínka stanovená územním plánem, a to max. 40 % pozemku tvoří zastavěná plocha a min. 40 % tvoří zeleň. Při pohledu na celkovou zastavěnou plochu území objekty včetně obslužných komunikací a parkovišť jsou tyto parametry stavebním záměrem významně zhoršeny.
Pozemek parc. č. 92/43 v k.ú. Trnová, který je součástí záměru, je v platném územním plánu obce uveden jako „lesní plocha“. Navržené využití tohoto pozemku je v rozporu s tímto určením. Obec Trnová ani v budoucnu nepředpokládá změnu využití tohoto pozemku, neboť je součástí klidové zóny obce.  
Stavební záměr zásadně neodpovídá ani dalším regulativům územního plánu

· Str. 21 ÚP „Územní regulativ“ „V obci Trnová bude zachován venkovský charakter zástavby“. „V sídle zůstane zachován vysoký podíl zeleně“.

· Požadavky architektonického regulativu na str. 21 ÚP „Objekty v intravilánu obce budou uměřeného měřítka, přízemní, se šikmou střechou“ je třeba přiměřeně aplikovat též na stavební záměr. Vzhledem k lokalizaci v zóně „smíšené území venkovské“ nelze trvat na přízemním objektu (avšak je třeba trvat na nízkopodlažním objektu!), nicméně zásada uměřenosti měřítka a šikmé střechy se vztahuje i na stavební záměr a s oběma požadavky je tento v rozporu.
Vyjádření odboru územního plánování Městského úřadu Nýřany ze dne 29.11.2013 „vyjádření k výstavbě nájemních bytů v kat. území Trnová“ č.j. OUP-Ple/28314/2013 je věcně nesprávné, když uvádí, že minimální podíl zeleně je 30 %, ačkoliv územní plán stanoví v limitech využití území minimální podíl zeleně 40 %. Stanovisko je souhlasné, ačkoliv říká, že územní plán připouští pouze dvoupatrový objekt a přitom objekt je třípatrový. Vzhledem k rozsahu vad stanoviska by se k němu nemělo vůbec přihlížet.

2) Infrastruktura obce neumožňuje realizaci projektu
Stavební záměr je na pozemcích, ke kterým nevede dostatečně dimenzovaná příjezdová komunikace. Bez příjezdové komunikace nelze stavbu realizovat. Stavba komunikace nebyla zatím zahájena ani na papíře, neproběhlo posuzování vlivu na životní prostředí, územní řízení ani řízení o stavebním povolení. Obec jako vlastník příslušných pozemků nerozhodla řádným způsobem o záměru komunikaci vybudovat. V současné době Obec Trnová plánuje výstavbu a opravy komunikací v jiných částech obce, které jsou již v mnoha případech jen obtížně sjízdné. V nejbližších letech tak neuvažuje v žádném případě s investicemi do komunikací v okolí objektu.

S ohledem na § 88 zákona č. 108/2006 Sb., stavebního zákona, by měl stavební úřad přerušit řízení a vyzvat žadatele o předložení plánovací smlouvy a stanovit žadateli přiměřenou lhůtu, neboť se záměr dotýká veřejné dopravní a technické infrastruktury ve vlastnictví obce Trnová. Pokud žadatel nepředloží požadované smlouvy ve stanovené lhůtě, měl by stavební úřad územní řízení zastavit. Pozemek parc. č. 92/28 v k.ú. Trnová, se kterým počítá stavební záměr jako s příjezdovou komunikací je dosud v zemědělském půdním fondu a evidován jako druh pozemku "trvalý travní porost". S částí tohoto pozemku nad poslední zástavbou se uvažuje jako s komunikací tybu „D“ – obytná zóna a v žádném případě jako s komunikací typu „C“ pro plnohodnotný provoz. Komunikace se nachází v blízkosti hřbitova, kde Obec Trnová chce zajistit z pochopitelných důvodů klidovou oblast.
Nelze přitom zohlednit pouze lesní cestu na pozemku parc. č. 92/28 v k.ú. Trnová, ale též navazující komunikace na pozemku parc. č. 691/5., a parc. č. 92/14 a parc.č.92/11 v k.ú Trnová. Ty nejsou způsobilé na vysoký provoz, nejsou vybavené chodníky a nejsou mnohdy dostatečně široké. Vzhledem k prostorovým omezením v některých místech a délce komunikace, je vůbec otázkou, zda lze potřebné rozšíření a vybavení chodníky technicky vůbec realizovat. 
Zastupitelstvo obce Trnová nesouhlasí s využitím obecních pozemků parc. č. 92/28, 92/50 a 92/56, vše v k.ú. Trnová pro účely projektu a nebude podporovat uzavření budoucích smluv na využití těchto pozemků. Zastupitelstvo nemá v úmyslu souhlasit s pronájmem parkovacích stání pro projekt.

Vzhledem k nesouhlasu významného počtu občanů obce Trnová (viz. bod 4. tohoto dopisu) a zastupitelstva obce Trnová s projektem, nelze s výstavbou dopravní infrastruktury pro stavební záměr předem počítat.
Dalším závažným problémem v oblasti technické infrastruktury je kapacita čistírny odpadních vod, která společně s již postaveným objektem pro ca 90 lůžek a v obci zahájenou výstavbou 55 rodinných domů je na hranici kapacity. V příloze tohoto dokumentu je uvedeno vyjádření provozovatele ČOV. Rozšíření stávající ČOV je z hlediska finančních a pozemkových nemožné!
Další problémy mohou nastat s dostatečnou kapacitou hydroforové stanice, která je zdrojem tlakové vody pro horní tlakové pásmo. Záměrem obce je připojit tohoto pásma rodinné domy situované ve vyšších partiích nově budované obytné zóny 55 rodinných domů. 

Např. Vodárna Plzeň a.s. se zříká, v bodě 5. svého vyjádření, odpovědnosti za okamžitý hydrodynamický tlak vody v místě napojení vodovodní přípojky.

Pro ochranu zájmů občanů obce by projektu neměly být udělovány žádné výjimky z příslušných právních předpisů a technických norem, týkající se technické infrastruktury.
Obec dále do budoucna počítá s vybudováním vlastního zdroje vody v lokalitě v lese ve vzdálenosti od 100 do 250 m od stavebního záměru (vrty jsou již realizovány). Tento záměr počítá pouze s počtem obyvatel specifikovaným v územním plánu. V souvislosti s tímto záměrem je třeba rovněž upozornit na ochranná pásma vodních zdrojů (stanovena obvykle v okruhu 100-200m), která by mohla být dotčena enormním navýšením dopravy a počtem parkovacích stání.
3) Neúčelnost objektu a žádný společenský přínos pro obec

Obec Trnová je obec menší velikosti s počtem obyvatel k dnešnímu dni v počtu 858. Zastupitelstvo obce a občané se domnívají, že realizací tohoto záměru by se změnil charakter obce nevhodným směrem. Obdobný objekt je v současnosti realizován na příjezdu do obce a každému je hned zřejmé, že do naší obce tato zástavba vůbec nepatří. Bohužel tyto investiční megalomanské záměry se realizují na 10-tky let a tak po celou tuto dobu nebudou rozhodně zkrášlujícím architektonickým prvkem obce.
Domníváme se, že v české republice je dost vhodných míst, kde by mohly být objekty této velikosti a určení zřízeny. Koncentrovat tyto služby v takové míře v jedné lokalitě nebude mít pro občany žádný společenský přínos a jak je uvedeno výše bude tomu přesně naopak.

4)  Negativní stanovisko obyvatel obce

Značná část obyvatel obce nesouhlasí s tímto záměrem, což  lze doložit mimo jiné peticí předloženou zastupitelstvu obce a stavebnímu úřadu dne 23.4.2014..

Závěrečné stanovisko Obce Trnová:
Obec Trnová NESOUHLASÍ s výstavbou objektu Senior House II

Obec Trnová si vyhrazuje právo podat ve stanovené lhůtě případné další námitky, případně již podané námitky doplnit.

Pokud nebude rozhodnuto o přerušení či zastavení řízení, jak je navrženo výše, navrhuje Obec Trnová, aby bylo vydáno rozhodnutí stavebního úřadu o zamítnutí vydání územního rozhodnutí.

Podání námitek odsouhlasilo zastupitelstvo Obce Trnová na veřejném zasedání zastupitelstva konaném dne 12.5.2014.

S pozdravem

Jiří Koza 

Starosta.Obce Trnová 
Přílohy: Stanovisko provozovatele kanalizace a ČOV v obci Trnová k rozšiřování počtu producentů
Městský úřad Třemošná
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