Krajsky urad Kralovéhradeckého kraje

odbor Uzemniho planovani a stavebniho rfadu
oddéleni stavebniho radu

Pivovarské nameésti 1245

500 03 Hradec Kralové

prostfednictvim
Méstského uradu Pec pod Snézkou,

Stavebni odbor ¢p. 230
542 21 Pec pod Snézkou

V Peci pod Snézkou dne 30. 10. 2023

Véc: €.j.SO—224/23 - Ad

Odvolani ucastnika fizeni ke stavebnimu zaméru
JApartmanovy dim Na Kurtech, Pec pod Snézkou“
obec Pec pod Snézkou

Na zakladé uzemniho rozhodnuti ¢.j. SO — 60/17 — Po ze dne 11.10.2018 o umisténi stavby a stavebniho
povoleni Stavebniho odboru v Peci pod Snézkou ze dne 16.10.2023, dorucené formou verejné vyhlasky, poddva
Ucastnik fizeni v zakonem stanovené |h(ité odvolani. Odvolani sméfuje do uzemniho rozhodnuti a vydaného
stavebniho povoleni spoleéné pod ¢.j. SO —224/23 — AD.

Pozemky dotcené stavbou objektu apartmdnového domu ,Na Kurtech, Pec pod Snézkou, “:

p.p.¢. 7/2 ostatni plocha vlastnik mésto Pec pod Snézkou, Pec pod Snézkou 230 p.p.¢. 7/7 ostatni plocha
vlastnik Zadatel p.p.¢. 7/12 ostatni plocha vlastnik Zadatel p.p.¢. 7/18 ostatni plocha vlastnik Zadatel p.p.¢. 929
ostatni plocha vlastnik Zadatel p.p.¢. 961 ostatni plocha vlastnik Zadatel p.p.¢. 963 ostatni plocha vlastnik mésto
Pec pod Snézkou, Pec pod Snézkou 230 p.p.¢. 478/14 ostatni plocha vlastnik Petr Skrbek, Pec pod Snézkou 298
p.p.C. 478/15 ostatni plocha vlastnik Zadatel, p.p.¢. 478/22 ostatni plocha vlastnik mésto Pec pod Snézkou, Pec
pod Snézkou 230 p.p.¢. 13/13 ostatni plocha vlastnik mésto Pec pod Snézkou, Pec pod Snézkou 230 p.p.¢. 644/1
ostatni plocha vlastnik mésto Pec pod Snézkou, Pec pod Snézkou 230 p.p.¢. 788/1 vodni plocha vlastnik Povodi
Labe, statni podnik, Hradec Kralové p.p.¢. 950 ostatni plocha vlastnik Zadatel,

vse v katastralnim Uzemi Pec pod Snézkou.

Druh a ucel stavby:

Jedna se o stavbu bytového domu ve smyslu § 2 pism. a) bod 1 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych
pozZadavcich na vyuzivani tzemi, ve znéni pozdéjsich predpist. Bytovy dim obsahuje 2 podzemni podlazi, 3
nadzemni podlazi a podkrovi s galerii. Hmotové je objekt roz¢lenén na 4 ¢asti, které maji spole¢né podzemni
podlazi. Jedna se o objekty A a B — dva obdélné domy se Sikmou stfechou, objekt C — tvofici propojovaci kréek



v urovni prvniho podzemniho podlaZi a pfistavba na severni strané budovy obsahujici dva nakladni vytahy pro
vjezd a vyjezd osobnich aut do a z podzemnich garazi.

Soulad s uzemnim pldnem

Meésto Pec pod Snézkou se nachdzi uprostied KrkonoSského ndrodniho parku, coZ je objektivni pri¢innou
ndrocnosti procesu prijimdni uzemné planovaci dokumentace, a to i z diivodu nutnosti ochrany krajinného rdzu,
ochrany prirody a krajiny, ochrany zvidsté chranénych druhd rostlin a Zivocichd, Cili obecné ochranou Zivotniho
prostedi, co? md i ustavni aspekt (&l. 7 Ustavy a ¢l. 35 Listiny), stejné jako individudlnich soukromych zdjmi o
umisténi staveb v tomto tzemi. Tento zplsob regulace byl opakované a slozZité projedndn a dohodnut se
Spravou Krkonosského ndrodniho parku, pricemZ celkovy potencidl uzemi byl, po dlouhych a sloZitych diskuzich,
pravé se Spravou Krkonosského ndrodniho parku definovdn jako maximdiné mozny, viz ndlez ustavniho soudu
ze dne I11.US 3817/17 ze dne 14. 5. 2019.

Oduvodnéni odvoldni:

Na zakladé doruceného Uzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni vefejnou vyhlaskou, uverejnéné na
Uredni desce dne 16.10.2023 a z nahlédnuti do stavebni dokumentace k samotnému zaméru, poukazujeme
na nesoulad pfedmétného zaméru s regulativy stanovenymi platnym tzemnim planem Pec pod Snézkou pro
lokalitu ,,003 KPL Kaplicka “ a pro jeho nezdkonnost z téchto divodu:

1,
Requlace zdstavby u novostaveb v cervenych lokalitdch

Uzemni plan definuje maximalni moZnou hodnotu zastavitelné plochy ke stavebnim zdmérlim regulaci na
zakladé tabulky na strané 69 textové Casti platného Uzemniho planu, celkovym mozZznym zastavénim
jednotlivych lokalit, s maximalnim

pripustnym navysenim zastavby (zastavéné plochy) a maximalnim indexem vyuZziti Uzemi, ktery je Uzemnim
pldnem stanoveny jako maximalné mozny a neprekroditelny. ,,Zakladnim ukazatelem — regulativem
uzemniho planu z hlediska vyuziti Gzemi bude zastavéna plocha novych objektl a to vzhledem k zabirani
plochy Gzemi. Tato plocha byla stanovena procentnim narlstem na zakladé soucasné zastavéné plochy
jednotlivych lokalit v nasledujicich celkovych hodnotach: ¢ervené lokality 40%, tedy o mozné navyseni 3000
m2“.

Povinnosti stavebniho ufadu bylo porovnat aktudlni zbylou kapacitu mozného zastavéni dotcené
lokality ,, 003 KPL Kapli¢ka “ s maximdlnim indexem zastavitelnosti této lokality, nebot ma
aktudlni informaci, a tu jako jednu ze zasadnich podminek regulace tzemi posoudit ke dni vyddni
uzemniho rozhodnuti pod ¢.j. SO — 60/17 - Po a stavebniho povoleni, spolecné pod ¢.j. SO -224/23-
AD , tj. ke dni 16.10.2023.

Na zdkladé soucasné pomérné velmi saturované zastavby v této lokalité,

nahlédnutim a digitdlnim pfemérenim zastavénych ploch v katastru nemovitosti, pfedevsim zastavbou
poslednimi dvéma stavebnimi zaméry, novostavba Pecr Deep Dependence PECR DEEP | K2 holding a.s.
(k2invest.cz) ,v rozporu s UP“ o zastavéné plo$e 944 m2 a dokoncovanou residenci ,Krakono$ Krakonog
Residence (krakonosresidence.cz) o zastavéné ploSe 850 m2, ( pomine-li se novostavba residence Kovarna
Residence Kovarna | Pec pod Snézkou | Residencekovarna.cz, ), resp. od nabyti icinnosti Uzemniho planu, ze



https://www.k2invest.cz/nase-projekty/dependence-pecr-deep
https://www.k2invest.cz/nase-projekty/dependence-pecr-deep
https://www.krakonosresidence.cz/
https://www.krakonosresidence.cz/
https://www.residencekovarna.cz/cs/

dne 31.12.2011, ¢ini aktualni zbyly index zastavitelnosti pro celou lokalitu ,,003 KPL Kaplicka“ ke dni vydani
tuzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni ze dne 16.10.2023 méné, neZ 1206 m2 zastavéné plochy.

Zastavénd plocha povolovaného stavebniho zdméru ,AP dim Na Kurtech” dle bodu 6 uzemniho rozhodnuti a
stavebniho povoleni ze dne 16.10.2023 a projektové dokumentace ze, které cerpal stavebni urad, obsahuje:

,Objekt A ma (v Urovni 1.PP) maximalni rozméry 16,8 x 30,0 m, objekt B ma (v Urovni 1.PP) maximalni rozméry
16,8 x 30,0 m, max. vyska hiebene strechy je 16,94 m (vyskova uroven 792,06 Bpv). Objekt C ma (v Urovni 1.PP)
maximalni rozméry 23,9 x 16,93 m, max. vyskova Uroven 772,43 Bpv. Pfistavba na severni strané objektu ma v
arovni 1.PP rozméry 8,25 x 42,2 m“, minimalné tedy 1760 m2 zastavéné plochy, (resp. 2580 m2, uddvand
zastavénd plocha stavebnikem ve své Zddosti o stavebni povoleni ze dne 23.1.2021, pod ¢.j. 267/21 v bodé IV —
udaje o stavebnim zaméru a jeho popis). Udavané rozméry zastavéné plochy jednotlivych objektd, byly zaroven
porovnany kétovanim v koordinacnim situaénim vykresu predkladané dokumentace.

V Uzemnim planu pouzZity nastroj potencial vyuZziti Uzemi a index vyuZiti Uzemi je ndstrojem regulace rozsahu
budouci vystavby, vyjddfeny pomoci souhrnné tabulky na strané 69 textové ¢asti Uzemniho planu s uvedenim
celkového soucasného zastavéni jednotlivych lokalit , maximalnim pfipustnym navySenim zastavby ( zastavéné
plochy) a s moZznym maximalnim indexem vyuziti Uzemi (i).

Takovyto regulativ nebo nastroj izemniho planu neni podrobnou regulaci ve smyslu § 61 odst. 1 stavebniho
zakona a ani stanovenim podminek pro umisténi stavby ve smyslu § 79 odst. 1 stavebniho zakona. Jedna se o
jiny zplsob regulace rozsahu budouci vystavby, nez uvadi v prikladném vyctu priloha ¢.7 vyhlasky ¢. 500/2006
Sb., o Uzemné analytickych podkladech, tzemné planovaci dokumentaci a o zplsobu evidence Uzemné
planovaci ¢innosti.

PFi porovndni ndristu zdstavby v této lokalité od doby nabyti ucinnosti uzemniho pldnu ze dne
31.12.2011, dokumentovaného stavu ortofoto mapami let 2012 do soucasnosti a digitdlnim
nahliZenim do katastru nemovitosti Ize konstatovat, Ze potencidl je co do celkové zastavéné plochy
povolovaného zaméru precerpdn v zastavéné plose o vice jak 554 m2. V lokalité je tak fakticky
moznd zdstavba pouze do zbyvajiciho vycerpdani maximdlniho indexu zastavitelnosti.

2,
Neprezkoumatelnost uzemniho rozhodnuti - zdsadni rozporné udaje v _uzemnim rozhodnuti a stavebnim
povoleni oproti predklddané projektové dokumentaci stavebnika

Projektovd dokumentace stavebnika zejména pak situacni vykres k zaméru, obsahuji kotace rozmeér(
jednotlivych stavebnich objektl v ramci celkové zastavéné plochy, dale viz i napf bod ¢islo 6. Uzemniho
rozhodnuti, které byly porovnany s bodem ¢islo 9. uzemniho rozhodnuti pod ¢.j. SO-224/23-AD ze dne
16.10.2023, kde Ize konstatovat zasadni rozpor v celkové zastavéné ploSe povolovaného zaméru v parametru
,Celkova zastavéna plocha ... 1093 m2“, (pfitom obsahuje stdle stejny pocet bytovych a ubytovacich jednotek
v poCtu 75+9), oproti predkladané projektové dokumentaci stavebnikem ve vysi 1760 m2 a ddle pak dle
podané Zadosti o Uzemni fizeni a stavebni povoleni pod €.j. 267/21 dne 23.07.2021 samotnym stavebnikem
pod bodem ¢islo IV., ve vysi 2589 m2.

Uzemni rozhodnuti, vydané stavebnim ufadem je v bodé Cislo 9. a to v zdkladnim parametru
skutecné velikosti zastavéné plochy stavby rozporné a neredlné, tim padem neprezkoumatelné.



3,
Predklddand stavebni dokumentace je v prikrém rozporu s uzemnim rozhodnutim a stavebnim povolenim

Druh a Ucel stavby ze strany ¢.2 izemniho rozhodnuti a strany ¢.4 stavebniho povoleni je stavebnim Uradem
popisovan takto:

,Objekt ma dvé podzemni podlaZi zasahujici pod domy A, B a C, ddle 3 nadzemni podlaZi a posledni podlaZi
(podkrovi s galerii) navrZené v domech A a B“.

Stavebni zamér dle predkladané stavebni dokumentace napfiklad na vykrese Zapadniho pohledu,
jednotlivych fezli, pldorysu podhledi 5. NP, vSak ,fakticky” obsahuje oproti popisu stavby na strané ¢. 2
Uzemniho rozhodnuti a strané &islo €.4 stavebniho povoleni, dle CSN 73 4301 Obytné budovy: 6 nadzemnich
podlaZi s vyskou hiebene 16,9m a 2 podzemni podlazi.

Zarazeni podlazi

CSN 73 4301 déli podlaZi na nadzemni a podzemni. V &l. 10 uvedené CSN je uvedeno :

»,Za podzemni podlaZi se povaZuje kaZdé podlazi, které mad uroven podlahy nebo jeji Cdsti nize neZ

800 mm pod nejvyssim bodem pfilehlého terénu v pdsmu sirokém 5,00 m po obvodu domu. Ostatni
podlazi se povazuji za nadzemni”.

Nadzemni podlazi

Jje kazdé podlazi, které ma uroven podlahy nebo jeji prevazujici cdsti vyse nebo rovno 800 mm pod nejvyssi
urovni pfilehlého upraveného terénu v pdsmu Sirokém 5,0 m po obvodu domu; nadzemni podlazi se strucné
nazyvd také: 1. podlazi, 2. podlazZi atd. véetné podlaZi ustupujiciho”,

Podkrovi

,Podkrovi je pfistupny prostor nad nadzemnim podlazim vymezeny konstrukci krovu a dalsimi

stavebnimi konstrukcemi, urceny k ucelovému vyulZiti.

V posuzovaném objektu je toto podlazi z vétsi ¢dsti tvorené dvéma nejbliZze nad sebou ndsledujicimi
vodorovnymi vztaznymi rovinami (CSN 73 0005) a pouze z mensi ¢dsti tvoFené prostorem

vymezenym spodni vodorovnou rovinou a konstrukci krovu”, Z tohoto dlivodu je uvedené podlazi

zarazeno jako nadzemni podlazi a nikoli jako podkrovi.

Stavebni dokumentace je tak v rozporu koordinovanym zdvaznym stanoviskem Méstského uradu
Trutnov, ¢.j. MUTN 31957/2021, zn. 2021/2285/REK ze dne 21.4.2021, s uzemnim rozhodnutim a
stavebnim povolenim ze dne 16.10.2023. Uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni je dle ndzoru
odvolatele pro jejich rozpornost neprezkoumatelné.

4,
Rozpor s uzemnim pldnem z hlediska vysky vici ,neblizsi” zdstavbé - realizaci stavby by doslo k vyraznému
navyseni objektu a zméni se vyskové méritko staveb v lokalité

Uzemni plan Pec pod Snézkou obsahuje pro ,¢ervené lokality schémata prostorova regulace v méfitku 1:2500
véetné legendy s vysvétlenim ve schématu pouZitych regulativll. Tato schémata mimo jiné obsahuji konkrétni
zakres stavebni ¢ary a v legendé pak obecné popis, resp. podminky umistovani zastavby ve vztahu k této
stavebni ¢are. Co se tyka zdkresu stavebni ¢ary ve schématu prostorova regulace v méritku 1:2500, takovy
zakres lze oznacit za podrobnou regulaci umisténi a prostorového usporadani staveb ve smyslu § 61 odst. 1
stavebniho zdkona. Samotny popis umistovani zastavby ve vztahu ke stavebni ¢aFe viak takovouto
podrobnosti neni, jedna se o popis regulace, ktery ma budouci zastavba respektovat s ohledem na
prevazujici charakter okolni zastavby — struktura zastavby. V ptipadé povolovaného stavebniho zdméru je

z tohoto divodu nutno posuzovat soulad se stavebni ¢arou popsanou v Uzemnim planu obecné a




z respektovani prevazujiciho charakteru okolni zastavby, a nikoliv s konkrétné zakreslenou stavebni ¢arou ve
schématu prostorové regulace.

Vyhlaska €. 500/2006Sb., o Uzemné analytickych podkladech, Gzemné planovaci dokumentaci a o zptsobu
evidence Uzemné planovaci ¢innosti ¢.7 stanovuje pro tzemni plan povinnost ,,stanoveni podminek
prostorového usporadani, véetné zakladnich podminek ochrany krajinného razu (napftiklad vyskové
regulace zastavby, charakteru a struktury zastavby, stanoveni rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich
pozemk a intenzity jejich vyuziti).

Tato ¢ast Uzemniho planu neni podrobnou regulaci umisténi a prostorového usporadani staveb ve smyslu

§ 61 odst. 1 stavebniho zdkona a ani stanovenim podminek pro umisténi stavby ve smyslu § 79 odst. 1
stavebniho zdkona. Uzemni pldn popisuje stavajici zastavbu, resp. podobu konkrétni lokality anebo takté? jeji
budouci poZzadovanou podobu. Jedna se v podstaté o stanoveni urbanistické koncepce s ohledem na
charakter zastavby v lokalité a o stanoveni koncepce rozvoje konkrétni lokality.

Hladina zastavby (alfanumericky kod ,,S“ na stavebni ¢are) urcuje pridmérnou vysku objektd takto:

na pozemcich, kam je predmétny zamér umistovan, plati regulativ 3 nadzemnich podlazi + Sikmé zastfeseni,
jehoz plocha smi Cinit nejvyse 50% celkové plochy hlavniho podlazi nebo posunuti hrany zastavéni
nejméné o 2 m od stavebni ¢ary. Tento popis umistovani zastavby ve vztahu ke stavebni ¢afe neni
podrobnou regulaci dle pfechodného ustanoveni obsazeného v él. 1l bod novely €. zdkona 350/2012 Sbh.
Jedna se o popis regulace, ktery ma budouci zastavba respektovat.

Stavebni zamér dle predkladané stavebni dokumentace z vyse uvedenych divodu, , fakticky*
obsahuje oproti popisu stavby na strané ¢. 2 uzemniho rozhodnuti a strané Cislo ¢.4 stavebniho
povoleni, dle CSN 73 4301 Obytné budovy: 6 nadzemnich podlaZi s vyskou hiebene 16,9m a 2
podzemni podlaii. Je tak v rozporu s tizemné planovaci dokumentaci, zejména pak rozpornou
podlaznosti a primérnou vyskou zdstavby , nejblizsiho okoli“, tzn objektu ¢p. 298 a cp. 138.
Odvolatel poukazuje i na znalecky posudek Proplans s.r.o., ze dne 20.03.2020, cislo posudku
016/2020, zpracovany pro Policii CR pro posouzeni souladu zéméru ,,Pecr Deep“ v obci Pec pod
Snézkou (posudek v poctu 53 stran textu je soucldsti prilohy odvolatele), ktery prokazuje danou
formu dané regulace nejen v dané v lokalité za urcujici a platnou. Z téchto diivodii nelze navic
vedlejsi stavbu ,,Pecr Deep” ép. 356 pouZit stavebnim uradem jako vyskové primérenou, nebot
byla realizovdna v rozporu s tuzemnim pldnem a je predmétem trestniho rizeni. Realizaci stavby by
doslo k vyraznému navyseni objektii a zméni se vyskové méritko regulovanych staveb v lokalité.

4,
Neplatnost zdvaznych stanovisek

Stavebni Urad obdrzel v uvedené véci nasledujici vyjadreni a stanoviska, ze kterych pfi svém rozhodovani
vychazel a to:

- zdvazné stanovisko Spravy KRNAP Vrchlabi, zn. KRNAP 07322/2018 ze dne 25.10.2018

- zdvazné stanovisko Spravy KRNAP Vrchlabi, zn. KRNAP 02679/2021 ze dne 6.4.2021

- zdvazné stanovisko Krajského uradu Kralovéhradeckého kraje, zn. KUKHK-11360/ZP/2021-5 ze dne 19.4.2021
- vyjadreni VAK Trutnov, a.s., ze dne 22.6.2021

- koordinované zavazné stanovisko Méstského Gradu Trutnov, €.j. MUTN 31957/2021, zn. 2021/2285/REK ze
dne 21.4.2021

- zavazné stanovisko Hasi¢ského zachranného sboru Kralovéhradeckého kraje, izemniho odboru Trutnov ¢.j.
HSHK-1353-2/2021 ze dne 8.4.2021



- zavazné stanovisko Krajské hygienické stanice Kralovéhradeckého kraje, Uzemniho pracovisté Trutnov, ¢.j.
KHSHK 25032/2021/HOK.TU/Va ze dne 9.8.2021

- zavazné stanovisko Policie CR, Krajské feditelstvi policie Kralovéhradeckého kraje, tzemni odbor Trutnov, &.j.
KRPH—34707/Cj—2021—051006 ze dne 29.7.2021

Stavebnim ufadem pouZitd zavazna stanoviska k rozhodovani v uvedené véci jsou neplatnd. Obecné maji
zavazna stanoviska platnost po dobu 2 let, paklize neni uvedeno jinak. Pokud jde o koordinované zdvazné
stanovisko Méstského Gradu Trutnov, ¢.j. MUTN 31957/2021, zn. 2021/2285/REK ze dne 21.4.2021, které je
rozhodné pro umisténi stavby, Ize konstatovat, Ze je ho platnost byla omezena dnem 21.04.2023, dale viz
strana ¢.5, koordinovaného zavazného stanoviska pro soulad s Uzemnim planem. Dale je nutné konstatovat,
Ze koordinovana stanoviska byla vydavana vzhledem k odlisné zastavéné plose a rozporné podlaznostik jinému
stavebnimu zdméru, neZ v soucasné uvedené véci, jak je patrné z vykrest predkladané stavebni dokumentace
a iz tohoto dlvodu je stavebni urad nemohl pouZzit ve svém rozhodovani.

Dalsim dulezitym faktorem pro povoleni umisténi stavby v uvedené véci, je dle nazoru odvolatele
aktualizované souhlasné stanovisko v oblasti napojeni souboru povolovanych objektld stavebniho zaméru
v potfebné vyzadované , kapacité” na systém zpracovani odpadnich vod, jelikoZ kapacita Cistirny odpadnich
vod pro umistovani novych staveb pro obec Pec pod Snézkou byla jiz v roce 2022 vycerpana, viz zasadni
stanovisko spolecnosti Vak pro Mésto Pec pod Snézkou. Vtomto sméru je pak aktualizované vyjadreni
spoleénosti VAK a.s. jako spravce a provozovatele Cistirny odpadnich vod v souladu s opatfenim ochrany
Zivotniho prostredi nutné pro nové rozhodnuti v dané véci.

Ztéchto vyse uvedenych divodi, je umistovany stavebni zdmér v tomto objemu na zdkladé
vydaného uzemniho rozhodnuti pod ¢.j. SO — 60/17 - Po a stavebniho povoleni, spole¢né pod ¢.j. SO
-224/23-AD, tj. ke dni 16.10.2023. s podminkami stanovenymi platnym Uzemnim pldnem Pec pod
Snézkou v rozporu a neobsahuje zdkonné podklady pro jeho vyddni.

za spolek Zijeme Snéikou z.s.

Pec pod SnézKou 193, 54271 Pec pod Snézkou,
Tomas Kucera, mistopredseda



