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1. PRIPOMINKY UPLATNENE KE SPOLECNEMU JENDANI

1 Jaroslav Kunhel

Nesouhlas s vymezenim komunikace VP17.

Vyporadani Zamita se
pfipominky:

Komunikace je navrzena z duvodu propojeni ulic U masokombinatu — Vita Nejedlého ve
sméru sever-jih. Komunikace zajisti dopravni obsluhu celého pfilehlého uzemi.

2 Tomas Orlovsky

Nesouhlas se zafazenim pozemku parc. €. 1576/94, 576/95 a 1576/1 do plochy BI.
PoZadavek na zachovani zelené.

Vyporadani Zamita se
pfipominky:

Navrh plochy pfestavby pro bydleni vhodné dopliuje stanovenou koncepci rozvoje. Plocha
je vymezovana v navaznosti na dopravni a technickou infrastrukturu. V pfipadé potfeby
ponechat v daném uzemi zeler, podminky vyuziti ploch bydleni umoZznuiji jeji realizaci.

3 | Tomas Orlovsky

Absence vymezeni plochy jako ochrany pfed hlukem ze silnice 1/38 (pro plochy Z01, Z07 a
Z09).

Vyporadani Zamita se
pfipominky:

Konkrétni protihlukova opatfeni souvisejici s budouci vystavbou svou podrobnosti nalezi
aZ navazujicim Fizenim (Uzemni &i stavebni). Uzemni plan jako takovy umozfiuje

s ohledem na svou podrobnost obecné realizaci protihlukovych opatfeni v plochach

s rozdilnym zplsobem vyuziti.

4 Petice

Nesouhlas s vymezenim plochy P24 — rozsifeni Lidl.
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Vyporadani Zamita se
pfipominky:

Plocha je vymezena ve stavajici proluce. Realizaci vystavby v této ploSe mlze dojit
k vhodnému doplnéni stavajici vystavby. Uzemni plan konkrétni zamér nenavrhuje, pouze
v dané ploSe umoziiuje obecné realizaci malého ¢&i stfedniho komeréniho zafizeni.

5 Reditelstvi silnic a dalnic GR

Pozadavek na rozSifeni plochy DS Z61. Dale posouzeni kapacity komunikaci ve vztahu
k velkému vymezeni ploch pro VL.

Vyporadani Zamita se
pfipominky:

Plochy VL byly vyrazné redukovany a taktéz s ohledem na vypusténi nékterych z nich
doslo k upravam rozsahu plochy Z61.

6 Gabor Bohuslav, Cihiova Monika

Zménit podlaznost a vySku objektld ze 3. NP h=10 m na 4.NP h= 13 m, alternativné
ustupujici 4. NP h=13m.

Vyporadani Zamita se
pfipominky:

Pozadovana podlaznost je v rozporu s nastavenou koncepci uzemniho planu. Nastavena
koncepce vychazi z pfevladajicich vysek stavajici zastavby pfi zohlednéni konkrétni
lokality, resp. podobé zastavby v lokalité. Nastavena vyskova regulace tak umoznuje
vystavbu pfi zohlednéni stavajiciho stavu a ochrané hodnot. Zamezuje tak vzniku
nezadoucich dominant v uzemi.

7 Anna Machova

Vymezeni pozemku parc. €. 135/9 a navazujicich misto SM na BI.

Vyporadani Zamita se
pfipominky:

Nastavena plocha s rozdilnym vyuzitim SM odpovida charakteru zastavby pfi hlavni
komunikaci, resp. pozadavkim na rozvoji Uzemi podél hlavni komunikace.

8 Ing. FrantiSek Rezag, Vlastimil Rezag, Ludmila Rypakova

» 8apozemky 1754/30, 1754/29, 1754/2, 1754/32, 1756/1, 1755/29, 1756/2, 1755/3,
1755/4, 1755/1, 1755/5, 1754/31, 1754/34, 1754/24, 1753/11, 1763/10, 1753/14,
1754/33, 1753/6, 1753/8 pro bydleni v bytovych domech a rodinnych domech.

= 8b pozemky 1754/17, 1754/18, 1754/24, 1754/1 pro bydleni v bytovych domech a
rodinnych domech.

Vyporadani Zamita se
pfipominky:

O | $KODA AUTO as.
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= Pro plochu P23 plocha ZV vefejné prostranstvi — vefejna zelen pfipustit i parkovaci
dam.

= Plochu DS zafadit do plochy VL (lehka vyroba) a v plose VL umoznit realizaci
parkovaciho domu.

» Plochu NK zaradit do plochy jiné, umoznujici vyuziti pro suchy poldr, offroadovou trat
se zazemim a cyklostezku. (plochu napt. dle UP Mlada Boleslav).

= PozZadavek na zakresleni plochy DS — realizace mostu pfes silnici D10.

Vyporadani Zamita se
pfipominky:

Odlvodnéni zamitnuti bude dopInéno.

10 Ing. Zdenék Cezik, Mgr. Hana Cezikova

Nesouhlas prodlouzenim ulice Karla Veselého — zamér nove komunikace P45 —
komunikace pro prodlouzeni ulice K. Veselého a alternativni dopravni napojeni plochy
zmén Z50.

Vyporadani Zamita se
pfipominky:

Komunikace je navrzena z davodu zajisténi dopravni obsluhy uzemi uréeného pro budouci
vystavbu (zastavitelna plocha Z50.

11 | varoslav Tresfiak, JTH holding a.s.

Zménit podminky prostorového uspofadani pro plochu P22 z 3 NP 10 m, min. podil zelené
30% na 7 NP 16 m a min. podil zelené 10%.

Vyporadani Zamita se
pfipominky:

PoZadovana podlaZznost a minimalni podil zelené je v rozporu s nastavenou koncepci
uzemniho planu. Nastavena koncepce vychazi z pfevladajicich vysek stavajici zastavby a
mnozstvi zelené v zahradach a verejnych prostorech pfi zohlednéni konkrétni lokality,
resp. podobé zastavby a mnozstvi zelené v lokalité. Nastavena vyskova regulace a podil
zelené tak umozniuje vystavbu pfi zohlednéni stavajiciho stavu a ochrané hodnot.
Zamezuje tak vzniku nezadoucich dominant v izemi a taktéz k zamezeni vzniku
rozsahlych zpevnénych ploch majici negativni vliv na klima v lokalité a zasakovani
destovych vod.

12 | Jaroslav Tresiiak, JTH holding a.s.

= Zménit podminky prostorového uspofadani pro plochu P103 z 3 NP max. vySka pro
obCanské vybaveni 9 m, min. podil zelené 30% na 6 NP 12 m a min. podil zelené 10%.

= Zménit podminky prostorového uspofadani pro plochu P47 z 1 NP max. vySka pro
obCanské vybaveni 4 m, min. podil zelené 30% na 6 NP 8 m a min. podil zelen& 10%.
Zaroven zménit vyuziti z plochy vefejného prostranstvi a komunikace PX na plochu
smiSené obytné v centru mésta SC.

= Zménit podminky prostorového uspofadani pro plochu P102 z 1 NP max. vySka pro
ob&anské vybaveni 4 m, min. podil zelené 85% na 6 NP 8 m a min. podil zelené 10%.
Zaroven zménit vyuziti z plochy vefejného prostranstvi — vefejna zelen na plochu
smiSené obytné v centru mésta SC.
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Vyporadani Zamita se
pfipominky:

Pozadovana podlaznost a minimalni podil zelené je v rozporu s nastavenou koncepci
uzemniho planu. Nastavena koncepce vychazi z prevladajicich vysek stavajici zastavby a
mnozstvi zelené v zahradach a vefejnych prostorech pfi zohlednéni konkrétni lokality,
resp. podobé zastavby a mnozstvi zelené v lokalité. Nastavena vyskova regulace a podil
zelené tak umoznuje vystavbu pfi zohlednéni stavajiciho stavu a ochrané hodnot.
Zamezuje tak vzniku nezadoucich dominant v uzemi a taktéz k zamezeni vzniku
rozsahlych zpevnénych ploch majici negativni vliv na klima v lokalité a zasakovani
destovych vod.

13 Krajska sprava a udrzba silnic Stfredoceského kraje

= Respektovat ZUR Stfedodeského kraje

= Respektovat ochranna pasma silnic

= Respektovat pfi fedeni stavajici a budouci dopravni infrastruktury vyhlasku €.
501/2006.

= Rozvojové lokality musi splfiovat poZadavky pro pfipojeni na stavajici a budouci silnice
II. a lll. tfid dle ust. § 10 zakona o pozemnich komunikacich.

= Resit p&si a pripadnou cyklistickou dopravu a tizemni rezervy potfebné pro zajisténi
dopravni obsluznosti ve smyslu pfislusnych platnych CSN.

Vyporadani Zamita se
pfipominky:

Navrh Gzemniho planu respektuje ZUR Stfedogeského kraje a taktéz veskeré prislusné
pravni pfedpisy.

14 | Bc. Ales Vondrlik

Nesouhlas s vyuzitim &asti pozemku parc. €. 70/1 v k.u. Horni Stakory pro ploch Z97
komunikace.

Vyporadani Zamita se
pfipominky:

Odlvodnéni zamitnuti bude dopInéno.

15 Mgr. Pavel Houska zastoupeny Mgr. A. Kinclovou

Nesouhlas s feSenim dopravy v klidu ve vztahu k navrzenému parkovani — plocha 227 a
pozemku parc. €. 1593/45. Pozadavek na zafazeni pozemku parc. €. 1593/45 do ploch
“odstavné plochy/parkovisté“.

Vyporadani Zamita se
pfipominky:

OdUlvodnéni zamitnuti bude dopInéno.

16 Marcela Havelkova

Pozemek parc. €. 1775/63 v k.u. Kosmonosy zménit vyuziti umoznujici realizaci
jednopodlaznich objektl pro drobnou vyrobu, sluzby a femesla + bydleni.
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Vyporadani Zamita se
pfipominky:

Plocha Bl umoznuje realizaci nerusicich komer&nich aktivit, sluzby. Vyroba, jez by
narusSovala pohodu bydleni je nepfipustni. Ménit jeden pozemek v daném Gzemi pouze za
ucelem vyroby je nekoncepéni.

17 Jablonovska Anita, Jablonovsky Dalibor, Jablonovsky Vojtéch, Jablonovska
Natasa

Nesouhlas s vymezenim plochy P98 (PX — vefejna prostranstvi — komunikace) na
soukromém pozemku.

Vyporadani Zamita se
pfipominky:

Oduvodnéni zamitnuti bude doplnéno.

18 Psychiatricka nemocnice Kosmonosy

Rozdélit plochu P30 na ZS a SC.

Vyporadani Zamita se
pfipominky:

Areal nemocnice zGstane i nadale vymezen pouze pro tuto funkci. Uzemni plan pro plochy
nemocnic navrhuje samostatnou ploch s rozdilnym zpuisobem vyuziti. Neni diivodné ménit
areal na jiné vyuziti.

19 | obPark

= ZruSit vymezeni koridoru X02 (Koridor pro zajisténi kompletniho dopravniho propojeni
ulic Priimyslova a Stakorska a dopravni obsluhu zastavitelné plochy Z56) a ponechat
vyfedeni dopravni obsluhy v ramci plochy Z56).

= ZruSit vymezeni plochy Z63 (pro dopravni napojeni a dopravni obsluhu plochy zmén
Z65) a zaclenit ji do plochy Z65. Ponechat vyfeSeni dopravni obsluhy v ramci plochy
Z56. Totéz provést s plochami zelené v€lenénymi mezi plochy dopravni infrastruktury a
plochy VL.

= Nové vymezeni ploch pro ob&anskou vybavenost.

Vyporadani Vyporadani bude dopInéno po uplatnéni stanoviska Krajského
pfipominky: Ufadu, odboru Zivotniho prostfedi a zemé&délstvi a MZP

Oduvodnéni bude doplnéno.

20 Zemédélska spolecnost Plazy spol. s.r.o.

= Nesouhlas s vymezenim zastavitelnych ploch Z56 a Z65.
= Nesouhlas s vymezenim plochy N14.
» Pozadavek na vhodnéjsSi vymezeni ploch N04, NO7, NO3, NO6, NO8 as NO9.

Vyporadani Zamita se
pfipominky:

Plocha Z62 bude vypusténa. Plocha Z56 bude i nadale vymezena. Plocha je prebirana
z pfedchoziho uzemniho planu a je dan pozadavek i na jeji dalSi vymezeni.

Plocha N14 je vymezena z diivodu respektovani vymezeni regionalniho biocentra
RBC1236.
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21 Pavel Vanék, Hana Varikova

Nesouhlas s vymezenim zamér P74 (pro zajisténi pfimé pési a cyklistické prostupnosti
obytnym Uzemim sidla Horni Stakor) pfes pozemek parc. ¢. 62/5 v k.U. Horni Stakory.

Vyporadani Zamita se
pfipominky:

Odlvodnéni zamitnuti bude dopInéno.

22 Pavel Vanék

Zména vyuziti pozemku parc.€. 33/3, 33/1, 57/1, 57/2, 58/1, 58/2, 58/3, 58/4, 59, 82/5 a 61
z BV na SM (z bydleni Cistého na funkci smiSenou).

Vyporadani Zamita se
pfipominky:

Oduvodnéni zamitnuti bude doplnéno.

23 | Pavel Vanek

Nesouhlas se zafazenim pozemk( parc.¢. 58/1, 58/2, 58/3, 58/4, 59, 82/5 a 61 do
uzemniho planu.

Nesouhlas s vymezenim plochy Z97 (komunikace pro dopravni napojeni a dopravni
obsluhu ploch zmén Z70, Z71, Z100 a dotvofeni uliéni sité) pfes pozemky 58/2, 58/3, 59,
82/5.

Vyporadani Zamita se
pfipominky:

Odlvodnéni zamitnuti bude dopInéno.

24 | Jiii Weiss

Pozadavek na zafazeni pozemku parc. €. 104/4 v k. U. Horni Stakory do zastavitelné
plochy.

Vyporadani Zamita se
pfipominky:

V pfipadé sidla Horni Stakory je vymezeno jiz dostate€né mnozstvi zastavitelnych ploch, a
to v urbanisticky vhodnéjSich polohach, v navaznosti na dopravni a technickou
infrastrukturu, na nastavenou koncepci rozvoje samotného sidla.

25 Ing. Tomas Linhart, Seco GROUP a.s.

Pozadavek na zménu vyuziti pozemkuU parc. ¢. 892/3, 892/5, 892/8, 1794/1, 1794/3,
1794/8, 1794/10, 1794/12, 1794/13, 1794/38, 1794/51, 1794/52, 1794/53, 1794/59, 1934/2
v k.u. Kosmonosy do ploch technického vybaveni.

Vyporadani Zamita se
pfipominky:

Plocha je vymezena s ohledem na predpokladané budouci vyuziti celé lokality.

26 Kulova Jana, Kortan Jaroslav, Kortan Zdenék

pfiloha €. 1 izemniho planu Kosmonosy — rozhodnuti o namitkach a vyporadani pfipominek | stranka 7 z 142




Zarazeni celého pozemku parc.€. 388/47 v k.u. Horni Stakory do bytové vystavby.

Vyporadani Zamita se

pfipominky:

V pfipadé sidla Horni Stakory je vymezeno jiz dostateCné mnozstvi zastavitelnych ploch, a
to v urbanisticky vhodnéjSich polohach, v navaznosti na dopravni a technickou
infrastrukturu, na nastavenou koncepci rozvoje samotného sidla.

27 | SKODA AUTO as.

Doplnéni pfedchozich

Pro plochu P23 plocha ZV vefejné prostranstvi — vefejna zelen pfipustit i parkovaci
dam.
RozSifeni plochy P23.

Plochu DS zafadit do plochy VL (lehka vyroba) a v ploSe VL umozZznit realizaci
parkovaciho domu.

Plochu NK zafadit do plochy jiné, umoziujici vyuziti pro suchy poldr, offroadovou trat
se zazemim a cyklostezku. (plochu napf. dle UP Mlada Boleslav).

Pozadavek na zakresleni plochy DS — realizace mostu pfes silnici D10.

Zména plochy VL na DS — vychodné od dalnice D10

Vymezeni plochy pro parkovani za Servisnim centrem.

PoZadavek na vymezeni ploch obanského vybaveni vychodné od dalnice D10.
Zména vyuziti z plochy PX na plochu VL.

Rozsifeni plochy Z61 pro umisténi bypassu na dalnici D10.

Vyporadani pfipominky: | Casteéné se vyhovuije.

V ramci ploch zelené nebude pfipusténa realizace parkovacich domu. Vymezeni
sidleni zelené se déje za ucelem zlepSeni Ci vytvofeni vefejnych prostranstvi, zlepSeni
klimatu v sidle. Neni ucelné jejich zastavovani na ukor dopravni infrastruktury.

Plocha P23 je vymezena v dostatecné velikosti, resp. ve velikosti stavajiciho
parkovisté.

Pozadovana plochu NK zustane ve stavajicim rozsahu, plocha umozriuje rekreacni
vyuziti — komunikace pro chodce a cyklisty, nezbytna vedeni a zafizeni technické
infrastruktury.

Most pres dalnici D10 bude doplnén.

Plocha VL nebude zmé&néna na DS. Stejné tak nebudou vymezovany plochy pro
obcanské vybaveni.

Plocha za servisnim centrem nebude vymezovana pro parkovisté.
Plocha PX nebude ménéna na VL. Rozsah ploch VL je dostacujici.
Plocha Z61 bude rozSifena.

30 Cerha FrantiSek, Cerhova Iveta

Zadost zménu vyuziti pozemku 1770/3 z OM do SM.

Vyporadani Zamita se

pfipominky:

Odavodnéni zamitnuti bude doplnéno.
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31 MVDr. FrantiSek Hertl, Jaroslava Hertlova v zastoupeni JUDr. Petr Meduna

» Pozemky parc. €. 1812/248, 1812/251, 1812/253, 1823/3, 1823/4, 1824 v k.U.
Kosmonosy zaradit do ploch uréenych pro vystavbu,

Vyporadani Vyhovuije se
pfipominky:

Plochu upravit dle nize uvedeného schématu.
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32 D+D Park Kosmonosy a.s.

Doplnéni pfedchozich
= Navrh na doplnéni kategorizace komunikace v plose X02.
= RozSifit plochu Z56 o plochu PX.

= ZruSit plochu N15 a rozSifit na jeji misto plochu Z56. Ploch ochranné a izola¢ni zelené
mohou byt realizovany pfimo v ploSe Z56.

= Zrusit vymezeni plochy Z63 (pro dopravni napojeni a dopravni obsluhu plochy zmén
Z65) a zaclenit ji do plochy Z65. Ponechat vyfeSeni dopravni obsluhy v ramci plochy
Z56. Totéz provést s plochami zelené v€lenénymi mezi plochy dopravni infrastruktury a
plochy VL.

= Nové vymezeni ploch pro ob&anskou vybavenost.

Vyporadani Zamita se
pfipominky:

» Kategorizace komunikace bude ponechana az na navazujici fizeni.

» Plocha Z56 nebude jiz roz8ifovana, jeji velikost je dostate¢na.

» Plocha zelené se nebude rusit. S ohledem na navazujici zastavbu je nutné mit
vymezenou plochu ochranné a izolacni zelené.

= Zameér Z63 bude pfevymezen dle aktualniho pozadavku SUS.

= Pozadavek na vymezeni ploch pro obanské vybaveni je zcela neadekvatni
k rozvojovym moznostem mésta Kosmonosy. Taktéz by se jednalo o zcela nadmérny
zasah do ochrany zemédélského puadniho fondu.

33 Bélohradsky spol. s.r.o. v zastoupeni JUDr. Magdalena Kubatova

Pozadavek na zménu vyuziti pozemku parc. €. 851, 893/6, 893/7, 1794/4, 1794/16,
1794/61, 1803/1, 1803/2, 1803/8, 1803/9, 1803/11, 1803/13, 1802/21 vSe v k.U
Kosmonosy z DS na technické vybaveni.
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Vyporadani Zamita se
pfipominky:

Plocha je vymezena s ohledem na predpokladané budouci vyuziti celé lokality. Plocha DS
umoznuje realizaci technické infrastruktury.

34 D+D Park Kosmonosy a.s.

= Navrhujeme, aby pro vyuziti plochy Z56 (plocha VL — lehka vyroba) bylo stanoveno
minimalni procento zelené v celkovém rozsahu 20% z plochy uzemi. Pfi¢emz
navrhujeme, aby pro zelen na terénu bylo pozadovano minimalné 15% a zbyvajicich
5% mohlo byt doplnéno o vertikalni stény, zelené stfechy, &i jina adekvatni opatfeni.
Soucasné navrhujeme, aby do zelené na terénu byly zahnuty i veSkeré vodni plochy.

= Ve spojeni s vySe uvedenym navrhujeme, aby vyuziti plochy Z56 bylo podminéno

realizaci kvalitni izola¢ni zelené v ploSe oznacené jako N15 a NO5 a to v rozsahu
minimalné 20% plochy navazujiciho arealu, tedy plochy Z56.

Vyporadani = Ponechavame na Uvaze projektanta mozZnost upravit
pfipominky: podminky prostorového usporadani, a to nejenom k vySe
uvedeneé plose, ale i v plochach ostatnich, zejména snizeni
procenta koeficientu KZ v ploSe vyroby a skladovani Z65.

= Zamita se.

Odvodnéni zamitnuti bude dopInéno.
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2. NAMITKY UPLATNENE K VEREJNEMU PROJEDNANI

1 B.P.B.P.

Text namitky:

V navrhu UP je v ¢asti D.l .2 Doprava v klidu v bodé (D25) je uvedeno —

(D25) Uzemni plan stanovuje tyto zasady dopravy v klidu na izemi mésta Kosmonosy:

a) naroky na dopravu v klidu budou uspokojovany pfednostné& mimo vefejna prostranstvi;

b) vytvaret predpoklady pro narust kapacity parkovacich mist napf. vystavbou verejnych
parkovacich zafizeni a tim minimalizovat podil parkovacich a odstavnych stani ve vefejnych
prostranstvich;

c) odstavovani vozidel bude feSeno na vlastnim pozemku, tj. na pozemku ¢i pozemcich
ve vymezeneé ploSe stavebniho zaméru, pfiCemz bude splnén stanoveny minimalni pocet
odstavnych a parkovacich stani (kratkodoba a dlouhodoba stani se nerozliSuiji).

Takto stanovené feSeni dopravy v klidu vyrazné navySuje kapacity dopravy v klidu oproti
plathému uzemnimu planu mésta Kosmonosy, ve kterém je pro dopravu v klidu stanoven
regulativ vzdy pro vymezenou plochu. Nase firma ma administrativni centrum v historickém
jadru mésta. Parkovani je zde limitovano nejen samotnym umisténim stavby a vlastnictvim
pozemkdl, ale také velmi vyrazné do provadéni jakékoliv stavebni Cinnosti zasahuje organ
pamatkové péce.

Pozadujeme proto, aby se pro centrum mésta stanovil regulativ pro parkovani obdobné jako v
soucasnem platném uzemnim planu:

F.3.1.4. Plochy smiSené obytné v centrech mést - SC

(v plvodnim zné&ni UPO Kosmonosy oznadeno jako ,SmiSena centralni zéna — SC”)
Podminky funkéniho vyuziti ploch:

A. hlavni vyuziti :

Obsluzna, maloobchodni, spravni a kulturni zafizeni a provozy obsluzné sféry, spravy mésta
a regionu. Obchodni a stravovaci zafizeni, specializované sluzby a parkovisté pro potfeby
centralni zony.

B. pfipustné vyuziti :

Bydleni, dale ubytovaci, socialni, zdravotnicka, relaxaCni, vzdélavaci, sportovni a kulturni
zarizeni.

Drobné sportovni plochy, slouZici potfebam obyvatel zony. Plochy zelené vefejné pfistupné a
vyhrazené, uli¢ni stromofadi. Odpovidajici obsluzné a pé&Si komunikace, odstavné plochy a
garaze, slouzici potfebam zony. Technické vybaveni slouZici potfebam zény. C. nepfipustné
vyuziti :

Cinnost, ktera hlukem, prachem, exhalacemi nebo organoleptickym pachem pfimo nebo

druhotné naruduje okoli,vyrobni, velkoobchodni a skladovaci €innost. Individualni rekreace v
rekreacnich objektech.

Podminky prostorového a objemového usporadani:

Pro jednotlivé objekty, popf. seskupeni objektt a doplrikovych staveb, jejichz charakter splfiuje
pFevazujici u€el vyuziti nebo pfipustné vyuziti — koeficient zastavéni max. 60 %. V z6né& budou
zfizeny nezpevnéné zatravnéné plochy v rozsahu min. 10 %, ozelenéné kefovou a stromovou
vegetaci parkového charakteru. Objekty musi svym méfitkem, formou zastfeSeni, vySkou
fimsy a hfebene odpovidat kontextu a charakteru okolni zastavby. Vefejné pfistupné plochy
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zelené musi byt parkové upravené a v pfiméfeném méfitku vybavené mobiliafem. Objekty a
zarizeni technického vybaveni budou feSeny jako integrovana soucast zastavby dle
charakteristickych prvk( mésta.

U novych objektd je podminkou odstavovani vozidel majitelt, provozovateld, hostl i
navstévnikd na vlastnim pozemku. V prestavbovém Uzemi bude tato podminka uplatiovana
min. ze 60%. Chybéjici kapacity pro odstavovani vozidel musi byt feSeny, na vyhrazeném
pozemku dopravniho vybaveni a schvaleny pfislusnym odborem dopravy.

Upozornéni na nalezitosti odivodnéni namitky

V oduvodnéni namitky je mj. nezbytné uvést, jak je podatel jako vlastnik pozemkl a staveb
dot€en upravenym navrhem feSeni iUzemniho planu (§ 52 odst. 2 stavebniho zakona).

Novy navrh feSeni dopravy v klidu vyrazné navysuje kapacity dopravy v klidu zadame o
zachovani stavajiciho znéni, pfipadné zapracovani vyjimky pro uvedenou parcelu.

Jako maijitel historického objektu tvoficiho dominantu v centralni ¢asti Kosmonos nachazejici
se vedle pamatkovych objektl, se snazime najit smysluplné vyuziti (prodejna, administrativa,
obCanska vybavenost (galerie, atd) ) a zahajit rekonstrukci budovy.

Dle platného uzemniho planu je problematické zajistit pozadavky na parkovani v klidu, dle
nového UP se tyto podminky jesté zhorsi. (limity pro poéty parkovaci stani, parkovani na
pozemku) Jakékoliv budouci vyuziti budovy, rekonstrukce podle podminek nového UP je z
cela nerealna. A budova uréena k zaniku.

Veskeré dosavadni inZenyrské prace na studiich, projektech, projednani v€etné ucinénych
dohod s organy statni zpravy a vlozenych financnich prostfedk( ztraci na vyznamu a hodnoté
novymi podminkami nového navrhu UP.

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se nevyhovuje.

Oduvodnéni rozhodnuti:

Navrh uzemniho planu definuje pozadavky, jak ma byt zajisténo parkovani pro vystavby
nejenom v centru mésta, ale v celém jeho spravnim uzemi. Cilem je, aby vefejné prostory
nebyly zatézovany parkovanim osobnich nebo nakladnich automobilli, a kazda nova vystavba
zajistila odpovidajici poCet parkovacich mist. Viz. podrobnéji odivodnéni tzemniho planu.

Uzemni plan jako takovy oproti sou¢asnému stavu nezvy$uje kapacity dopravy v klidu, resp.
nenavrhuje vyjma dvou konkrétnich vefejnych parkovist a pozadavku na zachytné parkovisté
mimo mésto Kosmonosy, Zadné nové parkovisté. Uzemni plan pouze v rdmci nastavenych
podminek ploch s rozdilnym zpusobem vyuZziti a definovanych pozadavk( pro dopravu v klidu
pozaduje zajisténi potfebného poctu parkovacich stani.

V pfipadé, kdy nebude mozné zajistit kapacitu na vlastnim pozemku, tyka se zejména centra
meésta a historickych objektl, je mozné Fesit i parkovani v dochazkové vzdalenosti. Cilem
feSeni dopravy v klidu neni zhorsit podminky pro novou vystavbu nebo zmén stavajicich
staveb, ale zamezit nedostatku parkovacich mist feSenych dosud odstavovanim osobnich a
nakladnich automobilt na verejnych prostranstvich, coz v disledku mimo jiné snizuje pohodu
bydleni ve mésté a zhorSuje dopravni situaci.

Ing. Petr Danielovsky

2

Ing. Zdenék Novak

Text namitky:
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Véc : Podani namitky. k navrhu uzemniho planu Kosmonosy proiednavaného ve vefejném
projednani dne 22.6.2022 - ,PLOCHA Z04”

Na zakladé vefejného projednani navrhu uzemniho planu Kosmonosy dne 22.6.2022 a po
podrobném seznameni se se vSemi podklady (grafickymi a dokladovymi) podavame nize
pfipojenou namitku k funkéni plose Z04 — specifikovanou v textové &asti ,Uzemni plan
Kosmonosy” — navrh dle par. 52 zakona &. 183/2006 Sb. o uzemnim planovani a stavebnim
fadu, v platné znéni, k vefejnému projednani” — kde na str. 35 v textové ¢asti F.I1.6 Bydleni v
rodinnych domech — méstské a pfiméstské (Bl) je v €asti pism. d) podminéné pfipustné
vyuziti — pododdil d.2) specifikovana funkéni plocha Z04 takto:

,VyuZziti je podminéno souhlasem organu ochrany lesa a geologickym prizkumem k posouzeni
stability Uzemi, v ploSe Ize umistit maximalné 12 RD”.

Nase namitka se vaze pouze v textové Casti na pocet udavanych rodinnych domu €islovkou
12, kdy tento pocet budoucich rodinnych domua vychazi z architektonické studie ateliéru
Domyjinak 06/2015, kterou jsme doplfiovali nasi zadost o zménu uzemniho planu z 07/2014.
Tato puvodni architektonicka studie reagovala na tehdejsi potfeby a pozadavky k datu svého
vzniku na zastavbu podobnych lokalit, a to jak z hlediska ekonomického, tak i z pohledu
infrastruktury a potfeb jejich budoucich vlastnikll — uzivatel( rodinnych domd.

Po prostudovani dalSich parametrd navrhu nového tzemniho planu mésta Kosmonosy jsou v
textoveé Casti uvadény tyto tfi podminky po funkéni plochu Z04:

1) Podminka zastavby dle projektu ateliéru Domyjinak = ano souhlasime, tento ateliér
bude pokraCovat v dalSich stupnich projektové dokumentace zastavby této lokality

2) Minimalni vyméra pozemku 950 m2 (pro 1 RD) = ano souhlasime, minimalni vyméra
pozemkl bude dodrzena

3) Max. poCet RD 12 (poznamka = vztahnuto na aktualni realnou velikost ,pozemku
lokality” o ,stavebni” vyméfe cca 16200 m2 po odpoctu plochy na komunikaci a zeleny pas
vychazi realna velikost pozemku na 1 RD cca 1350 m2, ktera extrémné prevySuje minimalné
pozadovanou velikost 950 m2, tj. v rozdilu cca 0 400 m2, pokud pomineme tu skuteCnost, ze
vSichni ostatni vlastnici budoucich pozemku dle nové navrhovaného Uzemniho planu ve
funkéni ploSe Bl na individudlni RD maji minimalni vyméru 600 m2 a to bez pfedlozeni
jakékoliv zastavovaci studie, jak dale chtéji nalozit se svymi pozemky) = zde podavame
pfipojenou namitku vazici se k max. po¢tu RD

Na zakladé vy3e uvedeného jsme pozadali architekty ateliéru Domyjinak o citlivou upravu
zastavovaci architektonicko-urbanistické studie funkéni plochy Z04, kterou pfikladame k
namitce, jako podklad pro posouzeni nasi namitky, jejimz cilem je zménit po€et definovanych
12 RD na novy definovany pocet 15 RD pfi zachovani vSech specifikovanych parametru
navrhu nového uzemniho planu a zaroven kvality budouciho bydleni v atraktivni ¢asti mésta
Kosmonosy.

Pokud bychom mohli zavérem nasi namitky jeSté néco pro jeji podporu poznamenat je ta
skute€nost, Ze od prvopoc¢atku naseho vlastnictvi od roku 2009/2010 jsme vedeni snahou, aby
na danych pozemcich vznikla ucelena, architektonicky a urbanisticky moderni zastavba
solitérnimi RD pIné zelené, ktera citlivé akcentuje vyjimecnou lokalitu s jemnym zaclenénim
budouci zastavby architektonicky definovanych rodinnych domu na navazujici les na severu a
na jihu na budouci novou mistni komunikaci, kde mezi ni a budoucimi zahradami rodinnych
domuU dotvofime zeleny kfovinaty pas biokoridoru. Myslime si, Ze pravé nové zrevidovana
zastavovaci studie atelieru Domyjinak vSechny vySe uvadéna kritéria splfiuje k soucasnym
potfebam a pfanim budoucich uZzivatelt/vlastniki pozemkl a na nich postavenych RD, kdy i v
budoucnu v dalSich stupnich projektové pfipravy budeme klast diraz na nadstandardnost a
vyjimecnost projektu a lokality tak, aby zde nevznikla ,tuctova/konzumni" zastavba. Pevné
véfime, Ze pravé nasi architekti z ateliéru Domyijinak, se kterymi Uzce spolupracujeme, budou
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ur€itymi garanty jak pro nas, tak i pro mésto Kosmonosy a v neposledni fadé i pro budouci
klienty této lokality.

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se ¢aste¢né vyhovuije.

Oduvodnéni rozhodnuti:

Ohledem na charakter uzemi a zpracovanou studii je mozné pocet rodinnych domua navysit
z 12 na 15. Nicméné s ohledem na navyseni poc¢tu rodinnych domu je zarover nutné zvysit
minimalni vymeéru stavebnich pozemku, aby nedochazelo k neadekvatnimu zahusténi budouci
zastavby. Nastavena minimalni vyméra pozemkul umozriuje realizaci 15 rodinnych domd.

3 Petr Douda

Text namitky:
l. Zmeéna v uzemi ,,Pod Debiskou silnici”’ a ,,Na Piskach”

I.1 Navrhovatel je vlastnikem vySe uvedenych dotéenych pozemku &i staveb v souladu s § 52
odst. 2 zakona ¢&. 183/2006 Sb., stavebniho zakona, ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen
.otavebni zakon”). Vzhledem k této skuteCnosti v souladu se Stavebnim zakonem si
Navrhovatel dovoluje podat nasledujici namitky proti navrhu Uzemniho planu (dale jen
.Namitky”) projednavaném pfi vefejném projednani dne 22.6.2022

1.2 Navrhovatel nesouhlasi s navrhem nového uzemmiho planu mésta Kosmonosy ve znéni
zverejnéném dne 20.5.2022 na ufedni desce Mésta Kosmonosy, kdy navrhem nového planu
mésta Kosmonosy dochazi ke zmé&nam podminek vyuziti ploch oznaenych ve stavajici
uzemné planovaci dokumentaci jako:

— Z33 a Bl (Na Piskach) 6,7 ha +3,1 ha + 0,5 ha - jizné svaZity pozemek na sever navazujici
na stavajici bytovou zastavbu (Navrzen pro individualni rodinnou zastavbu);

— SM (Na Piskach) 8,55 ha + 0,55 ha - rovinaty pozemek, ze severu navazujici na vySe
uvedenou zénu Bl (NavrZzen jako smiSena zéna — prolinani drobné femesiné vyroby,
sluzeb a bydleni);

— OV (Na Piskach) 7,49 ha + 7,86 ha + 0,61 ha + 1,12 ha, pozemek severné a jizné podél
navrzené trasy komunikace 1/38 (Navrzen jako zéna ob¢anské vybavenosti bezprostiedné
navazujici na zastavbu Mladé Boleslavi. Zaroven tvofi hlukovou bariéru silnice 1/38); vSe v
uzemi mistné oznaCovaném jako ,Pod Debiskou silnici” a ,Na Piskach” (dale oznacené
jako ,Plochy”).

1.3 V aktualné projednavaném novém uzemnim planu pro katastralni uzemi Kosmonosy jsou
v hlavnim vykresu | 2a vymezené Plochy pod oznacenim Z07, Z09, ZI0, Z87, Z13, Z14, Z11,
Z12 pfi€emz toto Uzemi, na némz se nachazeji Plochy, je nové omezeno stanovenim poradi
zmén v Uzemi Ploch v oblastech oznagenych Z07, Z09, Zlo, Z87, Z13, Z14, Z11, Z12 tak, jak
ho vymezuje kapitola N: Stanoveni pofadi zmén v izemi a v grafické &asti UP ve vykrese 1.4.
Vykres pofadi zmén v Uzemi. V odlvodnéni nového uzemniho planu zvefejnéném pod
nazvem UP Kosmonosy navrh VP odlvodnéni (dale jen ,Odlvodnéni”), které je nové zafazuje
mezi ploSné rozsahlé plochy zmén (zpravidla zastavitelné plochy) a uréuje pro né pofadi zmén
v uzemi.

1.4 Podle Odlvodnéni predstavuji rozsahlé plochy pod Z07, Z09, Z10, zZ87, Z13, Z14, Z11,
Z12 ploSné vyznamny zabor volné krajiny se zvySenymi naroky na zabory zemédélského
pudniho fondu a stanovuje pro né pofadi zmén v Uzemi (etapizace) a aplikuje ji primarné jako
nastroj ochrany zemeédélského pldniho fondu a hospodarného a uéelného nakladani s nim.
Pofadi zmén v Uzemi (dale jen ,Etapizace”) je dle Odlvodnéni dale zavedeno z duvodu
zajisténi logického a racionalniho postupu vystavby v plochach tak, aby vystavba postupovala
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vzdy dlsledné postupné ve sméru od zastavéného Uzemi dale do volné krajiny, pficemz
vyty€enym cilem dle Oduvodnéni je:

— zabranit vysoké mife rozestavénosti uzemi, tedy zabranit, aby vystavba probihala naraz
nahodile na velké ploSe Uzemi a naopak zajistit, aby se vystavba vzdy koncentrovala do
Uuzemi v bezprostfedni vazbé na zastavéné uzemi;

— hospodarné nakladani s vefejnymi rozpocty a hospodarné vyuzivani vefrejné dopravni a
technické infrastruktury, kdy postupny rozvoj zastavby od zastavéného uzemi do volné
krajiny umoznuje vzdy napojeni dané plochy na stabilizovanou vefejnou infrastrukturu
pfilehlého zastavéného Uzemi, bez zasadnich vyvolanych vefejnych investic.

1.5 Dané uzemi, na kterém se Plochy nachazeji, je oznaeno v Odlvodnéni jako
Kosmonosy — zapad a Odlvodnéni k tomuto uzemi konkrétné uvadi, ze dané zastavitelné
plochy smiSené méstské a plochy méstského a pfiméstského bydleni na zapadnim Okraji
Kosmonos predstavuji i ploSné nejvyznamnéjSi navrhovany rozvoj sidla Kosmonosy.
Vzhledem k tomu, Ze rozvoj je navrzen v okrajové poloze mésta, je Zadouci rozvoj v danych
plochach koordinovat tak, aby byl zajistén logicky postup vystavby od zastavéného uzemi
smérem do volné krajiny dale na zapad. Navrzena Etapizace je zarukou, Ze vystavba v
plochach bude vzdy pfednostné probihat ve vazbé na stavajici zastavbu, a ze nikdy nedojde
k rozestavénosti v izolované poloze ve volné krajiné (dale jen ,Etapizace A”).

1.6 Navrhovatel nesouhlasi s touto zménou v Uzemi, Etapizaci A na Plochach, jez
obsahuje navrh nového uzemniho planu tak, jak jsou popsany vySe v bodech | .3 az | .5
Namitek, kdy v rozvojové oblasti v urbanisticky vhodné poloze pod ul. Debfska vymezuje navrh
nového uzemniho planu Plochy jako uzemi podléhajici Etapizaci A.

Il. Primérenost zrizeni Etapizace A

2.l Pfi pfipravé nového uzemniho planu a zjiStovani vhodnosti dané zmény Ploch v uzemi
meélo mésto Kosmonosy jako jednu z nutnych soucéasti posouzeni zmén v uzemi posoudit i
povahu daného opatfeni z hlediska jeho proporcionality, tedy pfiméfenosti dané pravni
regulace v SirSim slova smyslu h Mé&sto Kosmonosy by tak mélo pfi pfipravé nového uzemniho
planu zkoumat, zda uzemni plan jakozto opatfeni obecné povahy, a v jeho Casti tedy i
Etapizace A a sledovany Cil spolu logicky souvisi a zda cile nelze |épe dosahnout jinym
prostfedkem (kritérium potfebnosti), jakoz i zda opatfeni obecné povahy omezuje své adresaty
co nejméné (kritérium minimalizace zasah(). V neposledni fadé je také nutné zkoumat, zdaje
nasledek daného opatfeni rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27. 9.2005, €. j. 1 Ao
1/2005-98, €. 740/2006 Sh. NSS; obecné povahy sledovanému cili (kritérium proporcionality v
uz8im slova smyslu) vibec umoznuje dosahnout sledovany cil (kritérium vhodnosti)
Navrhovatel se domniva, Ze dana opatfeni v ramci nového uzemniho planu pro Plochy, tedy
Etapizace A, je nepfiméfena a nelze predpokladat, Ze naplni sledovany cil tak, jak vyplyva z
Oduvodnéni viz bod 1.3 az 1.5. Namitek, a vyjadfuje se k jednotlivym kritériim, jez by méla byt
zvazena.

Il. Hodnoceni Etapizace A

3.1 Uzemni plan mésta Kosmonosy dlouhodob& se zastavbou v Uzemi Ploch pogita a
omezovat vystavbu v Uzemi Ploch neni potfebné, coz z Etapizace A €ini nadbytecné opatfeni.
Navrhovatel se domniva, Ze nastroje ochrany zemédélského pidniho fondu, a to zejména
etapizace, zde byly pouzity bez zvazeni toho, aby jejich pouziti bylo vhodné v daném
konkrétnim uUzemim. VyuZivani nastrojd0 v podobé& uUzemnich rezerv a etapizace se v
poslednich letech stava vzrlstajicim trendem. Navrhovatel se tak domniva, Ze mésto
Kosmonosy pouze podléha nejnoveéjSim trendim bez uvazeni potfeb dané oblasti a zapadnich
Kosmonos.

3.2 V navrhu nového uzemniho planu a jeho Oduvodnéni zcela chybi jakékoli konkrétni a
mistné vztazené zavéry, které by takovou zménu Uzemni planu odudvodrovaly. | v samotném
Oduvodnéni jsou cile, tak jak jsou ostatné i uvedeny vySe v bodé 1.4 a 1.5 Namitek, vytyCeny
velmi obecné. V Odavodnéni se hovofi o etapizaci jako o nastroji ochrany zemédélského
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pudm110 fondu a hospodarného a ucelného nakladani s nim. Je tak zvolen nastroj ochrany,
nikterak vSak neni odlivodnéno, zda v daném uUzemi mUze vést k danému cili.

3.3 V uzemi Ploch takovy nastroj vSak nikterak k ochrané zemédélského pudniho fondu
nepovede. VesSkeré Plochy jsou uréené k zastavbé a jak vyplyva z verfejné dostupnych udaja,
konkrétné z registru pady v dané oblasti, nejzapadné&jsi ¢ast Ploch jiz z velké &asti v
soucasnosti neni obhospodafovana a neprobéha na ni Zzadna zemédélska ¢innosti, oproti
tomu, na vychodni &ast uUzemi Etapizace A stale dochazi k zemédélské cCinnosti a
obhospodarovani pady. Tedy pfesné proti logice Etapizace A. Paradoxné tak dojde k situaci,
kdy vzhledem k tomu, Ze se Uzemi neponechava volné svému pfirozenému vyvoji, bude
nejprve vzrlstat tlak na ukonceni zemédélskych ¢€innosti na pozemcich uréenych v prvnich
fazich Etapizace A, a teprve poté se urCi k vystavbé Uzemi jiz nyni neobhospodafované.
Nastroj, ktery tak ma byt ur€en k ochrané puadniho fondu a zemédélské pldy, tak v konkrétnim
pfipadé na uzemi ploch selhava, je dokonce kontraproduktivnim.

3.4 Dale je tfeba uvést, ze ani organ ochrany zemédélského pudniho fondu nemél namitky
proti nezemé&délskému vyuziti.

3.5 DalSi z argumentt v Odlvodnéni je trvani na logicky probihajici zastavbé od zastavéného
uzemi do volné krajiny. Zde vSak mésto Kosmonosy uplatfiuje tuto obecné platnou zasadu bez
ohledu na konkrétni podminky v dané oblasti zapadnich Kosmonos. V dané oblasti neni mozné
se zastavbou pokraCovat do volné krajiny. Plochy se sice nachazeji na okraji katastralni110
Uuzemi a mUze se tak zdat, ze zastavba bude pokradovat ,do pfirody”. Za hranici katastralniho
Uzemi se vSak nachazi katastralni uzemi mésta Mlada Boleslav. Oblast Ploch z jizni strany
pfiléha na oblast ob&anské vybavenosti v katastralnim uzemi Mlada Boleslav a hobbymarket
postaveny v jizni ¢asti uzemi zapadnich Kosmonos, ze zapadni strany pfiléhaji Plochy na
hranici katastralniho tzemi Kosmonos a Mladé Boleslavi. Z utzemniho planu Mladé Boleslavi
je patrné, Zze uzemi pfi zapadni hranici Ploch, je uréeno k bezprostiedni zastavbé. Mésto Mlada
Boleslav navic nepocitda se zménou ani v aktualné projednavaném uzemnim planu, jehoz
vyhotoveni je dostupné v internetovych strankach mésta Mlada Boleslav.

3.6 Z vychodni strany Plochy, od které je vedena Etapizace A, pfiléhaji Plochy na zastavbu
sméfujici od zastavéné Casti Kosmonos, v severni ¢asti Plochy navazuiji a pfechazeji do oblasti
rodinnych domku a méstské zastavby. V dané oblasti tak s ohledem na vySe uvedené
neexistuje moznost vést planovanou zastavbu od ,zastavby do volné krajiny”. Cela oblast
Ploch je ur€ena k zastavbé a Etapizace A je opatfenim sledujicimi nejnovéjsi trendy, nicméné
bez aplikace na konkrétni podminky konkrétné oblasti postrada svého smyslu. Dle
Navrhovatele nebylo toto dostate¢né zhodnoceno a domniva se, ze k Etapizaci A doslo bez
zohlednéni situace v pfilehlych katastralnich uzemich.

3.7 Dané opatieni v podobé Etapizace A je nepotfebné vzhledem k tomu, Zze dana lokalita
Ploch je jako celek ur€ena k zastavbé, ze v8ech stran Ploch ma dajit Ci jiz k zastavbé doslo.
Opatfeni je obecné nastrojem pro ochranu zemédélského pudniho fondu i nastrojem k regulaci
zastavby smérem do volné krajiny, nicméné v dané oblasti je jiz jejich uplatnéni v této fazi
vyvoje uzemi Ploch nadbyte¢né. Pokud by byla tato opatfeni zavedena dfive, pak by mozna
byla schopna naplnit dané cile. V této fazi vyvoje uzemi Ploch se vSak jiz jedna o nepfiméfeny
zasah do Uzemi Ploch, které se pfizplUsobilo stavu podle dlouhodobé platného izemniho planu
mésta Kosmonosy.

3.8 Pfipravovanym novym uzemnim planem je zasahovano i do legitimnich oCekavani
vlastnikl pozemku na uzemi Ploch. A to jak vlastnikd pozemkd, tak na téchto pozemcich
hospodaficich zemédélcu, jejichz oCekavani jsou spiSe opacna, nez jak uruje Etapizace A.

3.9 Je v kompetenci mésta Kosmonosy nahradit platny uzemni plan. Je ovSem otazkou, zda
neni uprava uzemniho planu, ktera v podstaté znemozni fadné dokonceni jiz bézicich
stavebnich fizeni zahajenych v souladu s pfedchozim uzemnim planem, pfiliSnym zdsahem.
Z tohoto dlvodu je tak tfeba pfedevsim dbat na fadné zvazeni proporcionality celého zasahu.
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V souladu judikaturou NSS neodlivodnéné etapizace pravé z duvodu uvedenych v Gzemnim
planu nepozivaji ochrany.

3.10 V neposledni fadé upravuje novy Uzemni plan zpUsob realizace prava uzivat pozemky,
které je jednim z vlastnickych prav. Jde o zasah do vlastnického prava, jehoz dusledkem je i
finanéni ztrata pfi zamyslenych dispozicich s pozemky na Plochach. V uzemnim planu mésta
Kosmonosy jsou dané oblasti dlouhodobé uréené k zastavbé, ¢emuz nebylo dosud ze strany
mésta Kosmonosy nijak branéno. Zavedenim Etapizace A vystavby doSlo k poruseni
legitimniho o¢ekavani vlastnik( pozemk( v dané oblasti. Regulace prodluzuje dobu realizace
stavebnich praci, ¢imZ se zvy3uji negativni dopady na Zivotni prostfedi i na obyvatele Zijici v
pfilehlém jiz zastavéném uzemi, které tvofi pfevazné rodinné domy. Vice je tak narusovan
vykon prav tfetich osob v okoli. Hluk a prach ze stavebni ¢innosti, ktera bude vedena na etapy
Etapizaci A vyrazné snizi pohodu bydleni v oblasti zapadnich Kosmonos. Nakonec se zvysu;ji
i, a to zcela bezduvodné, i finanéni naklady stavebnik(l a znemozniuje se realizace prostorové
vétsich projektl, které by umoznily jednotny a esteticky raz danych Ploch a umoznily volny a
vizualné pfijatelny pfechod ze zastavby rodinnych domi v severni ¢asti Ploch do ploch
obCanského vybaveni — komer&ni zafizeni plodné a ploch ob&anské vybavenosti, s nimiz
sousedi Plochy smérem na jih k méstu Mlada Boleslav.

3.11 Dalsim vyznamnym faktem je, Ze vystavba v oblasti Debfe bude infrastrukturné napojena
na Mésto Kosmonosy. Je pak ekonomické spojit vystavbu v ¢asti Debf s vystavbou v oblasti
Ploch, aby nedochazelo k navySeni nakladd a prodluzovani celého stavebniho procesu. V
kontextu vystavby v €asti Debf tak Etapizace A je ve smyslu svych Cil( uvedenych v bodu 1.4
kontraproduktivni a jevi se jako pouze izolované opatifeni na uzemi Mésta Kosmonosy, které
nezohlednuje SirSi vztahy.

3.12 Za predpokladu dodrzeni zasady subsidiarity a minimalizace zasahu muze sice, i dle
judikatury, uzemnim planem (jeho zménou) dojit kK omezenim vlastnika nebo jiného nositele
vécnych prav k pozemkdm ¢&i stavbam v uzemi regulovaném uzemnim planem, ovSem pouze
v pfipadé, ze nepfesahnou spravedlivou miru; Navrhovatel tak legitimné oCekava, Ze bude
respektovana ustalena judikatura Nejvyssiho spravniho soudu, kdy ,Podminkou zakonnosti
Uuzemniho planu, kterou soud vzdy zkouma v fizeni podle S 10]a a nasl. s. F. s., je, Ze veskera
omezeni vlastnickych a jinych vécnych prav z ného vyplyvajici maji ustavné legitimni a o
zakonné cile opfené dlavody a jsou €inéna jen v nezbytné nutné mife a nejSetrnéjSim ze
zpusobu vedoucich jesté rozumné k zamyslenému cili, nediskriminacnim zpusobem a s
vylou€enim libovule (zasada subsidiarity a minimalizace zasahu). Za predpokladu dodrzeni
zasady subsidiarity a minimalizace zasahu muze Uzemnim planem (jeho zménou) dojit k
omezenim vlastnika nebo jiného nositele vécnych prav k pozemkim ¢&i stavbam v uzemi
regulovaném timto planem, nepfesahnou-li spravedlivou miru; takova omezeni nevyzaduji
souhlasu dotyéného vlastnika a tento je povinen strpét je bez nahrady. Toto se vSak dle
Navrhovatele v pfipadé uréeni Ploch do Etapizace A nedéje. Dané opatfeni neni v daném
uzemi Ploch pfiméFenym, nadbytecné reguluje podminky v uzemi a vytyCuje cile, které neni
mozneé jeho uplatnénim splnit, a tak nelze ani spravedlivé pozadovat takovou miru zasahu do
prav vlastnikl pozemkl na uzemi Ploch.

3.13 Nasledek opatfeni Etapizace A neni umérny sledovanému cili. Nasledek, kterym je zasah
do dlouhodobého klidného uspofadani vztahu v oblasti, by mohl byt imérny sledovanému cfli,
pokud by se sledovanym opatfenim, Etapizaci A, dalo dosahnout cile. Nicméné Navrhovatel
ma za to, jak uvadi vySe, ze zastavbu nelze vést smérem do volné krajiny a Ze obecné
ulozenym opatfenim nelze cili dle Odivodnéni na konkrétnim Uzemi Ploch dosahnout.
Opatreni Etapizace A jsou pro aplikaci v daném uzemi Ploch nevhodna.

3.14 Opatfeni jsou nevhodna pro spinéni svého cile. Volba toho, na jakych Plochach dojde k
Etapizaci A, nikterak neodpovida faktické situaci v daném uzemi Ploch a je volena zcela
libovolné. Opatfeni obecné povahy, uzemni plan, je diskriminacnim a svévolnym, kdyz je z
udaju o pudé patrné, ze plocha ur€ena k nejrychlejSimu zastaveni je trvale obhospodafovana
a neni zde tak bezodkladny zajem na dalSi vystavbé, zatimco plocha, ktera je zafazena az do
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3. etapy, je pfipravovana k bezprostfedni zastavbé, napf. jiz zde byly oddéleny pozemky pro
umisténi pozemnich komunikaci a v ramci pfipravovaného zaméru je odsouhlaseno odnéti
pudy ze zemédélského pudniho fondu.

3.15 Opatieni Etapizace A nejsou zpuUsobila dostat svému hlavnimu cli, tedy ochrané
zemeédélské pudy, kdyz aplikace téchto opatfenimi, naprosto evidentné povede k zvySovani
tlaku na dosud hospodafrici zemé&délce, aby byla zapoCata vystavba na uzemi Ploch na jimi
obhospodafovanych pozemcich, jez maji byt zastavény jako prvni. Tento efekt Etapizace A se
jevi Navrhovateli jako zcela zbyte¢né vyvolavani nepfijemnosti mezi vlastniky pozemku Ploch,
kdyz nakonec ma dojit k zastaveni v celé oblasti Ploch. Zavedeni Etapizace A tak dlouhodobé
na celkovou vystavbu pfipravovaném uzemi tak nema pozitivni efekt.

3.16 Jelikoz zjevné bude i ¢ast vystavby obytného bydleni, jez bude vystaveno na zapadni
strané od hranic katastralnich uzemi (Debf¥), infrastrukturné zavislé na Méstu Kosmonosy,
nelze predpokladat, Ze dojde k Uspore nakladu nebo ke snizeni ruseni vystavbou. Vysledek
bude ziejmé opacny, nebot vystadba infrastruktury bude patrné zahajena bez ohledu na
Etapizaci A.

3.17 Trvani na Etapizaci A v tomto uzemi neni nikterak ospravedinitelné. VZzdy by mélo byt
zavedeni Etapizace A zvazeno vzhledem ke vztahim k danému Gzemi Ploch a posouzena
jeho vhodnost zcela konkrétné. Nelze pouze obecné rozhodnout o Etapizaci A bez ohledu na
konkrétni disledky. Ne vzdy jsou pro kazdé uzemi obecné platné zasady ochrany
zemé&dé&lského fondu a etapizace nejvhodné&jsim resenim. Uzemi v posledni fazi Etapizace A
by navic pfi zachovani platného uzemniho planu nebylo ,osamélym ostrivkem zastavby”,
naopak, vhodné& bude spojovat zastavbu rodinnych domkii na jeho severni Casti s nakupni
zénou s hobbymarketem v jeho jizni Casti. Zapadni &ast zemi oznageného jako plocha Z14
sousedi pfimo s katastralnim uzemim Mlada Boleslav. Ani zde nevystupuje toto uzemi jako
,0samely ostrov” zastavby, a to vzhledem k tomu, Ze v izemnim planu mésta Mlada Boleslav
je uzemi sousedici s uzemim plochy Z14 urCeno k bezprostfedni zastavbé. Pokud je tak
etapizaci v daném uzemi sledovan cil pfiméfené zastavby a jeji esteticky dojem, pak takove
opatreni je z hlediska jeho proporcionality naprosto neopravnéné, nepfiméfené a nevhodné k
uskuteénéni jim vytyCenych cill. V uzemnim planu mésta Kosmonosy jsou dané oblasti
dlouhodobé urcené k zastavbé, ¢emuz nebylo nijak dosud branéno a pfiprava stavebnich
zameérl na daném uzemi byla ze strany mésta Kosmonosy vitana. Zavedenim etapizace
vystavby v uzemi ploch dochazi k poruseni legitimniho o¢ekavani vlastniki pozemkl v dané
oblasti.

3.18 Opatieni zavedeni Etapizace Aje pro navrzeny ucel nevhodné. Etapizace A v uzemi
nezohlednuje navrzenou kostru mistnich a obsluznych pozemnich komunikaci navrzenych v
plochach PX uvnitf uzemi dot€eného Etapizaci A a neumoziiuje tak jejich hospodarné vyuziti
s moznosti zastavby po obou krajnicich v téZe etapé. Etapizace je tak navrzena nahodile bez
uzemnich a hospodarskych souvislosti, kdy obec €i investor je nucen v ramci jedné etapy
pozemni komunikace vystavét bez mozZnosti jejich oboustranného a tedy i hospodarného
vyuziti, jak z hlediska vynaloZenych finan€nich prostfedkd, tak i z hlediska ochrany
zemédeélské pudy. Navrh etapizace je nevhodny a neplni svdj ucel. Navrh je pro svou
nehospodarnost v rozporu s ukoly izemniho planovani dle pism. c) stavebniho zakona.

3.19 Etapizace je pro ochranu zemédélské pldy pouzita neucelné a nevhodné. Ackoli
etapizace sleduje ochranu krajiny a zemédélského pudniho fondu, nebylo zohlednéno hlavni
hledisko ochrany ZPF, a to kvalita zabirané zemédélské pudy charakterizovana tfidou jeji
ochrany. Neni navrzeno zadné opatieni vedouci k pfednostnimu vyuZiti ploch s nizkou kvalitou
pudy pfed plochami s vy3Si tfidou ochrany zemédélské pudy. Plochy |. etapy Etapizace B-I
jsou I. tfidy ochrany, 2. etapa B2 pak Castecné I. tfidy, castecné lll. tfidy. V Etapizaci D je v I.
etapé zabirana ptda IV. TFidy ochrany, Il. etapa pak Ill. Tfidy. VSechny tyto etapy mohou ve
skute€nosti byt vyuzity dfive nez napf. 2. €i 3. etapa Etapizace A s mnohem niz8i kvalitou
zemeédélské pudy. Etapizace tak neni ucelna a jako opatfeni pro ochranu ZPF je pouzita
nevhodné. Ve vykresové €asti UP navic neni dodrZzeno ve vykresell.3 barevné odliSeni tfid
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ochrany ZPF, tak jak je zaznaCeno v legendé, neni tak na prvni pohled ziejmé, Ze v jsou v
nékterych pfipadech navrzené etapizace zabirany plochy pozivajici I. tfidy ochrany, aniz by
byly etapizaci chranény, navrh tak neni prehledny a dostateéné odlvodnény.

3.20 Navrh podminek pro zahajeni vyuziti v Uzemi v jednotlivych etapach etapizace A je
neproporcionalni a nepfiméreny, nebot dava do souvislosti jevy, které spolu ve skuteénosti
nesouviseji a nepfiméfené tak zasahuje do realné moznosti vyuzit vymezené zastavitelné
Uzemi k zastavbé zplsobem vyuziti, ke kterému je plocha uréena. Tato stanovena souvislost
je v8ak v riznych uzemich se stanovenou etapizaci rizna, a to nahodilym zpusobem. V jinych
zastavitelnych uzemich, kde taktéz dochazi k zaboridm zemédélské pady (napf. plochy Z65a,
Z65B), pak neni etapizace navrzena vlbec, opatieni je tak nahodilé a diskriminani. Moznost
vyuziti Uzemi v ramci nasledné etapy je v navrhu UP vazana na spInéni podminky vydani
kolaudaéniho souhlasu (souhlasu s uzivanim) pro 80% uzemi pfedchozi etapy, pfitom v
Etapizaci A dochazi v izemi k miseni funkci (zplsobu vyuziti uzemi) mezi jednotlivymi etapami
a do uzemi je tak vnesena souvislost mezi zastavbou rizného zpusobu vyuziti, aniz by to bylo
cilem navrzené etapizace dle jejiho odlivodnéni, a aniz by tato souvislost byla opodstatnéna
a logicka. Je tomu dokonce naopak. Napf. pro moznost vyuZziti lll. Etapy vymezené v plochach
obytnych ¢i smiSenych Etapizace A bude nutno vyuzit 80% uzemi v plochach komercnich,
tedy moznost vyuZiti ploch pro bydleni dle etapizace nastane aZz po naplnéni jiného
nesouvisejiciho Uzemi stavbami komercnimi €i obCanské vybavenosti. Pfitom v jinych
zastavitelnych plochach téhoz navrhu Uzemniho planu je etapizace vazana na plochy stejného
ucelu vyuziti. Napf. Etapizace B v jinych zastavitelnych plochach po etapé bydleni umoznuje
vyuzit naslednou etapu taktéz ploch pro bydleni. V dalSich zastavitelnych plochach, napf.
plochach pro primysl a skladovani, etapizace neni navrzena vlbec. V téchto plochach snad
neni potfeba chranit zemeédélskou pudu pfed nesystematickym zastavénim? Opatfeni je
diskriminaéni, nebot’ nepfistupuje k vlastnikiim zemédélské pudy a stavebnikim v rdznych
ekonomickych odvétvich stejnym zplsobem. Pfedpoklada, Ze plochy lehké vyroby Z 65A,
Z65B budou zastavény postupné, logicky a Setrné k zemédélské plidé a krajiné i bez
etapizace, zatimco jiné plochy uréené k vyuziti pro jiné ekonomické odvétvi (SM ¢ OM -
obchod, sluzby, ¢i Bl bydleni) omezuje opatfenimi s neucelné navrZzenou etapizaci.

3.21 Kosmonosy jsou souc¢asti vymezené rozvojove osy OS3, ktera byla vymezena dle Politiky
uzemniho rozvoje PUR — ve znéni Aktualizace & 4 Politky uzemniho rozvoje Ceské
republiky, ktera nabyla u€innosti 1.9.2021, a je zavazna pro pofizovani a vydavani uzemntho
rozvojového planu, zasad rozvoje, uzemnich plan(, regula¢nich plant a pro rozhodovani v

uzemi, v souladu s 31 odst. 4 stavebniho zakona. Rozvojova osa byla vymezena takto:

0S3 Rozvojova osa Praha—Liberec—hranice CR/N&mecko, Polsko (—Gorlitz/Zgorzelec)
Vymezeni: Obce mimo rozvojové oblasti, s vyraznou vazbou na vyznamné dopravni cesty, {j.
dalnice DIO a silnice 1/35. DGvody vymezeni: Uzemi ovlivnéné dalnici DIO a silnici 1/35. pfi
spoluplsobeni center Mlada Boleslav a Turnov.

Dle kol stanovenych PUR bodem (39) Ukoly pro tzemni planovani:

a) Pfi respektovani republikovych priorit uzemniho planovani umoznovat v rozvojovych
oblastech a rozvojovych osach intenzivni vyuzivani uzemi v souvislosti s rozvojem verejné
infrastruktury. Z tohoto didvodu v rozvojovych oblastech a v rozvojovych osach vytvaret
podminky pro umisténi aktivit mezinarodniho a republikového vyznamu s poZzadavky na zmény
v uzemi a tim pfispivat k zachovani charakteru tzemi mimo rozvojové oblasti a rozvojové osy.

b) Ukoly, stanovené pro jednotlivé rozvojové oblasti a rozvojové osy, musi byt pfevzaty
do uzemné planovaci dokumentace kraju a obci.

V souladu s oCekavanym intenzivnim vyuzitim Uzemi jsou plochy vymezeny pfednostné s
vazbou na dopravni infrastrukturu, to plati pro zastavitelné uzemi a vymezené plochy VL lehké
vyroby, proporcionalné viak Ize s rozvojem hospodarského pilite oCekavat také rozvoj bydleni
a ostatnich komer&nich aktivit. Navrzenou etapizaci je rovhomérnému kontinualnimu rozvoji
ve vSech oblastech rozvoje Uzemi neuc€elné branéno. Pokud neni stanovena etapizace u
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rozvoje vyrobnich ploch (Z 65 a, Z65B), neni opodstatnéné stanovovat etapizaci pro komercni
plochy, plochy smiSené €i plochy pro bydleni, jako je tomu ploch dotéenych etapizaci, zejména
Etapizace A.

V. Navrh

4.1 Navrhovatel tak s ohledem na ve8keré vySe uvedené skuteénosti Zada o ponechani daného
uzemi Ploch beze zmény proti stavajicimu Uzemnimu planu, tj. o ponechani jakoZto
zastavitelného Uzemi bez etapizace, plochy oznacené v navrhu Uzemniho planu jako Z07,
Z09, 710, 787, Z11, 712, Z14, Z13, vymezené v plochach Bl, SM, OM. Jedna se o plochy
vymezené stavajicim uzemnim planem jako

i) Z33 a Bl (Na piskach) 6,7 ha +3,1 ha + 0,5 ha -jizné svazity pozemek na severu
navazujici na stavajici bytovou zastavbu;

i) SM (Na piskach) 8,55 ha + 0,55 ha - rovinaty pozemek, z jihu navazujici na vyse
uvedenou z6nu BI;

iif) OV (Na piskach) 7,49 ha + 7,86 ha + 0,61 ha + 1,12 ha, pozemek severné podél
navrzené trasy komunikace 1/38); vSe v uzemi mistné oznaCované jako ,Pod Debfskou silnici”
a ,Na Piskach”.

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se vyhovuje.

Oduvodnéni rozhodnuti:

S ohledem na umisténi zastavitelnych ploch mezi zastavbou a ze zapadu na Uzemi mésta
Mlada Boleslav navrzenymi zastavitelnymi plochami bez etapizace neni nutné navrhovat pro
dané uzemi etapizaci. Navic v daném uzemi probihaiji jiZ Uzemni Fizeni, po jejichZ vydani dojde
k realizaci vystavby pfi hranici spravniho uzemi Kosmonosy, dale od stavajici zastavby.

4 Ladislav Horacek

Text namitky:
l. Zmeéna v uzemi ,,Pod Debiskou silnici”’ a ,,Na Piskach”

I.1 Navrhovatel je vlastnikem vyS$e uvedenych dotéenych pozemku ¢i staveb v souladu s § 52
odst. 2 zakona €. 183/2006 Sb., stavebniho zakona, ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen
.otavebni zakon”). Vzhledem k této skuteCnosti v souladu se Stavebnim zakonem si
Navrhovatel dovoluje podat nasledujici namitky proti navrhu uzemniho planu (dale jen
,Namitky”) projednavaném pfi vefejném projednani dne 22.6.2022

I.2 Navrhovatel nesouhlasi s navrhem nového uzemniho planu mésta Kosmonosy ve znéni
zvefejnéném dne 20.5.2022 na ufedni desce Mésta Kosmonosy, kdy navrhem nového planu
meésta Kosmonosy dochazi ke zmé&nam podminek vyuziti ploch oznaCenych ve stavajici
uzemné planovaci d9kumentaci jako:

— Z33 a Bl (Na Piskach) 6,7 ha +3,1 ha + 0,5 ha - jiZné svazity pozemek na sever navazujici
na stavajici bytovou zastavbu (Navrzen pro individualni rodinnou zastavbu);

— SM (Na Piskach) 8,55 ha + 0,55 ha - rovinaty pozemek, ze severu navazujici na vySe
uvedenou zénu Bl (Navrzen jako smiSena zéna — prolinani drobné femesiné vyroby,
sluzeb a bydleni);

— OV (Na Piskach) 7,49 ha + 7,86 ha + 0,61 ha + 1,12 ha, pozemek severné a jizné podél
navrzené trasy komunikace 1/38 (Navrzen jako z6na ob&anské vybavenosti bezprostiedné
navazujici na zastavbu Mladé Boleslavi. Zaroven tvofi hlukovou bariéru silnice 1/38); vSe v
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uzemi mistné oznacovaném jako ,Pod Debiskou silnici” a ,Na Piskach” (dale oznacené
jako ,Plochy”).

1.3 V aktualné projednavaném novém uzemnim planu pro katastralni izemi Kosmonosy jsou
v hlavnim vykresu | 2a vymezené Plochy pod oznacenim Z07, Z09, ZI0, Z87, Z13, Z14, Z11,
Z12 pfiCemz toto uzemi, na némz se nachazeji Plochy, je nové omezeno stanovenim pofradi
zmén v uzemi Ploch v oblastech oznaCenych 207, Z09, Zlo, Z87, Z13, Z14, Z11, ZI2 tak, jak
ho vymezuije kapitola N: Stanoveni pofadi zmén v Gzemi a v grafické &asti UP ve vykrese 1.4.
Vykres pofadi zmén v Uzemi. V odlvodnéni nového Uzemniho planu zvefejnéném pod
nazvem UP Kosmonosy navrh VP odlivodnéni (dale jen ,Odlvodnéni”), které je nové zafazuje
mezi plo$né rozsahlé plochy zmén (zpravidla zastavitelné plochy) a ur€uje pro né pofadi zmén
v uzemi.

1.4 Podle Odavodnéni predstavuji rozsahlé plochy pod Z07, Z09, Z10, Z87, Z13, Z14, Z11,
Z12 ploSné vyznamny zabor volné krajiny se zvySenymi naroky na zabory zemédélského
pudniho fondu a stanovuje pro né poradi zmén v Uzemi (etapizace) a aplikuje ji primarné jako
nastroj ochrany zemeédélského pldniho fondu a hospodarného a ucelného nakladani s nim.
Pofadi zmén v uzemi (dale jen ,Etapizace”) je dle Odlvodnéni dale zavedeno z duvodu
zajisténi logického a racionalniho postupu vystavby v plochach tak, aby vystavba postupovala
vzdy dusledné postupné ve sméru od zastavéného uUzemi dale do volné krajiny, pficemz
vyty€enym cilem dle Oduvodnéni je:

— zabranit vysoké mife rozestavénosti uzemi, tedy zabranit, aby vystavba probihala naraz
nahodile na velké ploSe Uzemi a naopak zajistit, aby se vystavba vZdy koncentrovala do
Uzemi v bezprostfedni vazbé na zastavéné uzemi;

— hospodarné nakladani s vefejnymi rozpolty a hospodarné vyuzivani vefrejné dopravni a
technické infrastruktury, kdy postupny rozvoj zastavby od zastavéného uzemi do volné
krajiny umoznuje vzdy napojeni dané plochy na stabilizovanou vefejnou infrastrukturu
pfilehlého zastavéného Uzemi, bez zasadnich vyvolanych vefejnych investic.

1.5 Dané uUzemi, na kterém se Plochy nachazeji, je oznaeno v Odlvodnéni jako
Kosmonosy — zapad a Odlvodnéni k tomuto GUzemi konkrétné uvadi, Zze dané zastavitelné
plochy smiSené méstské a plochy méstského a pfiméstského bydleni na zapadnim Okraji
Kosmonos predstavuji i ploSné nejvyznamnéjSi navrhovany rozvoj sidla Kosmonosy.
Vzhledem k tomu, Ze rozvoj je navrzen v okrajove poloze mésta, je Zadouci rozvoj v danych
plochach koordinovat tak, aby byl zajiStén logicky postup vystavby od zastavéného uzemi
smérem do volné krajiny dale na zapad. Navrzena Etapizace je zarukou, Ze vystavba v
plochach bude vzdy pfednostné probihat ve vazbé na stavajici zastavbu, a ze nikdy nedojde
k rozestavénosti v izolované poloze ve volné krajiné (dale jen ,Etapizace A”).

1.6 Navrhovatel nesouhlasi s touto zménou v Uzemi, Etapizaci A na Plochach, jez
obsahuje navrh nového Uzemniho planu tak, jak jsou popsany vySe v bodech | .3 az | .5
Namitek, kdy v rozvojové oblasti v urbanisticky vhodné poloze pod ul. Debiska vymezuje navrh
nového uzemniho planu Plochy jako uzemi podléhajici Etapizaci A.

Il. Pfimérenost zfizeni Etapizace A

2.1 P¥i pfipravé noveho uzemniho planu a zjistovani vhodnosti dané zmény Ploch v uzemi
mélo mésto Kosmonosy jako jednu z nutnych soucasti posouzeni zmén v uzemi posoudit i
povahu daného opatfeni z hlediska jeho proporcionality, tedy pfiméfenosti dané pravni
regulace v SirSim slova smyslu h Mésto Kosmonosy by tak mélo pfi pfipravé nového uzemniho
planu zkoumat, zda uzemni plan jakozto opatfeni obecné povahy, a v jeho Casti tedy i
Etapizace A a sledovany Cil spolu logicky souvisi a zda cile nelze |épe dosahnout jinym
prostfedkem (kritérium potfebnosti), jakoz i zda opatfeni obecné povahy omezuje své adresaty
co nejméné (kritérium minimalizace zasahu). V neposledni fadé je také nutné zkoumat, zdaje
nasledek daného opatfeni rozsudek NejvyssSiho spravniho soudu ze dne 27. 9.2005, €. j. 1 Ao
1/2005-98, €. 740/2006 Sb. NSS; obecné povahy sledovanému cili (kritérium proporcionality v
uzSim slova smyslu) vibec umoznuje dosahnout sledovany cil (kritérium vhodnosti)
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Navrhovatel se domniva, ze dana opatfeni v ramci nového uzemniho planu pro Plochy, tedy
Etapizace A, je nepfiméfena a nelze predpokladat, Ze naplni sledovany cil tak, jak vyplyva z
Odlvodnéni viz bod 1.3 az 1.5. Namitek, a vyjadfuje se k jednotlivym kritériim, jez by méla byt
zvazena.

I, Hodnoceni Etapizace A

3.1 Uzemni plan mésta Kosmonosy dlouhodob& se zastavbou v Uzemi Ploch pogita a
omezovat vystavbu v Uzemi Ploch neni potfebné, coz z Etapizace A €ini nadbyte¢né opatieni.
Navrhovatel se domniva, Ze nastroje ochrany zemédélského puadniho fondu, a to zejména
etapizace, zde byly pouzZity bez zvaZeni toho, aby jejich pouZiti bylo vhodné v daném
konkrétnim Uzemim. Vyuzivani nastroji v podobé& Uzemnich rezerv a etapizace se v
poslednich letech stava vzrlstajicim trendem. Navrhovatel se tak domniva, ze mésto
Kosmonosy pouze podléha nejnovéjSim trendim bez uvazeni potfeb dané oblasti a zapadnich
Kosmonos.

3.2 V navrhu nového uzemniho planu a jeho Oddvodnéni zcela chybi jakékoli konkrétni a
mistné vztazené zavéry, které by takovou zménu Uzemni planu oduvodnovaly. | v samotném
Oduvodnéni jsou cile, tak jak jsou ostatné i uvedeny vySe v bodé 1.4 a 1.5 Namitek, vytyCeny
velmi obecné. V Odavodnéni se hovofi o etapizaci jako o nastroji ochrany zemédélského
plidm110 fondu a hospodarného a ucelného nakladani s nim. Je tak zvolen nastroj ochrany,
nikterak vSak neni odivodnéno, zda v daném uzemi mize vést k danému cili.

3.3 V lUzemi Ploch takovy nastroj vSak nikterak k ochrané zemédélského pudniho fondu
nepovede. Veskeré Plochy jsou uréené k zastavbé a jak vyplyva z vefejné dostupnych udaju,
konkrétné z registru pldy v dané oblasti, nejzapadnéjsi ¢ast Ploch jiz z velké &asti v
souc€asnosti neni obhospodafovana a neprobéha na ni zadna zemédélska &innosti, oproti
tomu, na vychodni &ast Uuzemi Etapizace A stale dochazi k zemédélské Ccinnosti a
obhospodarovani pady. Tedy pfesné proti logice Etapizace A. Paradoxné tak dojde k situaci,
kdy vzhledem k tomu, Ze se Uzemi neponechava volné svému pfirozenému vyvoji, bude
nejprve vzrastat tlak na ukon&eni zemédeélskych €innosti na pozemcich uréenych v prvnich
fazich Etapizace A, a teprve poté se urli k vystavbé Uzemi jiz nyni neobhospodafované.
Nastroj, ktery tak ma byt uréen k ochrané padniho fondu a zemédélské pldy, tak v konkrétnim
pfipadé na uzemi ploch selhava, je dokonce kontraproduktivnim.

3.4 Dale je tfeba uvést, Ze ani organ ochrany zemédélského pudniho fondu nemél namitky
proti nezemédélskému vyuziti.

3.5 Dalsi z argumentt v Odlvodnéni je trvani na logicky probihajici zastavbé od zastavéného
uzemi do volné krajiny. Zde vSak mésto Kosmonosy uplatriuje tuto obecné platnou zasadu bez
ohledu na konkrétni podminky v dané oblasti zapadnich Kosmonos. V dané oblasti neni mozné
se zastavbou pokraCovat do volné krajiny. Plochy se sice nachazeji na okraji katastralni110
Uuzemi a mUze se tak zdat, ze zastavba bude pokradovat ,do pfirody”. Za hranici katastralniho
uzemi se vSak nachazi katastralni uzemi mésta Mlada Boleslav. Oblast Ploch z jizni strany
pfiléha na oblast obanské vybavenosti v katastralnim uzemi Mlada Boleslav a hobbymarket
postaveny v jizni €asti uzemi zapadnich Kosmonos, ze zapadni strany pfiléhaji Plochy na
hranici katastralniho uzemi Kosmonos a Mladé Boleslavi. Z uzemniho planu Mladé Boleslavi
je patrné, ze Uzemi pfi zapadni hranici Ploch, je ur€eno k bezprostfedni zastavbé. Mésto Mlada
Boleslav navic nepoditd se zménou ani v aktualné projednavaném uzemnim planu, jehoz
vyhotoveni je dostupné v internetovych strankach mésta Mlada Boleslav.

3.6 Z vychodni strany Plochy, od které je vedena Etapizace A, pfiléhaji Plochy na zastavbu
sméfujici od zastavéné Casti Kosmonos, v severni ¢asti Plochy navazuji a pfechazeji do oblasti
rodinnych domkl a méstské zastavby. V dané oblasti tak s ohledem na vySe uvedené
neexistuje moznost vést planovanou zastavbu od ,zastavby do volné krajiny”. Celd oblast
Ploch je uréena k zastavbé a Etapizace A je opatfenim sledujicimi nejnovéjsi trendy, nicméné
bez aplikace na konkrétni podminky konkrétné oblasti postrada svého smyslu. Dle
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Navrhovatele nebylo toto dostateéné zhodnoceno a domniva se, zZe k Etapizaci A doslo bez
zohlednéni situace v pfilehlych katastralnich uzemich.

3.7 Dané opatieni v podobé Etapizace A je nepotfebné vzhledem k tomu, ze dana lokalita
Ploch je jako celek uréena k zastavbé, ze vSech stran Ploch ma doijit &i jiz k zastavbé doslo.
Opatreni je obecné nastrojem pro ochranu zemeédélského padniho fondu i nastrojem k regulaci
zastavby smérem do volné krajiny, nicméné v dané oblasti je jiz jejich uplatnéni v této fazi
vyvoje uzemi Ploch nadbyte¢né. Pokud by byla tato opatfeni zavedena dfive, pak by mozna
byla schopna naplnit dané cile. V této fazi vyvoje uzemi Ploch se v3ak jiz jedna o nepfiméfeny
zasah do Uzemi Ploch, které se pfizpusobilo stavu podle dlouhodobé platného tzemniho planu
mésta Kosmonosy.

3.8 Pfipravovanym novym uzemnim planem je zasahovano i do legitimnich olekavani
vlastnikl pozemkd na uzemi Ploch. A to jak vlastnikl pozemkd, tak na téchto pozemcich
hospodaficich zemédélcu, jejichz oCekavani jsou spiSe opacna, nez jak uréuje Etapizace A.

3.9 Je v kompetenci mésta Kosmonosy nahradit platny uzemni plan. Je oviem otazkou, zda
neni uprava uzemniho planu, ktera v podstaté znemozni fadné dokonceni jiz bézicich
stavebnich Ffizeni zahajenych v souladu s pfedchozim uzemnim planem, pfiliSnym zasahem.
Z tohoto dlvodu je tak tfeba predevsim dbat na fadné zvazeni proporcionality celého zasahu.
V souladu judikaturou NSS neodlvodnéné etapizace pravé z duvodl uvedenych v Gzemnim
planu nepozivaji ochrany.

3.10 V neposledni fadé upravuje novy Uzemni plan zpUsob realizace prava uzivat pozemky,
které je jednim z vlastnickych prav. Jde o zasah do vlastnického prava, jehoz dasledkem je i
finanéni ztrata pfi zamysSlenych dispozicich s pozemky na Plochach. V uzemnim planu mésta
Kosmonosy jsou dané oblasti dlouhodobé urcené k zastavbé, Cemuz nebylo dosud ze strany
mésta Kosmonosy nijak branéno. Zavedenim Etapizace A vystavby doslo k poruseni
legitimniho o¢ekavani vlastnikl pozemk( v dané oblasti. Regulace prodluzuje dobu realizace
stavebnich praci, ¢imz se zvy3uji negativni dopady na Zivotni prostfedi i na obyvatele Zijici v
pfilehlém jiz zastavéném uzemi, které tvorfi pfevazné rodinné domy. Vice je tak naruSovan
vykon prav tfetich osob v okoli. Hluk a prach ze stavebni €innosti, ktera bude vedena na etapy
Etapizaci A vyrazné snizi pohodu bydleni v oblasti zapadnich Kosmonos. Nakonec se zvysu;ji
i, a to zcela bezdivodné, i finanéni naklady stavebnik(l a znemozniuje se realizace prostorové
vétSich projektd, které by umoznily jednotny a esteticky raz danych Ploch a umoznily volny a
vizualné pfijatelny pfechod ze zastavby rodinnych dom( v severni ¢asti Ploch do ploch
obCanského vybaveni — komer&ni zafizeni plodné a ploch ob&anské vybavenosti, s nimiz
sousedi Plochy smérem na jih k méstu Mlada Boleslav.

3.11 Dalsim vyznamnym faktem je, Ze vystavba v oblasti Debfe bude infrastrukturné napojena
na Mésto Kosmonosy. Je pak ekonomické spojit vystavbu v ¢asti Debf s vystavbou v oblasti
Ploch, aby nedochazelo k navySeni nakladu a prodluzovani celého stavebniho procesu. V
kontextu vystavby v €asti Debf tak Etapizace A je ve smyslu svych Cili uvedenych v bodu 1.4
kontraproduktivni a jevi se jako pouze izolované opatieni na uzemi Mésta Kosmonosy, které
nezohlednuje SirSi vztahy.

3.12 Za pfedpokladu dodrzeni zasady subsidiarity a minimalizace zdsahu muze sice, i dle
judikatury, tzemnim planem (jeho zménou) dojit k omezenim vlastnika nebo jiného nositele
vécnych prav k pozemkdm ¢&i stavbam v izemi regulovaném Gzemnim planem, ovSem pouze
v pfipadé, ze nepfesahnou spravedlivou miru; Navrhovatel tak legitimné oCekava, Ze bude
respektovana ustalena judikatura NejvysSSiho spravniho soudu, kdy ,Podminkou zakonnosti
tzemniho planu, kterou soud vzdy zkouma v Fizeni podle S 10]a a nasl. s. i. s., je, Ze veskera
omezeni vlastnickych a jinych vécnych prav z ného vyplyvajici maji ustavné legitimni a o
zakonné cile opfené duvody a jsou Cinéna jen v nezbytné nutné mife a nejSetrnéjsim ze
zpusobu vedoucich jesté rozumné k zamyslenému cili, nediskriminaénim zpusobem a s
vylou€enim libovule (zasada subsidiarity a minimalizace zasahu). Za predpokladu dodrzeni
zasady subsidiarity a minimalizace zasahu muze Uzemnim planem (jeho zménou) dojit k
omezenim vlastnika nebo jiného nositele vécnych prav k pozemkim ¢&i stavbam v dzemi
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regulovaném timto planem, nepfesahnou-li spravedlivou miru; takova omezeni nevyzaduiji
souhlasu doty&ného vlastnika a tento je povinen strpét je bez nahrady. Toto se vSak dle
Navrhovatele v pfipadé urCeni Ploch do Etapizace A nedéje. Dané opatfeni neni v daném
uzemi Ploch pfiméfenym, nadbyte¢né reguluje podminky v Uzemi a vytyC€uje cile, které neni
mozné jeho uplatnénim splnit, a tak nelze ani spravedlivé poZzadovat takovou miru zasahu do
prav vlastnikd pozemk( na uzemi Ploch.

3.13 Nasledek opatfeni Etapizace A neni umérny sledovanému cili. Nasledek, kterym je zasah
do dlouhodobého klidného uspofadani vztahu v oblasti, by mohl byt amérny sledovanému cfli,
pokud by se sledovanym opatfenim, Etapizaci A, dalo dosahnout cile. Nicméné Navrhovatel
ma za to, jak uvadi vySe, ze zastavbu nelze vést smérem do volné krajiny a ze obecné
ulozenym opatfenim nelze cili dle Odlavodnéni na konkrétnim Uzemi Ploch dosahnout.
Opatfeni Etapizace A jsou pro aplikaci v daném uzemi Ploch nevhodna.

3.14 Opateni jsou nevhodna pro splnéni svého cile. Volba toho, na jakych Plochach dojde k
Etapizaci A, nikterak neodpovida faktické situaci v daném uzemi Ploch a je volena zcela
libovolné. Opatfeni obecné povahy, uzemni plan, je diskriminaénim a svévolnym, kdyz je z
udaji o pudé patrné, Ze plocha ur€ena k nejrychlejSimu zastaveni je trvale obhospodafovana
a neni zde tak bezodkladny zajem na dalSi vystavbé, zatimco plocha, ktera je zafazena az do
3. etapy, je pfipravovana k bezprostfedni zastavbé, napf. jiz zde byly oddéleny pozemKy pro
umisténi pozemnich komunikaci a v rdamci pfipravovaného zaméru je odsouhlaseno odnéti
pludy ze zemédélského pldniho fondu.

3.15 Opatieni Etapizace A nejsou zpuUsobila dostat svému hlavnimu cli, tedy ochrané
zemeédélské pudy, kdyz aplikace téchto opatfenimi, naprosto evidentné povede k zvySovani
tlaku na dosud hospodafici zemédélce, aby byla zapocata vystavba na Uzemi Ploch na jimi
obhospodafovanych pozemcich, jez maji byt zastavény jako prvni. Tento efekt Etapizace A se
jevi Navrhovateli jako zcela zbyte¢né vyvolavani nepfijemnosti mezi viastniky pozemku Ploch,
kdyZ nakonec ma dojit k zastaveni v celé oblasti Ploch. Zavedeni Etapizace A tak dlouhodobé
na celkovou vystavbu pfipravovaném uzemi tak nema pozitivni efekt.

3.16 Jelikoz zjevné bude i ¢ast vystavby obytného bydleni, jez bude vystaveno na zapadni
strané od hranic katastralnich uzemi (Debf), infrastrukturné zavislé na Méstu Kosmonosy,
nelze predpokladat, Ze dojde k usporfe nakladu nebo ke snizeni ruSeni vystavbou. Vysledek
bude zfejmé opacny, nebot vystd4ba infrastruktury bude patrné zahajena bez ohledu na
Etapizaci A.

3.17 Trvani na Etapizaci A v tomto uzemi neni nikterak ospravedinitelné. Vzdy by mélo byt
zavedeni Etapizace A zvazeno vzhledem ke vztahim k danému Gzemi Ploch a posouzena
jeho vhodnost zcela konkrétné. Nelze pouze obecné rozhodnout o Etapizaci A bez ohledu na
konkrétni disledky. Ne vzdy jsou pro kazdé uzemi obecné platné zasady ochrany
zemédélského fondu a etapizace nejvhodné&jsim fesenim. Uzemi v posledni fazi Etapizace A
by navic pfi zachovani platného uzemniho planu nebylo ,osamélym ostrivkem zastavby”,
naopak, vhodné& bude spojovat zastavbu rodinnych domk(i na jeho severni Casti s nakupni
zbénou s hobbymarketem v jeho jizni Césti. Zapadni ast izemi oznageného jako plocha Z14
sousedi pfimo s katastralnim uzemim Mlada Boleslav. Ani zde nevystupuje toto uzemi jako
,0samely ostrov” zastavby, a to vzhledem k tomu, ze v tzemnim planu mésta Mlada Boleslav
je uzemi sousedici s Uzemim plochy Z14 urCeno k bezprostfedni zastavbé. Pokud je tak
etapizaci v daném uzemi sledovan cil pfiméfené zastavby a jeji esteticky dojem, pak takové
opatfeni je z hlediska jeho proporcionality naprosto neopravnéné, nepfiméfené a nevhodné k
uskuteénéni jim vyty€enych cill. V uzemnim planu mésta Kosmonosy jsou dané oblasti
dlouhodobé urCené k zastavbé, ¢emuz nebylo nijak dosud branéno a pfiprava stavebnich
zamérl na daném uzemi byla ze strany mésta Kosmonosy vitana. Zavedenim etapizace
vystavby v tzemi ploch dochazi k poruSeni legitimniho o€ekavani viastnikl pozemkud v dané
oblasti.

3.18 Opatfeni zavedeni Etapizace Aje pro navrzeny ucel nevhodné. Etapizace A v uzemi
nezohlednuje navrZzenou kostru mistnich a obsluznych pozemnich komunikaci navrZzenych v
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plochach PX uvnitf uzemi dotéeného Etapizaci A a neumoznuje tak jejich hospodarné vyuziti
S moznosti zastavby po obou krajnicich v téZe etapé. Etapizace je tak navrzena nahodile bez
uzemnich a hospodarskych souvislosti, kdy obec €i investor je nucen v ramci jedné etapy
pozemni komunikace vystavét bez moznosti jejich oboustranného a tedy i hospodarného
vyuziti, jak z hlediska vynaloZenych finan€nich prostfedkd, tak i z hlediska ochrany
zemeédélské pudy. Navrh etapizace je nevhodny a nepini svUj ucel. Navrh je pro svou
nehospodarnost v rozporu s ukoly izemniho planovani dle pism. c) stavebniho zakona.

3.19 Etapizace je pro ochranu zemédélské plady pouzita neucelné a nevhodné. AcZkoli
etapizace sleduje ochranu krajiny a zemédélského pldniho fondu, nebylo zohlednéno hlavni
hledisko ochrany ZPF, a to kvalita zabirané zemédélské pldy charakterizovana tfidou jeji
ochrany. Neni navrzeno zadné opatfeni vedouci k pfednostnimu vyuziti ploch s nizkou kvalitou
pudy pfed plochami s vyssi tfidou ochrany zemédélské pudy. Plochy |. etapy Etapizace B-I
jsou l. tfidy ochrany, 2. etapa B2 pak ¢astecné I. tfidy, Castecné lll. tfidy. V Etapizaci D je v I.
etapé zabirana pada IV. Tfidy ochrany, Il. etapa pak Ill. Tfidy. VSechny tyto etapy mohou ve
skute€nosti byt vyuzity dfive nez napf. 2. €i 3. etapa Etapizace A s mnohem niz8i kvalitou
zemeédélské pudy. Etapizace tak neni ucelna a jako opatfeni pro ochranu ZPF je pouzita
nevhodné. Ve vykresové c¢asti UP navic neni dodrzeno ve vykresell.3 barevné odliSeni tfid
ochrany ZPF, tak jak je zaznaCeno v legendg, neni tak na prvni pohled zfejmé, Ze v jsou v
nékterych pfipadech navrzené etapizace zabirany plochy pozZivajici I. tfidy ochrany, aniz by
byly etapizaci chranény, navrh tak neni prfehledny a dostateéné odlvodnény.

3.20 Navrh podminek pro zahajeni vyuziti v uzemi v jednotlivych etapach etapizace A je
neproporcionalni a nepfiméreny, nebot dava do souvislosti jevy, které spolu ve skuteénosti
nesouviseji a nepfiméfené tak zasahuje do realné moznosti vyuzit vymezené zastavitelné
Uuzemi k zastavbé zplsobem vyuziti, ke kterému je plocha uréena. Tato stanovena souvislost
je v8ak v riznych uzemich se stanovenou etapizaci rizn4, a to nahodilym zpusobem. V jinych
zastavitelnych uzemich, kde taktéz dochazi k zabordm zemédélské pady (napf. plochy Z65a,
Z65B), pak neni etapizace navrzena vilbec, opatfeni je tak nahodilé a diskriminani. Moznost
vyuziti Gzemi v rdmci nasledné etapy je v navrhu UP vazana na spinéni podminky vydani
kolaudaéniho souhlasu (souhlasu s uzivanim) pro 80% uzemi pfedchozi etapy, pfitom v
Etapizaci A dochazi v uzemi k miseni funkci (zpusobu vyuziti uzemi) mezi jednotlivymi etapami
a do uzemi je tak vnesena souvislost mezi zastavbou rizného zpusobu vyuziti, aniz by to bylo
cilem navrzené etapizace dle jejiho odlivodnéni, a aniz by tato souvislost byla opodstatnéna
a logicka. Je tomu dokonce naopak. Napf. pro moznost vyuziti Ill. Etapy vymezené v plochach
obytnych ¢i smiSenych Etapizace A bude nutno vyuzit 80% uUzemi v plochach komercnich,
tedy moznost vyuZiti ploch pro bydleni dle etapizace nastane az po naplnéni jiného
nesouvisejiciho Uzemi stavbami komercnimi €i obCanské vybavenosti. Pfitom v jinych
zastavitelnych plochach téhoz navrhu Uzemniho planu je etapizace vazana na plochy stejného
ucelu vyuziti. Napf. Etapizace B v jinych zastavitelnych plochach po etapé bydleni umozriuje
vyuzit naslednou etapu taktéz ploch pro bydleni. V dalSich zastavitelnych plochach, napf.
plochach pro pramysl a skladovani, etapizace neni navrzena vubec. V téchto plochach snad
neni potfeba chranit zemédélskou pladu pred nesystematickym zastavénim? Opatfeni je
diskriminacni, nebot nepfistupuje k vilastnikim zemédélské pudy a stavebnikim v riznych
ekonomickych odvétvich stejnym zplsobem. Pfedpoklada, Ze plochy lehké vyroby Z 65A,
Z65B budou zastavény postupné, logicky a Setrné k zemédélské pudé a krajiné i bez
etapizace, zatimco jiné plochy uréené k vyuzZiti pro jiné ekonomické odvétvi (SM &i OM -
obchod, sluzby, Ci Bl bydleni) omezuje opatfenimi s neucelné navrZzenou etapizaci.

3.21 Kosmonosy jsou soucasti vymezené rozvojové osy OS3, ktera byla vymezena dle Politiky
uzemniho rozvoje PUR — ve znéni Aktualizace &. 4 Politiky uzemniho rozvoje Ceské
republiky, ktera nabyla u€innosti 1.9.2021, a je zavazna pro pofizovani a vydavani uzemntho
rozvojového planu, zasad rozvoje, Uzemnich plan(, regulaénich plant a pro rozhodovani v

uzemi, v souladu s 31 odst. 4 stavebniho zakona. Rozvojova osa byla vymezena takto:

0S3 Rozvojova osa Praha—Liberec—hranice CR/N&mecko, Polsko (—Gorlitz/Zgorzelec)
Vymezeni: Obce mimo rozvojové oblasti, s vyraznou vazbou na vyznamné dopravni cesty, {j.
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dalnice DIO a silnice 1/35. Dvody vymezeni: Uzemi ovlivnéné dalnici DIO a silnici 1/35. pfi
spoluplsobeni center Mlada Boleslav a Turnov.

Dle Gkol( stanovenych PUR bodem (39) Ukoly pro tizemni planovani:

a) Pfi respektovani republikovych priorit Gzemniho planovani umoznovat v rozvojovych
oblastech a rozvojovych osach intenzivni vyuzivani uzemi v souvislosti s rozvojem vefejné
infrastruktury. Z tohoto divodu v rozvojovych oblastech a v rozvojovych osach vytvéaret
podminky pro umisténi aktivit mezinarodniho a republikového vyznamu s pozadavky na zmény
v Uzemi a tim pfispivat k zachovani charakteru uzemi mimo rozvojové oblasti a rozvojové osy.

b) Ukoly, stanovené pro jednotlivé rozvojové oblasti a rozvojové osy, musi byt prevzaty
do Uzemné planovaci dokumentace krajli a obci.

V souladu s oCekavanym intenzivnim vyuzitim Uzemi jsou plochy vymezeny pfednostné s
vazbou na dopravni infrastrukturu, to plati pro zastavitelné uzemi a vymezené plochy VL lehké
vyroby, proporcionalné vsak Ize s rozvojem hospodarského pilife oCekavat také rozvoj bydleni
a ostatnich komerc¢nich aktivit. Navrzenou etapizaci je rovhomérnému kontinualnimu rozvoji
ve vSech oblastech rozvoje uzemi neuc€elné branéno. Pokud neni stanovena etapizace u
rozvoje vyrobnich ploch (Z 65 a, Z65B), neni opodstatnéné stanovovat etapizaci pro komercni
plochy, plochy smisené €i plochy pro bydleni, jako je tomu ploch dot&enych etapizaci, zejména
Etapizace A.

V. Navrh

4.1 Navrhovatel tak s ohledem na veSkeré vySe uvedené skuteénosti Zzada o ponechani daného
uzemi Ploch beze zmény proti stavajicimu uzemnimu planu, tj. o ponechani jakozto
zastavitelného Uzemi bez etapizace, plochy oznacené v navrhu uzemniho planu jako Z07,
Z09, 210, Z87, Z11, Z12, Z14, Z13, vymezené v plochach Bl, SM, OM. Jedna se o plochy
vymezené stavajicim uzemnim planem jako

i) Z33 a Bl (Na piskach) 6,7 ha +3,1 ha + 0,5 ha -jizné svazity pozemek na severu
navazujici na stavajici bytovou zastavbu;

i) SM (Na piskach) 8,55 ha + 0,55 ha - rovinaty pozemek, z jihu navazujici na vyse
uvedenou z6nu BI;

iii) OV (Na piskach) 7,49 ha + 7,86 ha + 0,61 ha + 1,12 ha, pozemek severné podél

navrzené trasy komunikace 1/38); vSe v Uzemi mistné oznaCované jako ,Pod Debiskou silnici”
a ,Na Piskach”.

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se vyhovuje.

Oduvodnéni rozhodnuti:

Navrh etapizace vyplyva z poZzadavku Krajského Ufadu StfedoCeského kraje, odboru Zivotniho
prostfedi vramci souhlasu se zaborem zemeédélského pladniho fondu pro predmétné
zastavitelné plochy. Zastupitelstvo obce nemlze vydat izemni plan, pokud by byl v rozporu
s nékterym ze stanovisek dotfeného organu. Krajsky ufad StfedoCeského kraje, odbor
zivotniho prostredi uplatnil k navrhu tzemniho planu nesouhlasné stanovisko. Jednim z bodu
dohody, kdy dotéeny organ souhlasil s vymezenim pfedmétnych zastavitelnych ploch byla
jejich etapizace.

5 Ing. Tomas Krivanek

Text namitky:
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NAMITKA PROTI NAVRHU UZEMNIHO PLANU MESTA KOSMONOSY (pro &asti oznagené
Z87, 210, ¢ast Z11)

(vefejné projednani navrhu uUzemniho planu Kosmonosy bylo konané 22.6.2022 ve
spoleCenské mistnosti hasi¢ské zbrojnice, Linhartova 1025, Kosmonosy).

Podle § 52 odst. 3 stavebniho zakona uplatfiuji za nize uvedené spoluvlastniky pozemku
namitky k projednavanému navrhu uzemniho planu mésta Kosmonosy. VySe uvedeni viastnici
a spoluvlastnici jsou majiteli pozemku dle nasledujiciho vyctu:

(a) pozemku parc. €. 1812/186 o vyméie 1586 m2 a spoluvlastnického podilu o velikosti % na
pozemku parc. ¢. 1812/185 0 vymere 131 m2 , které jsou ve vlastnictvi Ing. Martina Vlka,
datum narozeni 29. 4. 1976, bytem Ceskobratrské namésti 285/5, 293 01 Mlada Boleslav; a

(b) pozemku parc. €. 1812/181 o vymére 7871 rn2 , ktery je ve spoluvlastnictvi manzell Ing.
Zdenka Hazdry, datum narozeni 20. 9. 1962, a Jitky Hazdrové, obou bytem Kbel 186, 294 71
Benatky nad Jizerou (dale spole¢né jen ,Zdenék a Jitka Hazdrovi’), RNDr. Jana Horacka,
Ph.D., datum narozeni 28. 9. 1982, bytem Chocnéjovice 14, 294 13 Chocnéjovice, a manzeld
Ing. Tomase Kfivanka, datum narozeni 10. 3. 1966, a Ing. Klary Kfivankové, datum narozeni
26. 3. 1968, obou bytem Zelena 133, 293 06 Bradlec (dale spole¢né jen ,Tomas a Klara
Kfivankovi”);

(c) spoluvlastnického podilu o velikosti 5/44 na pozemku parc. €. 1812/182 0 vymére 652 m2
, ktery je ve vlastnictvi Zdéfka a Jitky Hazdrovych, a spoluvlastnického podilu o velikosti 5/44
na tomtéz pozemku, ktery je ve vlastnictvi Tomase a Klary Kfivankovych a spoluvlastnického
podilu o velikosti 10/44 na tomtéz pozemku, ktery je ve vlastnictvi DENAR spol. s r.o0., Duhova
1065, 29306 Kosmonosy.

(d) spoluvlastnickych podilt o velikosti 2/15 na pozemku parc. ¢. 1812/188 0 vymére 83 m2 a
pozemku parc. €. 1812/177 0 vyméfe 105 m2, které jsou je ve vlastnictvi Zdérika a Jitky
Hazdrovych, a spoluvlastnického podilu o velikosti 2/15 na tychZz pozemcich, které jsou ve
vlastnictvi Tomase a Klary Kfivankovych a spoluvlastnického podilu o velikosti 2/15 na tychz
pozemcich, které jsou ve vlastnictvi DENAR spol. s r.o., Duhova 1065, 29306 Kosmonosy.

pozemku parc. €. 1812/228 0 vymére 416 m2 , pozemku parc. ¢. 1812/230 0 vymére 276 m2
, pozemku parc. €. 1812/199 0 vyméfe 67 m2 pozemku parc. €. 1909 0 vyméfe 106 m2 ,
pozemku parc. €. 1812/24 0 vymeéie 507 m2 a €asti pozemku parc. €. 1812/231 0 vymére 416
m2 , které jsou ve vlastnictvi ing. Horacka Miloslava, €. p. 14, 29413 Chocnéjovice

Namitka ¢.1

Nesouhlasime s nové navrzenym omezenim maximalni vySky stavby na 11,5 m

Namitka ¢€.2

Nesouhlasime s nové navrzenym koeficientem zastavéni 30%

Namitka €.3

Nesouhlasime s umisténim navrhované komunikace severojiznim smérem, ktera protina
uzemi

Zduavodnéni namitek ¢.1 a 2:

Na vySe uvedenych pozemcich jsme nechali v roce 2021 ve shodé se vSemi vySe uvedenymi
spoluvlastniky vypracovat na zakladé stavajiciho platného uzemniho planu pro takto ,zcelené”
Uzemi zastavovaci studii pro zamér : Bytovy dim Na Piskach. Dle stav. platného uz. planu v
této ¢asti neni vySkové omezeni, koeficient zastavénosti je max. 50% a koeficient zelené je
20%, vSe v ploSe vyuziti SM. Studie feSi umisténi dvou bytovych domud vcetné vefejného
prostranstvi mezi nimi v souladu s vySe uvedenymi regulativy. VySkové uspofadani domu od
severu citlivé navazuje vyskou pouze dvou podlazi na stav. zastavbu rod. domu. VySka domu

postupné dynamicky narlsta jiznim smérem k budouci hlavni komunikaci. Celkova max. vyska
domu (atika 4.np.+13,20) a posledni podlazi je FeSeno jako ustoupené s max. vyskou 15,95m
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je v souladu se stavajicimi byt domy z vychodni strany, které maji polozapustény suterén, 4
podlazi a Sikmou stfechu s celkovou vySkou cca 16 m, a tim zachovava nastavenou vyskovou
hladinu byt. domu v Uzemi. Stfechy jsou uvazovany jako ploché zelené, se stfeSnimi terasami,
5 podlazi je pouze nad malou &asti pudorysu a je vyrazné ustoupené a pfi pohledech chodce
z blizkosti domu se z ulice v podstaté neuplatni. Na samotném projednani navrhu UP bylo sty
zpracovatele fe¢eno, ze mésta maji rist do vySky a hospodarné vyuzivat uzemi, samoziejmé
s respektem ke stavajicimu charakteru zastavby. Jsme tedy toho nazoru, ze tento prvni projekt
by jakysi etalon mozného fedeni v dané &asti mésta nastavil. Vystavba tohoto typu bydleni
zajisti vznik kultivovaného ver. prostoru, ktery v této ¢asti Kosmonos v podstaté neni. Navrzené
feSeni ale také musi splfovat parametry ekonomické, dané pfedevsim koeficientem zastavéni.
PfedloZena studie ukazuje, Ze i pfi uvaZzovaném zastavéni 49% je koeficient zelené cca 35%
a ekonomicky projekt umozni vznik kvalitniho vefejného prostranstvi. Bez ekonomiky zaméru
ale nelze kvalitné fesit vefejny prostor.

Na vySe uvedenou studii je vydano platné zavazné stanovisko ze dne 14.9.2021 ¢&,|.
98481/2021/UP/BaJo -Magistrat mésta Mlada Boleslav, odbor stavebni a rozvoje mésta,
oddéleni Uz. planovani, které konstatuje, Zze pfedloZzeny navrh je z hlediska up pfipustny. Proto
v soucCasné dobé probiha jiz tvorba dokumentace k uUzemnimu a stavebnimu fizeni.
Doposavad byly vynalozeny prostfedky v fadu jednotek milioni K& za projekéni a pripravné
prace. Nové navrZzené regulativy ohledné vysky a koeficientu zastavénosti by vyrazné ovlivnily
cely rozbéhly projekt v€etné jeho ekonomiky a investordm zpusobili znacné ekonomické Skody
se v§emi nasledujicimi dusledky.

Pozadujeme, aby bylo omezeni maximalni vy3ky stavby upraveno na hodnotu max. 15,95m v
Casti pfiléhajici k ul. Zahradni v souladu s pfedlozenou studii.

Pozadujeme, aby byl koeficient zastavéni 50%, tak, jak je ve stav. Uz. Planu ( a je i navrzen
novym up v celé severni navazujici ¢asti uzemi).

Namitka ¢.3-zdUvodnéni:

Navrhované vefejné prostranstvi mezi domy bude feSeno pouze jako péSi zéna, se zeleni a
park. prvky tak, aby uzemi bylo prostupné pro péSi severnim smérem k rodinnym domum
(pouze s moznosti viezdu vozidel 1ZS). Sou&asti vef. prostoru mohou byt i nebytové prostory
(kavarna, drobné provozovny v pfizemi) a jejich predzahradky. VeSkera doprava a parkovani
(2 stani na byt) se bude odehravat pouze v podzemi a uzemi bude obsluhovano pouze z jihu
z komunikace Zahradni. Z tohoto divodu pozadujeme zruSeni silnice, ktera by protinala
vnitroblok, tato navic navazuje na komunikaci u rod. domu, ktera je soukroma. Zavedeni
dopravy do Uuzemi mezi domy nedava smysl a znemozni vybudovani vérf. prostoru jako pési
zbény, uzemi je dostatec¢né obsluhovano komunikacemi ze severu a z jihu (ul. Zahradni a
Duhova).

Pozadujeme, aby komunikace prodluzujici ul. Polni jiznim smérem byla zruSena.

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se vyhovuje

Oduvodnéni rozhodnuti:

S ohledem na pfipusténi vedeni komunikaci v plochach SM a s ohledem na skutecnost, ze
nejedna o patefni komunikaci v lokalité, je v navrhu uzemniho planu komunikace vypusténa.

V pfipadé zastavitelnosti navrh Uzemniho plan nedefinuje maximalni zastavitelnost, ale
minimalni koeficient zelené. V pfipadé pfedmétného Uzemi je nastaven jako 30 %, resp.
poZadavek na moznost zastavéni az 50 % je tak navrhem uzemniho planu respektovan.

V pFipadé nastaveni vySek je pozadavek respektovan, vySka byla v navrhu uzemniho planu
upravena tak, aby bylo mozné realizovat bytové domy i 0 5 nadzemnich podlazich.
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6 Leo$ Horacek

Text namitky:
I. Zména v Uzemi ,Pod Loretou”

1.1 Navrhovatel je vlastnikem vySe uvedenych dotéenych pozemku &i staveb v souladu s § 52
odst. 2 zakona €. 183/2006 Sb., stavebniho zakona, ve znéni pozdéjSich predpisl (dale jen
.otavebni zakon”). Vzhledem k této skuteCnosti v souladu se Stavebnim zakonem si
Navrhovatel dovoluje podat nasledujici namitky proti navrhu Uzemniho planu (déale jen
,Namitky”) projednavaném pfi vefejném projednani dne 22.6.2022.

1.2 Navrhovatel nesouhlasi s navrhem nového uzemniho planu mésta Kosmonosy ve znéni
zvefejnéném dne 20.5.2022 na ufedni desce Mésta Kosmonosy, kdy navrhem nového
Uuzemniho planu mésta Kosmonosy dochazi ke zménam podminek vyuziti ploch oznacenych
v navrhované uzemné planovaci dokumentaci jako plochy Z50 a P51 (dale oznacené jako
~Plochy”).

1.3 V aktualné projednavaném novém uzemnim planu je pro vyse uvedené Plochy v kapitole
L stanoveno, Ze rozhodovani o zménach na Plochach je podminéno zpracovanim uzemni
studie US-02.

1.4 Navrhovatel nesouhlasi se specifikaci pozemku, které jsou zaélenény do Ploch, nebot pro
Cast téchto pozemku neni zpracovani Uzemni studie opodstatnéné a nutné, kdyz davody, pro
které je uzemni studie navrhovana, nejsou vuci témto pozemkim relevantni. V daném pfipadé
je tak zcela nadbyteéné, aby do Ploch byly zahrnuty vSechny navrhované pozemky, nebot by
tim byli vlastnici téchto pozemku zcela neumérné finanéné, ¢asové a dispoziéné omezeni, aniz
by takové omezeni bylo nutné.

1.5 Navrhovatel je toho nazoru, Zze kazda z Ploch by méla byt rozdélena na dvé ¢asti, pficemz
délicim kritériem muaze byt cesta vedouci z ulice Pod Loretou do ulice Vita Nejedlého (pozemek
p.C., 1762/1, ktery je veden jako ostatni komunikace, a pozemky navazujici: 1770/38, 1762/3,
1770/41,1762/2, 1770/47) (dale jen ,Cesta”), €imz dojde k rozdéleni Uzemi do takovych celkd,
které obsahuji pozemky se shodnymi rysy. Navrhovatel je pfesvédCen, ze pro pozemKky, které
se nachazi na zapad od vySe uvedené cesty (dale jen ,DotEené pozemky”) neni zpracovani
uzemni studie oduvodnitelné a tedy potfebné a mozné, a to z nasledujici davodu:

0] Pozadavek na propojeni ulic Vita Nejedlého a Stakorska

Dlvodem pro zpracovani uzemni studie je podle (L02) c) pozadavek na propojeni ulic Vita
Nejedlého a Stakorska. At jiz bude toto propojeni v ramci Ploch realizovano jakkoliv, je ziejmé,
ze Dotcenych pozemku se toto propojeni Zzadnym zpusobem nedotkne nebo bude vyplyvat z
podminek rozhodnuti danych stavebnim urfadem. S ohledem na uzemni ¢lenéni je ziejmé, ze
propojeni dvou uvedenych ulic bude realizovano Cestou, ktera uvedené ulice propojuje a je
tak zcela nadbyte€né, aby dalSi propojeni bylo realizovano na zapad od Cesty pfes Dotlené
pozemky. Je evidentni, Ze pfipadné dalSi propojeni uvedenych ulic bude realizovano ve
vychodni ¢asti Plocha, tj. na vychod od Cesty a na Dotéené pozemky nebude mit Zadny vliv.
V daném pfipadé je tak zcela neduvodné, aby Dotcené pozemky byly zatizeny zpracovanim
uzemni studie.

(i) Zohlednéni etapizace vystavby

Soucasti studie ma byt podle (L02) b) také postup vystavby, a to s podminkou pfednostniho
vyuzivani Uzemi v navaznosti na stavajici zastavbu. S ohledem na skute¢nost, Ze Dotéené
pozemky bezprostfedné navazujici na stavajici zastavbu a v ramci etapizace jsou zafazeny
do prvni kategorie, neni pro tyto Dotéené pozemky ani z tohoto divodu zpracovavat uzemni
studii, nebot’ by Dot&ené pozemky byly za vSech okolnosti zafazeny do prvni kategorie, ve
které je mozné vystavbu realizovat. Zpracovani uzemni studie pro ucely etapizace vystavby v
ramci Dotéenych pozemku je tak zcela nepotfebné.
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(iii) Vazba na zelen v okoli nadrze Japan

Pozadavek na zpracovani uzemni studie je dale v bodu (L02) d) odivodnén nutnosti FeSeni
vazby na plochy zelené v okoli nadrze Japan. Rovnéz ani tento bod se zZadnym zpusobem
nevztahuje k Dotéenym pozemkim nebot s ohledem na povahu a vzdalenost Dotéenych
pozemkl od této nadrze je zcela zjevné, Ze jakékoliv navrhy v této oblasti nemaji vazby na
DotCené pozemky a Zadnym zpusobem je tedy neovlivni.

(iv) Velikost Ploch

Jednim z ddvodd pro zpracovani uzemni studie je v odGvodnéni navrhu uzemniho planu
uvadéna také skuteCnost, Zze se jedna o uzemi velké rozlohy. V pfipadé, Ze by Plochy byly
navrzeny efektivné tak, ze obsahuji pouze pozemky, které jsou svou povahou a vyuzitelnosti
obdobné, pak by doSlo ke zmenSeni Plochy a pozemky, které nebudou soucasti Ploch
nebudou dosahovat takové uUzemni rozlohy, aby tim byla napinéna podminka nutnost
zpracovani Uzemni studie.

(V) Ostatni pozadavky

S ohledem na skutecnost, Ze Dotéené pozemky bezprostfedné navazuji na zapadni strané na
stavajici zastavbu obce a zaroven s ni maji tvofit jeden celek, je Navrhovatel pfesvédéen, Ze
ostatni zalezitosti, pro které je uzemni studie pozadovana, mohou byt feSeny pfimo stavebnim
Ufadem, a to dle pravidel, ktera jsou aplikovana pro uzemi, na které Plochy bezprostfedné
navazuiji a neni pro to nutné zpracovavat specialni uzemni studii.

11. Navrh

2.1 Navrhovatel tak s ohledem na veSkereé vySe uvedené skute¢nosti zada o rozdéleni Ploch,
a to kazdou na dvé ¢asti, nasledovné:

Plocha Z50

i) Zapadni ¢ast Plochy Z50 — pozemky p.¢.: 548/1, 1770/51, 1770/1, 1762/2 pficemz pro
tuto nové vzniklou plochu nebude pozadovano zpracovani specialni uzemni studie.

1)) Vychodni €ast Plochy Z50 — ostatni pozemky Uvedené v navrZzené specifikaci Plochy
Z50
Plocha P51

i) Zapadni ¢ast Plochy P51 - pozemky p.€.: 1770/36, 1770/35, 1770/37, 1770/40, pficemz
pro tuto nové vzniklou plochu nebude pozadovano zpracovani specialni uzemni studie.

i) Vychodni ¢ast Plochy P51 — ostatni pozemky uvedené v navrzené specifikaci Plochy
P51.

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se nevyhovuje

Oduvodnéni rozhodnuti:

Lokality dotéena budouci vystavbou v&etné prestavbovych ploch je znaéného rozsahu,
pfi¢emz je nutné fesit jeji dopravni napojeni, a to hned z nékolika mist, aby jednak doslo ke
kvalitnimu dopravnimu napojeni celé lokality na stavajici dopravni infrastruktury a dale ba
doslo rozmélnéni budouci dopravni zatéze do vice stavajicich komunikaci. Neni tedy mozné
feSit jednotlivé Casti lokality oddélené nebo nékterou &ast zcela z feSeni vydélit. Smyslem
feSeni lokality jako celku je vyfeSeni dopravy koncepcné. Pouha dilCi feSeni nemusi dostat
takovémuto koncepé&nimu FeSeni, nebot nemusi pfihlizet k celku, jednotlivé studie mohou FeSit
vzdy pouze dil€i ¢ast. Je tak nezadouci, aby zastavani okrajovych ¢asti lokality znemoznilo
dopravni napojeni vzdalengjSich Casti nebo aby dimenzovani komunikaci nedopovidalo
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budouci dopravni zatézi z celé lokality. Pravé feSeni celé lokality najednou v ramci jedné
Uzemni studie takovymto nezadoucim feSenim zabrani.

V4 Michal Piskaé

Text namitky:
podavam namitky proti navrhu izemniho planu Kosmonosy
I. Zména v uzemi ,Pod Debiskou silnici” a ,Na Piskach”

Navrhovatel je vlastnikem vySe uvedenych dotéenych pozemku &i staveb v souladu s § 52
odst. 2 zakona ¢. 183/2006 Sb., stavebniho zakona, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen
.otavebni zakon”). Vzhledem k této skuteCnosti v souladu se Stavebnim zakonem si
Navrhovatel dovoluje podat nasledujici namitky proti navrhu uzemniho planu (dale jen
.,Namitky”) projednavaném pfi vefejném projednani dne 22.6.2022 .

1.2 Navrhovatel nesouhlasi s navrhem nového uzemniho planu mésta Kosmonosy ve znéni
zvefejnéném dne 20.5.2022 na ufedni desce Mésta Kosmonosy, kdy navrhem nového
uzemniho planu mésta Kosmonosy dochazi ke zménam podminek vyuziti ploch oznaenych
ve stavajici uzemné planovaci dokumentaci jako:

- Z33 a Bl (Na Piskach) 6,7 ha +3,1 ha + 0,5 ha - jizné svazity pozemek na sever navazujici
na stavajici bytovou zastavbu (Navrzen pro individualni rodinnou zastavbu);

- SM (Na Piskach) 8,55 ha + 0,55 ha - rovinaty pozemek, ze severu navazujici na vySe
uvedenou zénu Bl (Navrzen jako smiSena zéna — prolinani drobné femesiné vyroby,
sluzeb a bydleni);

- OV (Na Piskach) 7,49 ha + 7,86 ha + 0,61 ha + 1,12 ha, pozemek severné a jizné podél
navrzené trasy komunikace 1/38 (Navrzen jako zéna ob¢anské vybavenosti bezprostiedné
navazujici na zastavbu Mladé Boleslavi. Zarover tvofi hlukovou bariéru silnice 1/38); vSe v
uzemi mistn& oznaCovaném jako ,Pod Debiskou silnici” a ,Na Piskach” (dale oznacené
jako ,Plochy”).

1.3 V aktualné projednavaném novém Uzemnim planu pro katastralni izemi Kosmonosy
jsou v hlavnim vykresu 1 2a vymezené Plochy pod oznaenim Z07, Z09, ZIO, Z87, ZI 3, Z14,
Zl 1, Z12 pficemz toto uzemi, na némz se nachazeji Plochy, je nové omezeno stanovenim
pofadi zmén v uzemi Ploch v oblastech oznacenych Z07, Z09, no, Z87, Z13, Z14, ZI 1, Z12
tak, jak ho vymezuje kapitola N: Stanoveni pofadi zmén v uzemi a v grafické Casti UP ve
vykrese 1.4. Vykres pofadi zmén v uzemi. V odivodnéni nového uzemniho planu zvefejnéném
pod nazvem UP Kosmonosy navrh VP _odlavodnéni (dale jen ,Odlvodnéni”), které je nové
zarazuje mezi plosné rozsahlé plochy zmén (zpravidla zastavitelné plochy) a uréuje pro né
pofadi zmén v Uzemi.

1.4 Podle Oduvodnéni pfedstavuji rozsahlé plochy pod 207, 209, ZI0, 287, Z13, Z14, Z11,
Z12 ploSné vyznamny zabor volné krajiny se zvySenymi naroky na zabory zemédélského
pudniho fondu a stanovuje pro né pofadi zmén v Uzemi (etapizace) a aplikuje ji primarné jako
nastroj ochrany zemédélského pudniho fondu a hospodarného a ucelného nakladani s nim.
Pofadi zmén v uzemi (déle jen ,Etapizace”) je dle Oduvodnéni dale zavedeno z divodu
zajisténi logického a racionalniho postupu vystavby v plochach tak, aby vystavba postupovala
vzdy dlsledné postupné ve sméru od zastavéného uUzemi dale do volné krajiny, pficemz
vyty€enym cilem dle Odivodnéni

- zabranit vysoké mife rozestavénosti Uzemi, tedy zabranit, aby vystavba probihala naraz
nahodile na velké ploSe uzemi a naopak zajistit, aby se vystavba vzdy koncentrovala do
uzemi v bezprostfedni vazbé na zastavéné uzemi;

- hospodarné nakladani s vefejnymi rozpocty a hospodarné vyuzivani vefejné dopravni a
technické infrastruktury, kdy postupny rozvoj zastavby od zastavéného Uzemi do volné
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krajiny umoznuje vzdy napojeni dané plochy na stabilizovanou vefejnou infrastrukturu
pfilehlého zastavéného Uzemi, bez zasadnich vyvolanych vefejnych investic.

I.5 Dané uzemi, na kterém se Plochy nachazeji, je oznaceno v Oduvodnéni jako Kosmonosy
— zapad a Odlvodnéni k tomuto Uzemi konkrétné uvadi, Ze dané zastavitelné plochy smisené
méstské a plochy méstského a pfiméstského bydleni na zapadnim okraji Kosmonos
predstavuji i plodné nejvyznamnéjsi navrhovany rozvoj sidla Kosmonosy. Vzhledem k tomu,
Ze rozvoj je navrzen v okrajové poloze mésta, je zadouci rozvoj v danych plochach koordinovat
tak, aby byl zajistén logicky postup vystavby od zastavéného uzemi smérem do volné krajiny
dale na zapad. NavrZena Etapizace je zarukou, Ze vystavba v plochach bude vzdy pfednostné
probihat ve vazbé na stavajici zastavbu, a ze nikdy nedojde k rozestavénosti v izolované
poloze ve volné krajiné (dale jen ,Etapizace A”).

1.6 Navrhovatel nesouhlasi s touto zménou v Uzemi, Etapizaci A na Plochach, jeZ obsahuje
navrh nového uzemniho planu tak, jak jsou popsany vyse v bodech 1.3 az 1.5 Namitek, kdy v
rozvojové oblasti v urbanisticky vhodné poloze pod ul. Debfska vymezuje navrh nového
uzemniho planu Plochy jako uzemi podléhajici Etapizaci A.

Il. Pfiméfenost zfizeni Etapizace A

2.1 P¥i pfipravé nového uzemniho planu a zjiStovani vhodnosti dané zmény Ploch v uzemi
meélo mésto Kosmonosy jako jednu z nutnych souéasti posouzeni zmén v uzemi posoudit i
povahu daného opatfeni z hlediska jeho proporcionality, tedy pfiméfenosti dané pravni
regulace v SirSim slova smyslu 1 . Mésto Kosmonosy by tak mélo pfi pfipravé nového
uzemniho planu zkoumat, zda uzemni plan jakozto opatfeni obecné povahy, a v jeho Casti
tedy i Etapizace A a sledovany cil spolu logicky souvisi a zda cile nelze 1épe dosahnout jinym
prostfedkem (kritérium potfebnosti), jakoz i zda opatfeni obecné povahy omezuje své adresaty
co nejméné (kritérium minimalizace zasah). V neposledni fadé je také nutné zkoumat, zda je
nasledek daného opatfeni obecné povahy umérny sledovanému cili (kritérium proporcionality
v uzs8im slova smyslu) viibec umoziuje dosahnout sledovany cil (kritérium vhodnosti)
Navrhovatel se domniva, Ze dana opatfeni v ramci nového uzemniho planu pro Plochy, tedy
Etapizace A, je nepfiméfena a nelze predpokladat, Ze naplni sledovany cil tak, jak vyplyva z
Oduvodnéni viz bod 1.3 az 1.5. Namitek, a vyjadfuje se k jednotlivym kritériim, jez by meéla byt
zvazena.

M. Hodnoceni Etapizace A

3.1 Uzemni plan mésta Kosmonosy dlouhodobé se zastavbou v Uzemi Ploch poéita a
omezovat vystavbu v Uzemi Ploch neni potfebné, coz z Etapizace A €ini nadbyte¢né opatieni.
Navrhovatel se domniva, Ze nastroje ochrany zemédélského pudniho fondu, a to zejména
etapizace, zde byly pouzity bez zvazeni toho, aby jejich pouZziti bylo vhodné v daném
konkrétnim Uzemim. Vyuzivani nastrojd0 v podobé& uUzemnich rezerv a etapizace se v
poslednich letech stava vzrlstajicim trendem. Navrhovatel se tak domniva, ze mésto
Kosmonosy pouze podléha nejnovéjSim trendim bez uvazeni potfeb dané oblasti a zapadnich
Kosmonos.

3.2 V navrhu nového uzemniho planu a jeho Oduvodnéni zcela chybi jakékoli konkrétni a
mistné vztazené zavéry, které by takovou zménu uUzemniho planu oddvodrovaly. | v
samotném OdUvodnéni jsou cile, tak jak jsou ostatné i uvedeny vyse v bodé 1.4 a 1.5 Namitek,
vytyCeny velmi obecné. V Oduvodnéni se hovofi o etapizaci jako o nastroji ochrany
zemeédélského padniho fondu a hospodarného a uc€elného nakladani s nim. Je tak zvolen
nastroj ochrany, nikterak vSak neni odivodnéno, zda v daném uzemi mize vést k danému cili.

3.3 V Uzemi Ploch takovy nastroj vSak nikterak k ochrané zemédélského pldniho fondu
nepovede. Veskeré Plochy jsou uréené k zastavbé a jak vyplyva z vefejné dostupnych udaju,
konkrétné z registru pady v dané oblasti, nejzapadné&jsi ¢ast Ploch jiz z velké Casti v
soucCasnosti neni obhospodafovana a neprobiha na ni zadna zemédélska cinnosti, oproti
tomu, na vychodni &ast uzemi Etapizace A stale dochazi k zemédélské Ccinnosti a
obhospodarovani pady. Tedy pfesné proti logice Etapizace A. Paradoxné tak dojde K situaci,
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kdy vzhledem k tomu, Zze se Uzemi neponechava volné svému pfirozenému vyvoji, bude
nejprve vzrastat tlak na ukonceni zemédélskych Cinnosti na pozemcich uréenych v prvnich
fazich Etapizace A, a teprve poté se urli k vystavbé uzemi jiz nyni neobhospodafované.
Nastroj, ktery tak ma byt uréen k ochrané puadniho fondu a zemédélské pldy, tak v konkrétnim
pfipadé na uzemi ploch selhava, je dokonce kontraproduktivnim.

3.4 Dale je tfeba uvést, Zze ani organ ochrany zemédélského pudniho fondu nemél namitky
proti nezemédélskému vyuziti.

3.5 DalSi z argumentt v Odlvodnéni je trvani na logicky probihajici zastavbé od zastavéného
uzemi do volné krajiny. Zde vS8ak mésto Kosmonosy uplatfiuje tuto obecné platnou zasadu bez
ohledu na konkrétni podminky v dané oblasti zapadnich Kosmonos. V dané oblasti neni mozné
se zastavbou pokraCovat do volné krajiny. Plochy se sice nachazeji na okraji katastralniho
uzemi a mlze se tak zdat, Ze zastavba bude pokracovat ,do pfirody”. Za hranici katastralniho
Uuzemi se v8ak nachazi katastralni uzemi mésta Mlada Boleslav. Oblast Ploch z jizni strany
pfiléha na oblast obanské vybavenosti v katastralnim uzemi Mlada Boleslav a hobbymarket
postaveny v jizni Casti uzemi zapadnich Kosmonos, ze zapadni strany pfiléhaji Plochy na
hranici katastralniho uzemi Kosmonos a Mladé Boleslavi. Z uzemniho planu Mladé Boleslavi
je patrné, Zze uzemi pfi zapadni hranici Ploch, je ur€eno k bezprostfedni zastavbé. Mésto Mlada
Boleslav navic nepocita se zménou ani v aktualné projednavaném uzemnim planu, jehoz
vyhotoveni je dostupné v internetovych strankach mésta Mlada Boleslav.

3.6 Z vychodni strany Plochy, od které je vedena Etapizace A, pfiléhaji Plochy na zastavbu
sméfujici od zastavéné Casti Kosmonos, v severni ¢asti Plochy navazuji a pfechazeji do oblasti
rodinnych domku a méstské zastavby. V dané oblasti tak s ohledem na vySe uvedené
neexistuje moznost vést planovanou zastavbu od ,zastavby do volné krajiny". Cela oblast
Ploch je uréena k zastavbé a Etapizace A je opatfenim sledujicimi nejnovéjsi trendy, nicméné
bez aplikace na konkrétni podminky konkrétni oblasti postrada svého smyslu. Dle
Navrhovatele nebylo toto dostate¢né zhodnoceno a domniva se, Ze k Etapizaci A doslo bez
zohlednéni situace v pfilehlych katastralnich uzemich.

3.7 Dané opatieni v podobé Etapizace A je nepotfebné vzhledem k tomu, Zze dana lokalita
Ploch je jako celek uréena k zastavbé, ze v8ech stran Ploch ma dojit ¢i jiz k zastavbé doslo.
Opatfeni je obecné nastrojem pro ochranu zemédélského padniho fondu i nastrojem k regulaci
zastavby smérem do volné krajiny, nicméné v dané oblasti je jiz jejich uplatnéni v této fazi
vyvoje Uzemi Ploch nadbyte€né. Pokud by byla tato opatifeni zavedena dfive, pak by mozna
byla schopna naplnit dané cfle. V této fazi vyvoje Uzemi Ploch se vSak iz jedna o nepfiméfeny
zasah do Uzemi Ploch, které se pfizpusobilo stavu podle dlouhodobé platného tzemniho planu
mésta Kosmonosy.

3.8 Pfipravovanym novym uzemnim pldnem je zasahovano i do legitimnich ocCekavani
vlastnfl<i pozemkd na uzemi Ploch. A to jak vlastniki pozemkdu, tak na téchto pozemcich
hospodaficich zemédélcu, jejichz oCekavani jsou spiSe opacna, nez jak uruje Etapizace A.

3.9 Je v kompetenci mésta Kosmonosy nahradit platny uzemni plan. Je ovSem otazkou, zda
neni uprava uzemniho planu, ktera v podstaté znemozni fadné dokonceni jiz bézZicich
stavebnich fizeni zahajenych v souladu s pfedchozim uzemnim planem, pifliSnym zasahem.
Z tohoto dlivodu je tak tfeba predevsim dbat na fadné zvazeni proporcionality celého zasahu.
V souladu judikaturou NSS neodlivodnéné etapizace pravé z divodl uvedenych v tzemnim
planu nepozivaji ochrany.

3.10 V neposledni fadé upravuje novy uzemni plan zpUsob realizace prava uzivat pozemky,
které je jednim z vlastnickych prav. Jde o zasah do vlastnického prava, jehoz dusledkem je i
finan¢ni ztrata pfi zamySlenych dispozicich s pozemky na Plochach. V izemnim planu mésta
Kosmonosy jsou dané oblasti dlouhodobé urené k zastavbé, emuz nebylo dosud ze strany
mésta Kosmonosy nijak branéno. Zavedenim Etapizace A vystavby doSlo k poruseni
legitimniho o¢ekavani vlastnikl pozemk( v dané oblasti. Regulace prodluzuje dobu realizace
stavebnich praci, ¢imZ se zvySuji negativni dopady na Zivotni prostfedi i na obyvatele Zijici v
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pfilehlém jiz zastavéném uzemi, které tvofi pfevazné rodinné domy. Vice je tak narusovan
vykon prav tfetich osob v okoli. Hluk a prach ze stavebni €innosti, ktera bude vedena na etapy
Etapizaci A vyrazné snizi pohodu bydleni v oblasti zapadnich Kosmonos. Nakonec se zvysu;ji
i, a to zcela bezdlavodné, i finanéni naklady stavebnikl a znemozriuje se realizace prostorové
vétSich projektud, které by umoznily jednotny a esteticky raz danych Ploch a umoznily volny a
vizualné pfijatelny pfechod ze zastavby rodinnych doml v severni €asti Ploch do ploch
ob&anského vybaveni — komer&ni zafizeni plosné a ploch ob&anské vybavenosti, s nimiz
sousedi Plochy smérem na jih k méstu Mlada Boleslav.

3.11 DalSim vyznamnym faktem je, Ze vystavba v oblasti Debfe bude infrastrukturné napojena
na Mésto Kosmonosy. Je pak ekonomické spojit vystavbu v ¢asti Debf s vystavbou v oblasti
Ploch, aby nedochazelo k navySeni nakladd a prodluzovani celého stavebniho procesu. V
kontextu vystavby v €asti Debf tak Etapizace A je ve smyslu svych cili uvedenych v bodu 1.4
kontraproduktivni a jevi se jako pouze izolované opatfeni na uzemi Mésta Kosmonosy, které
nezohlednuje SirSi vztahy.

3.12 Za predpokladu dodrzeni zasady subsidiarity a minimalizace zasahu muze sice, i dle
judikatury, uzemnim planem (jeho zménou) dojit k omezenim vlastnika nebo jiného nositele
vécnych prav k pozemkdm &i stavbam v uzemi regulovaném tuzemnim planem, ovSem pouze
v pfipadé, ze nepfesahnou spravedlivou miru; Navrhovatel tak legitimné oCekava, Ze bude
respektovana ustalena judikatura Nejvyssiho spravniho soudu, kdy ,Podminkou zakonnosti
Uuzemniho planu, kterou soud vzdy zkouma v fizeni podle § 101a a nasl. s. I. s., je, ze veSkera
omezeni vlastnickych a jinych vécnych prav z ného vyplyvajici maji ustavné legitimni a o
zakonné cile opfené dlivody a jsou €inéna jen v nezbytné nutné mife a nejSetrnéjSim ze
zpusobu vedoucich jesté rozumné k zamyslenému cili, nediskriminacnim zpusobem a s
vylou€enim libovlle (zasada subsidiarity a minimalizace zasahu). Za pfedpokladu dodrzeni
zasady subsidiarity a minimalizace zasahu mize Uzemnim planem (jeho zménou) dojit k
omezenim vlastnika nebo jiného nositele vécnych prav k pozemkim ¢&i stavbam v uzemi
regulovaném timto planem, nepfesahnou-li spravedlivou miru; takova omezeni nevyzaduji
souhlasu doty¢ného vlastnika a tento je povinen strpét je bez nahrady. Toto se vSak dle
Navrhovatele v pfipadé uréeni Ploch do Etapizace A nedéje. Dané opatfeni neni v daném
uzemi Ploch pfiméfenym, nadbytecné reguluje podminky v uzemi a vytyCuje cile, které neni
mozneé jeho uplatnénim splnit, a tak nelze ani spravedlivé pozadovat takovou miru zasahu do
prav vlastnikd pozemkU na uzemi Ploch.

3.13 Nasledek opatfeni Etapizace A neni umérny sledovanému cili. Nasledek, kterym je zasah
do dlouhodobého klidného uspofadani vztahu v oblasti, by mohl byt umérny sledovanému cili,
pokud by se sledovanym opatfenim, Etapizaci A, dalo dosahnout cile. Nicméné Navrhovatel
ma za to, jak uvadi vySe, Ze zastavbu nelze vést smérem do volné krajiny a Ze obecné
ulozenym opatfenim nelze cili dle Oddvodnéni na konkrétnim Uzemi Ploch dosahnout.
Opatreni Etapizace A jsou pro aplikaci v daném uzemi Ploch nevhodna.

3.14 Opatfeni jsou nevhodna pro splnéni svého cile. Volba toho, na jakych Plochach dojde k
Etapizaci A, nikterak neodpovida faktické situaci v daném uzemi Ploch a je volena zcela
libovolné. Opatfeni obecné povahy, uzemni plan, je diskriminaCnim a svévolnym, kdyZ je z
udajt o pudé patrné, Ze plocha uréena k nejrychlejSimu zastaveni je trvale obhospodarovana
a neni zde tak bezodkladny zajem na dalSi vystavbé, zatimco plocha, ktera je zafazena az do
3. etapy, je pfipravovana k bezprostfedni zastavbé, napf. jiz zde byly oddéleny pozemky pro
umisténi pozemnich komunikaci a v ramci pfipravovaného zaméru je odsouhlaseno odnéti
pudy ze zemédélského pudniho fondu.

3.15 Opatfeni Etapizace A nejsou zpusobila dostat svému hlavnimu cili, tedy ochrané
zemeédélské pudy, kdyz aplikace téchto opatfenimi, naprosto evidentné povede k zvySovani
tlaku na dosud hospodafici zemédélce, aby byla zapoCata vystavba na Uzemi Ploch na jimi
obhospodafovanych pozemcich, jez maji byt zastavény jako prvni. Tento efekt Etapizace A se
jevi Navrhovateli jako zcela zbyte&né vyvolavani nepfijemnosti mezi vlastniky pozemk Ploch,
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kdyz nakonec ma dojit k zastaveni v celé oblasti Ploch. Zavedeni Etapizace A tak dlouhodobé
na celkovou vystavbu pfipravovaném uzemi tak nema pozitivni efekt.

3.16 Jelikoz zjevné bude i ¢ast vystavby obytného bydleni, jez bude vystaveno na zapadni
strané od hranic katastralnich uzemi (Debf¥), infrastrukturné zavislé na Méstu Kosmonosy,
nelze predpokladat, Ze dojde k uspore nakladid nebo ke snizeni ruSeni vystavbou. Vysledek
bude zfejmé& opacny, nebot vystavba infrastruktury bude patrné zahgjena bez ohledu na
Etapizaci A.

3.17 Trvani na Etapizaci A v tomto uzemi neni nikterak ospravedinitelné. Vzdy by mélo byt
zavedeni Etapizace A zvazeno vzhledem ke vztahum k danému Uzemi Ploch a posouzena
jeho vhodnost zcela konkrétné. Nelze pouze obecné rozhodnout o Etapizaci A bez ohledu na
konkrétni disledky. Ne vzdy jsou pro kazdé uUzemi obecné platné zasady ochrany
zemé&délského fondu a etapizace nejvhodné&jsim fesenim. Uzemi v posledni fazi Etapizace A
by navic pfi zachovani platného Uzemniho planu nebylo ,osamélym ostrivkem zastavby”,
naopak, vhodné bude spojovat zastavbu rodinnych domkud na jeho severni ¢asti s nakupni
zénou s hobbymarketem v jeho jizni Casti. Zapadni ¢ast uzemi oznaeného jako plocha Z14
sousedi pfimo s katastralnim uzemim Mlada Boleslav. Ani zde nevystupuje toto uzemi jako
,0samély ostrov” zastavby, a to vzhledem k tomu, ze v tzemnim planu mésta Mlada Boleslav
je uzemi sousedici s uzemim plochy Z14 urCeno k bezprostfedni zastavbé. Pokud je tak
etapizaci v daném uzemi sledovan cil pfiméfené zastavby a jeji esteticky dojem, pak takové
opatfeni je z hlediska jeho proporcionality naprosto neopravnéné, nepfiméfené a nevhodné k
uskutec€néni jim vytyCenych cild. V uzemnim planu mésta Kosmonosy jsou dané oblasti
dlouhodobé uréené k zastavbé, ¢emuz nebylo nijak dosud branéno a pfiprava stavebnich
zameérl na daném uzemi byla ze strany mésta Kosmonosy vitana. Zavedenim etapizace
vystavby v izemi ploch dochazi k poruseni legitimniho oCekavani vlastnikl pozemkul v dané
oblasti.

3.18 Opatieni zavedeni Etapizace Aje pro navrzeny ucel nevhodné. Etapizace A v uzemi
nezohlednuje navrzenou kostru mistnich a obsluznych pozemnich komunikaci navrZzenych v
plochach PX uvnitf uzemi dotCeného Etapizaci A a neumozriuje tak jejich hospodarné vyuziti
s moznosti zastavby po obou krajnicich v téZe etapé. Etapizace je tak navrzena nahodile bez
uzemnich a hospodarskych souvislosti, kdy obec €i investor je nucen v ramci jedné etapy
pozemni komunikace vystavét bez moZzZnosti jejich oboustranného, a tedy i hospodarného
vyuziti, jak z hlediska vynaloZenych finan€nich prostfedkd, tak i z hlediska ochrany
zemeédélské pudy. Navrh etapizace je nevhodny a nepini svUj ucel. Navrh je pro svou
nehospodarnost v rozporu s ukoly uzemniho planovani dle pism. c) stavebniho zékona.

3.19 Etapizace je pro ochranu zemédélské pldy pouzita neucelné a nevhodné. Ackoli
etapizace sleduje ochranu krajiny a zemédélského pldniho fondu, nebylo zohlednéno hlavni
hledisko ochrany ZPF, a to kvalita zabirané zemédélské pldy charakterizovana tfidou jeji
ochrany. Neni navrzeno zadné opatfeni vedouci k pfednostnimu vyuZiti ploch s nizkou kvalitou
pudy pfed plochami s vyssi tfidou ochrany zemédélské pudy. Plochy 1. etapy Etapizace B-I
jsou I. tfidy ochrany, 2. etapa B2 pak Castecné I. tfidy, Castecné lll. tfidy. V Etapizaci D je v I.
etapé zabirana puda IV. Tfidy ochrany, Il. etapa pak Ill. Tfidy. V8echny tyto etapy mohou ve
skute€nosti byt vyuzity dfive nez napf. 2. €i 3. etapa Etapizace A s mnohem niz8i kvalitou
zemeédélské pudy. Etapizace tak neni ucelna a jako opatfeni pro ochranu ZPF je pouzita
nevhodné. Ve vykresoveé Casti UP navic neni dodrzeno ve vykrese 11.3 barevné odliSeni tfid
ochrany ZPF, tak jak je zaznaCeno v legendé, neni tak na prvni pohled zfejmé, ze v jsou v
nékterych pfipadech navrzené etapizace zabirany plochy pozivajici I. tfidy ochrany, aniz by
byly etapizaci chranény, navrh tak neni pfehledny a dostate¢né odivodnény.

3.20 Navrh podminek pro zahajeni vyuziti v uzemi v jednotlivych etapach etapizace A je
neproporcionalni a nepfiméreny, nebot dava do souvislosti jevy, které spolu ve skute€nosti
nesouviseji a nepfiméfené tak zasahuje do realné moznosti vyuzit vymezené zastavitelné
uzemi k zastavbé zplsobem vyuziti, ke kterému je plocha ur€ena. Tato stanovena souvislost
je v8ak v riznych Uzemich se stanovenou etapizaci rizna, a to nahodilym zpusobem. V jinych
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zastavitelnych uzemich, kde taktéz dochazi k zaborim zemeédélské pldy (napf. plochy Z65a,
Z65B), pak neni etapizace navrzena vubec, opatfeni je tak nahodilé a diskriminacni. Moznost
vyuziti Uzemi v ramci nasledné etapy je v navrhu UP vazana na splnéni podminky vydani
kolauda¢ntho souhlasu (souhlasu s uzivanim) pro 80% uzemi pfedchozi etapy, pfitom v
Etapizaci A dochazi v uzemi k miseni funkci (zplsobu vyuziti Uzemi) mezi jednotlivymi etapami
a do uzemi je tak vnesena souvislost mezi zastavbou rizného zpusobu vyuziti, aniz by to bylo
cilem navrzené etapizace dle jejiho odlivodnéni, a aniz by tato souvislost byla opodstatnéna
a logicka. Je tomu dokonce naopak. Napf. pro moznost vyuZiti lll. Etapy vymezené v plochach
obytnych ¢&i smidenych Etapizace A bude nutno vyuZit 80% uzemi v plochach komercnich,
tedy moznost vyuziti ploch pro bydleni dle etapizace nastane az po naplnéni jiného
nesouvisejiciho uzemi stavbami komerénimi ¢&i ob&anské vybavenosti. Pfitom v jinych
zastavitelnych plochach téhoZz navrhu Uzemm110 planu je etapizace vazana na plochy
stejného ucelu vyuziti. Napf. Etapizace B v jinych zastavitelnych plochach po etapé bydleni
umoznuje vyuzit naslednou etapu taktéz ploch pro bydleni. V dalSich zastavitelnych plochach,
napf. plochach pro primysl a skladovani, etapizace neni navrzena vlbec. V téchto plochach
snad neni potfeba chranit zemédélskou pldu pfed nesystematickym zastavénim? Opatieni je
diskriminaéni, nebot’ nepfistupuje k vlastnikim zemédélské pudy a stavebnikim v riznych
ekonomickych odvétvich stejnym zpusobem. Pfedpoklada, ze plochy lehké vyroby Z 65A,
Z65B budou zastavény postupné, logicky a Setrné k zemédélské pudé a krajiné i bez
etapizace, zatimco jiné plochy uréené k vyuziti pro jiné ekonomické odvétvi (SM & OM -
obchod, sluzby, ¢i Bl bydleni) omezuje opatfenimi s neucelné navrzenou etapizaci.

3.21 Kosmonosy jsou soucasti vymezené rozvojové osy OS3, ktera byla vymezena dle Politiky
uzemniho rozvoje PUR — ve znéni Aktualizace &. 4 Politiky Gzemniho rozvoje Ceské
republiky, ktera nabyla ucinnosti 1.9.2021, a je zavazna pro pofizovani a vydavani uzemniho
rozvojového planu, zasad Uzemniho rozvoje, Uzemnich planu, regulacnich pland a pro
rozhodovani v Uzemi, v souladu s 31 odst. 4 stavebniho zakona. Rozvojova osa byla
vymezena takto:

,OS3 Rozvojova osa Praha—Liberec—hranice CR/Némecko, Polsko (—Gorlitz/Zgorzelec)
Vymezeni: Obce mimo rozvojové oblasti, s vyraznou vazbou na vyznamné dopravni cesty, {j.
dalnice DIO a silnice 1/35. DGvody vymezeni: Uzemi ovlivnéné dalnici DIO a silnici 1/35. pfi
spoluplsobeni center Mlada Boleslav a Turnov.

Dle kol stanovenych PUR bodem (39) Ukoly pro tizemni planovani:

a) Pfi respektovani republikovych priorit Uzemniho planovani umoznovat v rozvojovych
oblastech a rozvojovych osach intenzivni vyuzivani uzemi v souvislosti s rozvojem verejné
infrastruktury. Z tohoto didvodu v rozvojovych oblastech a v rozvojovych osach vytvaret
podminky pro umisténi aktivit mezinarodniho a republikového vyznamu s poZzadavky na zmény
v Uzemi a tim pfispivat k zachovani charakteru uzemi mimo rozvojove oblasti a rozvojové osy.

b) Ukoly, stanovené pro jednotlivé rozvojové oblasti a rozvojové osy, musi byt prevzaty
do uzemné planovaci dokumentace kraju a obci. ”

V souladu s oCekavanym intenzivnim vyuzitim Uzemi jsou plochy vymezeny pfednostné s
vazbou na dopravni infrastrukturu, to plati pro zastavitelné uzemi a vymezené plochy VL lehké
vyroby, proporcionalné viak Ize s rozvojem hospodarského pilite oCekavat také rozvoj bydleni
a ostatnich komer&nich aktivit. NavrZzenou etapizaci je rovhomé&rnému kontinualnimu rozvoji
ve vSech oblastech rozvoje uzemi neucelné branéno. Pokud neni stanovena etapizace u
rozvoje vyrobnich ploch (Z 65 a, Z65B), neni opodstatnéné stanovovat etapizaci pro komer&ni
plochy, plochy smiSené €i plochy pro bydleni, jako je tomu ploch dotéenych etapizaci, zejména
Etapizace A.

V. Navrh

4.1 Navrhovatel tak s ohledem na veskeré vySe uvedené skutecnosti Zzada o ponechani daného
Uzemi Ploch beze zmény proti stavajicimu Uzemnimu planu, tj. o ponechani jakozto
zastavitelného uzemi bez etapizace, plochy ozna¢ené v navrhu uzemniho planu jako Z07,
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Z09, Z 10, Z87, Z11, Z12, Z14, Z13, vymezené v plochach Bl, SM, OM. Jedna se o plochy
vymezené stavajicim uzemnim planem jako

i) Z33 a Bl (Na piskach) 6,7 ha +3,1 ha + 0,5 ha -jizné svazity pozemek na severu
navazujici na stavajici bytovou zastavbu;

i) SM (Na piskach) 8,55 ha + 0,55 ha - rovinaty pozemek, z jihu navazujici na vyse
uvedenou z6nu BI;

iii) OV (Na piskach) 7,49 ha + 7,86 ha + 0,61 ha + 1,12 ha, pozemek severné podél n
trasy komunikace 1/38); vSe v uzemi mistné oznaCované jako ,Pod Debfskou silnici" a ,Na
Piskach”.

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se vyhovuje

Oduvodnéni rozhodnuti:

S ohledem na umisténi zastavitelnych ploch mezi zastavbou a ze zapadu na Uzemi mésta
Mlada Boleslav navrzenymi zastavitelnymi plochami bez etapizace neni nutné navrhovat pro
dané uzemi etapizaci. Navic v daném uzemi probihaji jiz uzemni Fizeni, po jejichZ vydani dojde
k realizaci vystavby pfi hranici spravniho uzemi Kosmonosy, dale od stavajici zastavby.

Jana Kullova, Jaroslav Kortan, Zdenék Kortan
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Text namitky:
l.
Uvod

1. Dne 22. 6. 2022 probéhlo vefejném projednani navrhu tzemniho planu Kosmonosy (dale
jen ,Uzemni plan®), kde zadavatelem a pofizovatel byl Méstsky ufad Kosmonosy, Mésto
Kosmonosy, Debiska 223, 293 06 Kosmonosy.

2. Ugastnici jsou spoluvlastnici pozemku parc. &. 388/47 v katastralnim uzemi Horni Stakory
(dale jen ,Pozemek®).

Dikaz:
List vlastnictvi €. 163 pro k.u. Horni Stakory

3. Pozemek je pfimo dotCen Upravou v Uzemnim planu a ugastnici proto timto podavaiji proti
Uzemnimu planu namitky dle ustanoveni § 52 odst. 2 zak. ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim
planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) (dale jen ,stavebni zakon®), které rozvadéji
nize.

Il.
Namitka proti zméné zastavitelného uzemi

4. Pozemek se dle navrhovaného Uzemniho planu bude nalézat v plose NSz — coZ jsou
.plochy smiSené nezastavéného uzemi — zemédélské®.
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5. Toto je vyznamna zména oproti Uzemniho planu obce Kosmonosy pravni stav po vydani
zmeény €. 3 (od 17.10.2015) (dale jen ,Platny uzemni plan®), dle kterého je Pozemek
vedeny z podstatné ¢asti v ploSe Z19 BV, {j. zastavitelna plocha, bydleni venkovské.
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6. Ugastnici se proto pfipravuji vyuzit Pozemek k G&elu dle Platného uzemniho planu. Za
timto ucelem jiz nechali vypracovat projektovou dokumentaci k infrastruktufe pro 13
rodinnych doml, které se budou na Pozemku nalézat (dale jen ,Developersky projekt®).
Developersky projekt je v8ak v planu uz cca od roku 2004, kdy za&ali U&astnici jednat s
obci Kosmonosy o zplisobu a podminkach uziti Pozemku (viz napf. zadosti o zafazeni
pozemku do bytové vystavby uzemniho planu).

Dikaz:
Smlouva o dilo €. 201211 ze dne 20. 1. 2022
Zadost o zahrnuti pozemku do bytové vystavby izemniho planu ze dne 27. 10. 2004

7. Ugastnici nechali jiz dfive na Pozemku zfidit kanalizaci, ktera ma jednak slouzit rodinnym
domudm, které budou na Pozemku zfizeny, a jednak slouzi celé obci Horni Stakory. Zfizeni
kanalizace pfes Pozemek bylo ujednano s obci Kosmonosy jiZz pfed rokem 2015, kdy U€astnici

pfiloha €. 1 tzemniho planu Kosmonosy — rozhodnuti o namitkach a vyporadani pfipominek | stranka 39 z 142




souhlasili se zatizenim jejich Pozemku kanalizaci, jelikoz pfedpokladali, ze na kanalizaci
budou moci napojit jejich Developersky projekt.

8. Na zakladé vySe popsaného ujednani o zatizeni Pozemku kanalizaci uzaviela dne 9. 10.

2015 obec Kosmonosy se spolecnosti SINDLAR s.r.o., IC 26003236, se sidlem Na Brné
372/2a, 500 06 Hradec Kralové smlouvu o dilo, dle které méla byt kanalizace vystavéna.

Dlkaz: Smlouva o dilo ze dne 9. 10. 2015

9. Kanalizaci nakonec nebudovalo mésto Kosmonosy, jelikoz to se dohodlo, ze kanalizaci
bude budovat spole¢nost Vodovody a kanalizace Mlada Boleslav, a.s., IC 46356983, se sidlem
Cechova 1151, 293 01 Mlada Boleslav (dale jen ,VAK®). M&sto Kosmonosy se vSak stale
finanéné a vedenim z &asti podileno na budovani kanalizace, a proto jejich dohoda s Ugastniky
zUstala v platnosti. Ugastnici proto se spole¢nosti VAK uzavreli dne 21. 5. 2016 smlouvu o
smlouvé budouci za ucelem zbudovani kanalizace (dale jen ,SoSB na kanalizaci®), coz bylo
ujednano jako jeden z prvnich krokt k Developerskému projektu Ugastnik.

Dukaz: Smlouva o smlouvé budouci o zfizeni sluzebnosti inzenyrské sité ze dne 21. 5.
2016

10. Vybudovani kanalizace trvalo nepfiméfené dlouho (od roku 2016 do roku 2022) — to vSak
nebylo zavinénim Ugastnikd, ktefi udélali vée proto, aby byla kanalizace zfizena, ale chybou
obce Kosmonosy jakoZto objednatele dle smlouvy o dilo, popf. spoleCnosti VAK. Ke kolaudaci
kanalizace do$lo aZ v bfeznu 2022 a aZ nyni proto miiZzou U&astnici pokradovat s planovanym
projektem — dle ustanoveni odst. 9 &l. Il. SoSB na kanalizaci byli U&astnici povinni zdrzet se
nakladani s Pozemkem do doby vystavéni kanalizace. Ugastnici tedy nemohli s Pozemkem
nakladat a na dalSi krok Developerského projektu Cekali az do doby kolaudace kanalizace, tj.
od roku 2015 do roku 2022.

Dukazy:

Kolaudaéni souhlas Magistratu mésta Mlada Boleslav ze dne 7. 3. 2022, ¢,
12884/2022/VH/MaJi

Uzemni rozhodnuti Mé&stského Ufadu Kosmonosy ze dne 20. 2. 2017, &.j. st.2248/2016-8-328

Smlouva o smlouvé budouci o zfizeni sluzebnosti inZenyrské sité ze dne 21. 5. 2016

11. Ugastnici jiz maji vypracovanou studii na déleni Pozemku a zaji§téni infrastruktury pro
projekt 13 rodinnych domu a pokracuji s dalSimi pracemi na Developerském projektu.

Vedle toho se Uéastn[ci opakované snazi o rozSifeni plochy bytové vystavby tak, aby byl
pokryt cely Pozemek. U€astnici se o to snaZzi jiz od roku 2004.

Dikazy:

Studie na déleni Pozemku a zajisténi infrastruktury pro projekt 13 rodinnych doma
Zadost o zafazeni pozemku do bytové vystavby tizemniho planu ze dne 21. 8. 2017
Zadost o zafazeni pozemku do bytové vystavby tzemniho planu ze dne 13. 5. 2015
Zadost o zahrnuti pozemku do bytové vystavby Gzemniho planu ze dne 22. 10. 2008
Zadost o zahrnuti pozemku do bytové vystavby tizemniho planu ze dne 24. 10. 2007
Zadost o zahrnuti pozemku do bytové vystavby Gzemniho planu ze dne 27. 10. 2004

12. Ugastnici tedy pfi zafizovani postupovali dle legitimniho ogekavani vytvoFeného Platnym
Uzemnim planem a dohodou s obci Kosmonosy. Na zakladé dohody s obci Kosmonosy
Ugastnici umoznili obci zfidit na Pozemku kanalizaci, ktera slouzi obéantm obce s tim, Ze
pocitali s kanalizaci pro sv(j Developersky projekt. Zména plochy navrhovanym Uzemnim
planem zpuisobi vynéti celého Pozemku z oblasti zastavitelného Gzemi, coz Ugastniky znaéné
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poskodi. Za takovych okolnosti by ke zatizeni jejich Pozemku kanalizaci nikdy nedali souhlas.
Kanalizace bez zbudovani Developerského projektu tak nepfiméfené zatéZuje jejich Pozemek.

13. Plan Ugastnikd na vybudovani rodinnych domi v obci Horni Stakory je navic ptiznivy pro
obec samotnou, jelikoz zde pfivede nové obyvatelstvo, coz povede k riistu této obce.

[l
Namitka proti planim na zfizeni rezervy pro silnici R10

14. Ugastnici rovnéz nesouhlasi se zbudovanim silnice R10, ktera ma kfizovat jejich Pozemek,
resp. ke zfizeni rezervy pro tuto silnici. Ugastnici maji dlouhodoby zamér (od roku 2004, coz
je popsano vyse) na Pozemku zfidit 13 rodinnych domu, a to tak, ze tato zastavba bude pfimo
navazovat na jiz existujici zastavbu rodinnych domd, které se nalézaji na parcelach sousedici
s Pozemkem.

15. Zfizeni této komunikace tedy neni vhodné s ohledem na zamér u€astniku, neni v souladu
s Platnym uzemnim planem a ani neni planovano v dostateéné vzdalenosti od existujici
zastavby rodinnych domu.

16. Pokud je tedy potieba svést dopravu ze zastavéného uzemi, méla by vést silnice R10
(resp. rezerva pro tuto silnici) jiznéji od Pozemku ucastnikd tak, aby mohl byt Pozemek
zastavén rodinnymi domy.

V.
Namitka proti ruSeni zastavitelného Uzemi v Hornich Stakorech ve prospéch Kosmonos

17.V neposledni fadé pak ucastnici namitaji, ze oproti Platnému Gzemnimu planu navrhovany
Uzemni plan zrusil pfes 90 % zastavitelného Uzemi v obci Horni Stakory. Veskeré fialove
zvyraznéné plochy Z19 BV nejsou v navrhovaném Uzemnim planu zahrnuty:

18. Obec Horni Stakory je tak vyznamné omezeno v budoucim rlstu, coz bude mit vliv na odliv
mladych rodin z této obce s €imz je spojeno starnuti obyvatelstva obce az jeho uplny zanik.

19. Je podstatné poskytnout potencionalnim obyvatelim obce dostate€né moznosti pro
bydleni. Nelze tedy zbavit obce 90% zastavitelného uzemi aniz by byly navrzeny alternativni
oblasti pro zastavéni. Alternativou k tomuto rovnéz nemuze byt zvySeni zastavitelného uzemi
v obci Kosmonosy, jelikoz to naopak pouze pfispéje k odchodu mladych rodin z obce Horni
Stakory.

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se Castecné vyhovuje

Oduvodnéni rozhodnuti:

1) Pozemek parc. €. 388/47 v k.u. Horni Stakory bude vymezen jako zastavitelna plocha.

2) Uzemni rezerva bude v izemnim planu i nadale ponechana.

3) Rozsah zastavitelnych ploch v katastralnim Uzemi Horni Stakory bude ponechan
s vyjimkou jejich rozSifeni o ¢ast pozemku parc. €. 388/47 v k.u. Horni Stakory.

Ad. 1) S ohledem na pokrocCilou projektovou pfipravu zaméru realizace vystavby rodinnych
domu na pfedmétném pozemku, v souladu se stavajicim uzemnim planem obce Kosmonosy,
bude tento navracen do navrhu uzemniho planu Kosmonosy.

Ad. 2) Realizace zaméru jizniho obchvatu Hornich Stakor je dlouhodobym zamérem mésta
Kosmonosy. Smyslem zaméru je umoznéni realizace budouci komunikace, ktera ma za cil
vymistit nadmérné zatizeni prijezdniho useku silnice 111/2769 sidlem Horni Stakory zejména
tranzitni dopravy.
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Ad. 3) Zastavitelné plochy jsou ve spravnim uzemi mésta vymezovany s ohledem na potencial
rozvoje jednotlivych sidel, moznosti napojeni zastavitelnych ploch na dopravni infrastrukturu a
dale moznosti napojeni na infrastrukturu technickou a dostate€nou ob&anskou vybavenost.
Obecné plati, ze zastavitelné plochy jsou vymezovany tak, aby budouci automobilova doprava
generovana témito plochami byla napojena na dostate€nou dopravni infrastrukturu a aby
nezatézovala stavajici obytnou zastavbu. Taktéz plati, aby v dosahu vymezenych
zastavitelnych ploch byla dostate¢né dimenzovana technicka infrastruktura, pfipadné ba bylo
mozne jeji roz8ifeni s i s pfihlédnutim k ekonomické vyhodnosti. V neposledni fadé byla taktéz
zvazovana stavajici obCanska vybavenost (napf. Skolni zafizeni) jeji kapacity a dopravni
dostupnost.

Rozsah zastavitelnych ploch v sidle Horni Stakory tak odpovida jeho rozvojovému potencialu
a taktéz dosahu potifebné verejné infrastruktury.

0 Ing. Zdenék Novak

Text namitky:
podavam namitky proti navrhu uzemniho planu Kosmonosy
I. Zména v uzemi ,Pod Debiskou silnici” a ,Na Piskach”

Navrhovatel je vlastnikem vySe uvedenych dotéenych pozemku €i staveb v souladu s § 52
odst. 2 zakona €. 183/2006 Sb., stavebniho zakona, ve znéni pozdéjSich pfedpisl (dale jen
.otavebni zakon”). Vzhledem k této skuteCnosti v souladu se Stavebnim zakonem si
Navrhovatel dovoluje podat nasledujici namitky proti navrhu uzemniho planu (dale jen
»,Namitky”) projednavaném pfi vefejném projednani dne 22.6.2022 .

1.2 Navrhovatel nesouhlasi s navrhem nového uzemniho planu mésta Kosmonosy ve znéni
zvefejnéném dne 20.5.2022 na ufedni desce Mésta Kosmonosy, kdy navrhem nového
uzemniho planu mésta Kosmonosy dochazi ke zménam podminek vyuziti ploch oznaenych
ve stavajici uzemné planovaci dokumentaci jako:

- Z33 a Bl (Na Piskach) 6,7 ha +3,1 ha + 0,5 ha - jizné svazity pozemek na sever navazujici
na stavajici bytovou zastavbu (Navrzen pro individualni rodinnou zastavbu);

- SM (Na Piskach) 8,55 ha + 0,55 ha - rovinaty pozemek, ze severu navazujici na vySe
uvedenou zénu Bl (Navrzen jako smiSena zéna — prolinani drobné femesiné vyroby,
sluzeb a bydleni);

- OV (Na Piskach) 7,49 ha + 7,86 ha + 0,61 ha + 1,12 ha, pozemek severné a jizné podél
navrzené trasy komunikace 1/38 (Navrzen jako zéna ob¢anské vybavenosti bezprostifedné
navazujici na zastavbu Mladé Boleslavi. Zarover tvofi hlukovou bariéru silnice 1/38); vie v
uzemi mistné oznaCovaném jako ,Pod Debiskou silnici” a ,Na Piskach” (dale oznacené
jako ,Plochy”).

1.3 V aktualné projednavaném novém Uzemnim planu pro katastralni Uzemi Kosmonosy
jsou v hlavnim vykresu 1 2a vymezené Plochy pod oznadenim Z07, Z09, ZIO, Z87, ZI 3, Z14,
Zl 1, Z12 pficemz toto uzemi, na némz se nachazeji Plochy, je nové omezeno stanovenim
poradi zmén v uzemi Ploch v oblastech oznacenych Z07, Z09, no, Z87, 213, Z14, ZI 1, Z12
tak, jak ho vymezuje kapitola N: Stanoveni pofadi zmén v uzemi a v grafické Casti UP ve
vykrese 1.4. Vykres pofadi zmén v zemi. V odlvodnéni nového uzemniho planu zvefejnéném
pod nazvem UP Kosmonosy navrh VP _odlvodnéni (dale jen ,Odlvodnéni”), které je nové
zarazuje mezi plosné rozsahlé plochy zmén (zpravidla zastavitelné plochy) a urCuje pro né
pofradi zmén v uzemi.

1.4 Podle Oduvodnéni pfedstavuji rozsahlé plochy pod 207, 209, ZI0, Z87, Z13, Z14, Z11,
Z12 ploSné vyznamny zabor volné krajiny se zvySenymi naroky na zabory zemédélského
pudniho fondu a stanovuje pro né poradi zmén v Uzemi (etapizace) a aplikuje ji primarné jako
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nastroj ochrany zemédélského pudniho fondu a hospodarného a ucelného nakladani s nim.
Pofadi zmén v uzemi (dale jen ,Etapizace”) je dle Oduvodnéni dale zavedeno z duavodu
zajisténi logického a racionalniho postupu vystavby v plochach tak, aby vystavba postupovala
vzdy dlsledné postupné ve sméru od zastavéného uUzemi dale do volné krajiny, pficemz
vyty€enym cilem dle Odivodnéni

- zabranit vysoké mife rozestavénosti Uzemi, tedy zabranit, aby vystavba probihala naraz
nahodile na velké ploSe uzemi a naopak zajistit, aby se vystavba vZzdy koncentrovala do
Uuzemi v bezprostfedni vazbé na zastavéné uzemi;

- hospodarné nakladani s vefejnymi rozpocCty a hospodarné vyuzivani vefejné dopravni a
technické infrastruktury, kdy postupny rozvoj zastavby od zastavéného uzemi do volné
krajiny umoznuje vzdy napojeni dané plochy na stabilizovanou vefejnou infrastrukturu
pfilehlého zastavéného Uzemi, bez zasadnich vyvolanych vefejnych investic.

I.5 Dané uzemi, na kterém se Plochy nachazeji, je oznaceno v Oduvodnéni jako Kosmonosy
— zapad a Oduvodnéni k tomuto Uuzemi konkrétné uvadi, Zze dané zastavitelné plochy smisené
meéstské a plochy méstského a priméstského bydleni na zapadnim okraji Kosmonos
predstavuji i plodné nejvyznamnéjsi navrhovany rozvoj sidla Kosmonosy. Vzhledem k tomu,
Ze rozvoj je navrzen v okrajové poloze mésta, je Zadouci rozvoj v danych plochach koordinovat
tak, aby byl zajistén logicky postup vystavby od zastavéného uzemi smérem do volné krajiny
dale na zapad. Navrzena Etapizace je zarukou, Ze vystavba v plochach bude vzdy prednostné
probihat ve vazbé na stavajici zastavbu, a Zze nikdy nedojde k rozestavénosti v izolované
poloze ve volné krajiné (dale jen ,Etapizace A”).

1.6 Navrhovatel nesouhlasi s touto zménou v Uzemi, Etapizaci A na Plochach, jeZz obsahuje
navrh nového uzemniho planu tak, jak jsou popsany vy3e v bodech 1.3 az 1.5 Namitek, kdy v
rozvojoveé oblasti v urbanisticky vhodné poloze pod ul. Debfska vymezuje navrh nového
uzemniho planu Plochy jako uzemi podléhajici Etapizaci A.

Il. Pfriméfenost zfizeni Etapizace A

2.1 P¥i pfipravé nového uzemniho planu a zjistovani vhodnosti dané zmény Ploch v uzemi
mélo mésto Kosmonosy jako jednu z nutnych soucasti posouzeni zmén v Uzemi posoudit i
povahu daného opatfeni z hlediska jeho proporcionality, tedy pfiméfenosti dané pravni
regulace v SirS§im slova smyslu 1 . Mésto Kosmonosy by tak mélo pfi pfipravé nového
uzemniho planu zkoumat, zda uzemni plan jakozto opatfeni obecné povahy, a v jeho Casti
tedy i Etapizace A a sledovany cil spolu logicky souvisi a zda cile nelze 1épe dosahnout jinym
prostfedkem (kritérium potfebnosti), jakoz i zda opatfeni obecné povahy omezuje své adresaty
co nejméné (kritérium minimalizace zasah). V neposledni fadé je také nutné zkoumat, zda je
nasledek daného opatfeni obecné povahy umérny sledovanému cili (kritérium proporcionality
v uz8im slova smyslu) vibec umoziuje dosahnout sledovany cil (kritérium vhodnosti)
Navrhovatel se domniva, Ze dana opatifeni v ramci nového uzemniho planu pro Plochy, tedy
Etapizace A, je nepfiméfena a nelze predpokladat, Ze naplni sledovany cil tak, jak vyplyva z
Oduvodnéni viz bod 1.3 az 1.5. Namitek, a vyjadfuje se k jednotlivym kritériim, jez by méla byt
zvazena.

. Hodnoceni Etapizace A

3.1 Uzemni plan mésta Kosmonosy dlouhodobé se zastavbou v uzemi Ploch poéita a
omezovat vystavbu v uzemi Ploch neni potfebné, coz z Etapizace A Cini nadbytecné opatfeni.
Navrhovatel se domniva, Ze nastroje ochrany zemeédélského pudniho fondu, a to zejména
etapizace, zde byly pouzity bez zvazeni toho, aby jejich pouziti bylo vhodné v daném
konkrétnim uUzemim. VyuZzivani nastroj0 v podobé& uUzemnich rezerv a etapizace se v
poslednich letech stava vzrlstajicim trendem. Navrhovatel se tak domniva, Ze mésto
Kosmonosy pouze podléha nejnoveéjSim trendim bez uvazeni potfeb dané oblasti a zapadnich
Kosmonos.

3.2 V navrhu nového uzemniho planu a jeho Oduvodnéni zcela chybi jakékoli konkrétni a
mistné vztazené zavéry, které by takovou zménu Uzemniho planu oduvodhovaly. | v

pfiloha €. 1 izemniho planu Kosmonosy — rozhodnuti o namitkach a vyporadani pfipominek | stranka 43 z 142




samotném OdUvodnéni jsou cile, tak jak jsou ostatné i uvedeny vyse v bodé 1.4 a 1.5 Namitek,
vytyCeny velmi obecné. V Oduvodnéni se hovofi o etapizaci jako o nastroji ochrany
zemeédélského pladniho fondu a hospodarného a ucéelného nakladani s nim. Je tak zvolen
nastroj ochrany, nikterak v§ak neni odivodnéno, zda v daném Gzemi mlze vést k danému cili.

3.3 V uzemi Ploch takovy nastroj vSak nikterak k ochrané zemédélského pidniho fondu
nepovede. VesSkeré Plochy jsou uréené k zastavbé a jak vyplyva z vefejné dostupnych udaja,
konkrétné z registru pudy v dané oblasti, nejzapadnéjSi ¢ast Ploch jiz z velké Casti v
soucasnosti neni obhospodafovana a neprobiha na ni zadna zemédélska &innosti, oproti
tomu, na vychodni Cast uzemi Etapizace A stale dochazi k zemédélské CcCinnosti a
obhospodarovani pady. Tedy pfesné proti logice Etapizace A. Paradoxné tak dojde k situaci,
kdy vzhledem k tomu, Ze se Uzemi neponechava volné svému pfirozenému vyvoji, bude
nejprve vzrastat tlak na ukonceni zemédélskych Cinnosti na pozemcich uréenych v prvnich
fazich Etapizace A, a teprve poté se uréi k vystavbé Uzemi jiz nyni neobhospodaiované.
Nastroj, ktery tak ma byt uréen k ochrané padniho fondu a zemédélské pldy, tak v konkrétnim
pfipadé na uzemi ploch selhava, je dokonce kontraproduktivnim.

3.4 Dale je tfeba uvést, Zze ani organ ochrany zemédélského pudniho fondu nemél namitky
proti nezemédélskému vyuziti.

3.5 DalSi z argumentt v Oddvodnéni je trvani na logicky probihajici zastavbé od zastavéného
uzemi do volné krajiny. Zde vS8ak mésto Kosmonosy uplatfiuje tuto obecné platnou zasadu bez
ohledu na konkrétni podminky v dané oblasti zapadnich Kosmonos. V dané oblasti neni mozné
se zastavbou pokracovat do volné krajiny. Plochy se sice nachazeji na okraji katastralniho
Uuzemi a mlze se tak zdat, ze zastavba bude pokracovat ,do pfirody”. Za hranici katastralniho
uzemi se vSak nachazi katastralni uzemi mésta Mlada Boleslav. Oblast Ploch z jizni strany
pfiléha na oblast obanské vybavenosti v katastralnim uzemi Mlada Boleslav a hobbymarket
postaveny v jizni Casti uzemi zapadnich Kosmonos, ze zapadni strany pfiléhaji Plochy na
hranici katastralniho uzemi Kosmonos a Mladé Boleslavi. Z uzemniho planu Mladé Boleslavi
je patrné, ze uzemi pfi zapadni hranici Ploch, je ur€eno k bezprostfedni zastavbé. Mésto Mlada
Boleslav navic nepocita se zménou ani v aktualné projednavaném uzemnim planu, jehoz
vyhotoveni je dostupné v internetovych strankach mésta Mlada Boleslav.

3.6 Z vychodni strany Plochy, od které je vedena Etapizace A, pfiléhaji Plochy na zastavbu
sméfujici od zastavéné casti Kosmonos, v severni ¢asti Plochy navazuji a pfechazeji do oblasti
rodinnych domku a méstské zastavby. V dané oblasti tak s ohledem na vySe uvedené
neexistuje moznost vést planovanou zastavbu od ,zastavby do volné krajiny". Cela oblast
Ploch je uréena k zastavbé a Etapizace A je opatfenim sledujicimi nejnovéjsi trendy, nicméné
bez aplikace na konkrétni podminky konkrétni oblasti postrada svého smyslu. Dle
Navrhovatele nebylo toto dostateéné zhodnoceno a domniva se, Ze k Etapizaci A doslo bez
zohlednéni situace v pfilehlych katastralnich uzemich.

3.7 Dané opatfeni v podobé Etapizace A je nepotfebné vzhledem k tomu, Ze dana lokalita
Ploch je jako celek uréena k zastavbé, ze v8ech stran Ploch ma dojit ¢i jiz k zastavbé doslo.
Opatfeni je obecné nastrojem pro ochranu zemédeélského pudniho fondu i nastrojem k regulaci
zastavby smérem do volné krajiny, nicméné v dané oblasti je jiz jejich uplatnéni v této fazi
vyvoje uzemi Ploch nadbyte€né. Pokud by byla tato opatifeni zavedena dfive, pak by mozna
byla schopna naplnit dané cfle. V této fazi vyvoje Uzemi Ploch se vsak jiz jedna o nepfiméfeny
zasah do uzemi Ploch, které se pfizpUsobilo stavu podle dlouhodobé platného izemniho planu
mésta Kosmonosy.

3.8 Pfipravovanym novym uUzemnim planem je zasahovano i do legitimnich ocekavani
vlastnfl<i pozemkd na uzemi Ploch. A to jak vlastniki pozemkd, tak na téchto pozemcich
hospodaficich zemédélcu, jejichz oCekavani jsou spiSe opacnd, nez jak urCuje Etapizace A.

3.9 Je v kompetenci mésta Kosmonosy nahradit platny uzemni plan. Je ovSem otazkou, zda
neni Uprava Uzemniho planu, ktera v podstaté znemozni fadné dokonceni jiz bézicich
stavebnich Fizeni zahajenych v souladu s pfedchozim Uzemnim planem, piliSnym zasahem.

pfiloha €. 1 izemniho planu Kosmonosy — rozhodnuti o namitkach a vyporadani pfipominek | stranka 44 z 142




Z tohoto dlvodu je tak tfeba predevsim dbat na Fadné zvazeni proporcionality celého zasahu.
V souladu judikaturou NSS neodlvodnéné etapizace pravé z duvodu uvedenych v izemnim
planu nepozivaji ochrany.

3.10 V neposledni fadé upravuje novy uzemni plan zpUsob realizace prava uzivat pozemky,
které je jednim z vlastnickych prav. Jde o zasah do vlastnického prava, jehoz disledkem je i
finanéni ztrata pfi zamyslenych dispozicich s pozemky na Plochach. V uzemnim planu mésta
Kosmonosy jsou dané oblasti dlouhodobé uréené k zastavbé, Eemuz nebylo dosud ze strany
mésta Kosmonosy nijak branéno. Zavedenim Etapizace A vystavby doslo k poruSeni
legitimniho o¢ekavani vlastnik( pozemkl v dané oblasti. Regulace prodluzuje dobu realizace
stavebnich praci, ¢imz se zvySuji negativni dopady na zivotni prostifedi i na obyvatele Zijici v
pfilehlém jiz zastavéném uzemi, které tvofi pfevazné rodinné domy. Vice je tak naruSovan
vykon prav tfetich osob v okoli. Hluk a prach ze stavebni €innosti, ktera bude vedena na etapy
Etapizaci A vyrazné snizi pohodu bydleni v oblasti zapadnich Kosmonos. Nakonec se zvysu;ji
i, a to zcela bezdlvodné, i finanéni naklady stavebnikl a znemozriuje se realizace prostorové
vétSich projekta, které by umoznily jednotny a esteticky raz danych Ploch a umoznily volny a
vizualné pfijatelny pfechod ze zastavby rodinnych domi v severni &asti Ploch do ploch
obCanskeho vybaveni — komercni zarizeni plosné a ploch obCanské vybavenosti, s nimiz
sousedi Plochy smérem na jih k méstu Mlada Boleslav.

3.11 Dalsim vyznamnym faktem je, Ze vystavba v oblasti Debfe bude infrastrukturné napojena
na Mésto Kosmonosy. Je pak ekonomickeé spoijit vystavbu v €asti Debf s vystavbou v oblasti
Ploch, aby nedochazelo k navySeni nakladd a prodluzovani celého stavebniho procesu. V
kontextu vystavby v €asti Debr tak Etapizace A je ve smyslu svych cilt uvedenych v bodu 1.4
kontraproduktivni a jevi se jako pouze izolované opatfeni na uzemi Mésta Kosmonosy, které
nezohlednuje Sirsi vztahy.

3.12 Za predpokladu dodrzeni zasady subsidiarity a minimalizace zasahu muze sice, i dle
judikatury, uzemnim planem (jeho zménou) dojit k omezenim vlastnika nebo jiného nositele
vécnych prav k pozemkdm ¢&i stavbam v uzemi regulovaném uzemnim planem, ovSem pouze
v pfipadé, ze nepfesahnou spravedlivou miru; Navrhovatel tak legitimné oCekava, Ze bude
respektovana ustalena judikatura Nejvyssiho spravniho soudu, kdy ,Podminkou zakonnosti
uzemniho planu, kterou soud vzdy zkouma v fizeni podle § 101a a nasl. s. f. s., je, Ze veSkera
omezeni vlastnickych a jinych vécnych prav z ného vyplyvajici maji ustavné legitimni a o
zakonné cile opfené dlivody a jsou €inéna jen v nezbytné nutné mife a nejSetrngjSim ze
zpusobu vedoucich jesté rozumné k zamyslenému cili, nediskriminacnim zpusobem a s
vylou€enim libovule (zasada subsidiarity a minimalizace zasahu). Za predpokladu dodrzeni
zasady subsidiarity a minimalizace zasahu mize Uzemnim planem (jeho zménou) dojit k
omezenim vlastnika nebo jiného nositele vécnych prav k pozemkim ¢&i stavbam v uzemi
regulovaném timto planem, nepfesahnou-li spravedlivou miru; takova omezeni nevyzaduiji
souhlasu doty¢ného vlastnika a tento je povinen strpét je bez nahrady. Toto se vSak dle
Navrhovatele v pfipadé uréeni Ploch do Etapizace A nedéje. Dané opatfeni neni v daném
uzemi Ploch pfiméfenym, nadbyte¢né reguluje podminky v uzemi a vytyCuje cile, které neni
mozneé jeho uplatnénim splnit, a tak nelze ani spravedlivé poZzadovat takovou miru zasahu do
prav vlastnik(l pozemk( na uzemi Ploch.

3.13 Nasledek opatfeni Etapizace A neni umérny sledovanému cili. Nasledek, kterym je zasah
do dlouhodobého klidného uspofadani vztahu v oblasti, by mohl byt umérny sledovanému cili,
pokud by se sledovanym opatfenim, Etapizaci A, dalo dosahnout cile. Nicméné Navrhovatel
ma za to, jak uvadi vySe, Ze zastavbu nelze vést smérem do volné krajiny a Ze obecné
ulozenym opatfenim nelze cili dle Odivodnéni na konkrétnim uUzemi Ploch dosahnout.
Opatreni Etapizace A jsou pro aplikaci v daném Uzemi Ploch nevhodna.

3.14 Opatfeni jsou nevhodna pro splnéni svého cile. Volba toho, na jakych Plochach dojde k
Etapizaci A, nikterak neodpovida faktické situaci v daném uzemi Ploch a je volena zcela
libovolné. Opatfeni obecné povahy, Uzemni plan, je diskriminacnim a svévolnym, kdyz je z
udajl o pudé patrné, Ze plocha uréena k nejrychlejSimu zastaveni je trvale obhospodarovana
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a neni zde tak bezodkladny zajem na dalSi vystavbé, zatimco plocha, ktera je zafazena az do
3. etapy, je pfipravovana k bezprostfedni zastavbé, napf. jiz zde byly oddéleny pozemky pro
umisténi pozemnich komunikaci a v ramci pfipravovaného zaméru je odsouhlaseno odnéti
pudy ze zemédélského pudniho fondu.

3.15 Opatfeni Etapizace A nejsou zpusobila dostat svému hlavnimu cili, tedy ochrané
zemeédélské pudy, kdyz aplikace téchto opatfenimi, naprosto evidentné povede k zvySovani
tlaku na dosud hospodafici zemédélce, aby byla zapocata vystavba na Uzemi Ploch na jimi
obhospodaiovanych pozemcich, jez maji byt zastavény jako prvni. Tento efekt Etapizace A se
jevi Navrhovateli jako zcela zbyte¢né vyvolavani nepfijemnosti mezi vlastniky pozemku Ploch,
kdyz nakonec ma dojit k zastaveni v celé oblasti Ploch. Zavedeni Etapizace A tak dlouhodobé
na celkovou vystavbu pfipravovaném uzemi tak nema pozitivni efekt.

3.16 Jelikoz zjevné bude i ¢ast vystavby obytného bydleni, jeZ bude vystaveno na zapadni
strané od hranic katastralnich uzemi (Debf¥), infrastrukturné zavislé na Méstu Kosmonosy,
nelze predpokladat, Zze dojde k Uspofe nakladl nebo ke snizeni ruseni vystavbou. Vysledek
bude zfejmé& opaclny, nebot vystavba infrastruktury bude patrné zahajena bez ohledu na
Etapizaci A.

3.17 Trvani na Etapizaci A v tomto uzemi neni nikterak ospravedlnitelné. VZzdy by mélo byt
zavedeni Etapizace A zvazeno vzhledem ke vztahlim k danému uzemi Ploch a posouzena
jeho vhodnost zcela konkrétné. Nelze pouze obecné rozhodnout o Etapizaci A bez ohledu na
konkrétni dusledky. Ne vzdy jsou pro kazdé Uzemi obecné platné zasady ochrany
zemé&dé&lského fondu a etapizace nejvhodnéjsim fesenim. Uzemi v posledni fazi Etapizace A
by navic pfi zachovani platného uzemniho planu nebylo ,osamélym ostrivkem zastavby”,
naopak, vhodné bude spojovat zastavbu rodinnych domkl na jeho severni ¢asti s nakupni
zonou s hobbymarketem v jeho jizni ¢asti. Zapadni ¢ast uzemi oznaceného jako plocha Z14
sousedi pfimo s katastralnim uzemim Mlada Boleslav. Ani zde nevystupuje toto uzemi jako
,0samely ostrov” zastavby, a to vzhledem k tomu, Ze v izemnim planu mésta Mlada Boleslav
je uzemi sousedici s uzemim plochy Z14 uréeno k bezprostfedni zastavbé. Pokud je tak
etapizaci v daném uzemi sledovan cil pfiméfené zastavby a jeji esteticky dojem, pak takové
opatfeni je z hlediska jeho proporcionality naprosto neopravnéné, nepfiméfené a nevhodné k
uskute€néni jim vyty€enych cild. V uzemnim planu mésta Kosmonosy jsou dané oblasti
dlouhodobé urcené k zastavbé, ¢emuz nebylo nijak dosud branéno a pfiprava stavebnich
zameérl na daném uzemi byla ze strany mésta Kosmonosy vitana. Zavedenim etapizace
vystavby v uzemi ploch dochazi k poruseni legitimniho oCekavani vlastniki pozemkl v dané
oblasti.

3.18 Opatieni zavedeni Etapizace Aje pro navrzeny ucel nevhodné. Etapizace A v uzemi
nezohlednuje navrzenou kostru mistnich a obsluznych pozemnich komunikaci navrzenych v
plochach PX uvnitf uzemi dotceného Etapizaci A a neumoznuje tak jejich hospodarné vyuziti
s moznosti zastavby po obou krajnicich v téze etapé. Etapizace je tak navrzena nahodile bez
uzemnich a hospodarskych souvislosti, kdy obec €i investor je nucen v ramci jedné etapy
pozemni komunikace vystavét bez moznosti jejich oboustranného, a tedy i hospodarného
vyuziti, jak z hlediska vynaloZenych finan€nich prostfedkd, tak i z hlediska ochrany
zemeédélské pudy. Navrh etapizace je nevhodny a nepini svij ucel. Navrh je pro svou
nehospodarnost v rozporu s ukoly tzemniho planovani dle pism. c) stavebniho zakona.

3.19 Etapizace je pro ochranu zemeédélské plady pouzita neucelné a nevhodné. AcZkoli
etapizace sleduje ochranu krajiny a zemédélského pudniho fondu, nebylo zohlednéno hlavni
hledisko ochrany ZPF, a to kvalita zabirané zemédélské pudy charakterizovana tfidou jeji
ochrany. Neni navrzeno Zadné opatieni vedouci k pfednostnimu vyuZiti ploch s nizkou kvalitou
pudy pfed plochami s vy3Si tfidou ochrany zemédélské pudy. Plochy 1. etapy Etapizace B-I
jsou . tfidy ochrany, 2. etapa B2 pak Caste¢né I. tfidy, Castecné lll. tfidy. V Etapizaci D je v I.
etapé zabirana plda IV. TFidy ochrany, Il. etapa pak Ill. Tfidy. VSechny tyto etapy mohou ve
skuteCnosti byt vyuzity dfive nez napf. 2. €i 3. etapa Etapizace A s mnohem nizsi kvalitou
zemeédélské pudy. Etapizace tak neni ucelna a jako opatfeni pro ochranu ZPF je pouzita
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nevhodné. Ve vykresové €asti UP navic neni dodrzeno ve vykrese [1.3 barevné odliseni tfid
ochrany ZPF, tak jak je zaznaceno v legendé, neni tak na prvni pohled ziejmé, Ze v jsou v
nékterych pfipadech navrzené etapizace zabirany plochy pozivajici I. tfidy ochrany, aniz by
byly etapizaci chranény, navrh tak neni prfehledny a dostateéné odlvodnény.

3.20 Navrh podminek pro zah3ajeni vyuziti v uzemi v jednotlivych etapach etapizace A je
neproporcionalni a nepfiméreny, nebot dava do souvislosti jevy, které spolu ve skute€nosti
nesouviseji a nepfiméfené tak zasahuje do realné moznosti vyuzit vymezené zastavitelné
uzemi k zastavbé zplsobem vyuziti, ke kterému je plocha ur¢ena. Tato stanovena souvislost
je v8ak v riznych uzemich se stanovenou etapizaci rizn4, a to nahodilym zpusobem. V jinych
zastavitelnych Uzemich, kde taktéz dochazi k zabordm zemédélské pldy (napf. plochy Z65a,
Z65B), pak neni etapizace navrzena vlbec, opatieni je tak nahodilé a diskriminani. Moznost
vyuzZiti Gzemi v ramci nasledné etapy je v navrhu UP vazana na spinéni podminky vydani
kolauda¢ntho souhlasu (souhlasu s uzivanim) pro 80% uzemi pfedchozi etapy, pfitom v
Etapizaci A dochazi v izemi k miseni funkci (zplsobu vyuziti uzemi) mezi jednotlivymi etapami
a do uzemi je tak vnesena souvislost mezi zastavbou rizného zpusobu vyuziti, aniz by to bylo
cilem navrzené etapizace dle jejiho odlvodnéni, a aniz by tato souvislost byla opodstatnéna
a logicka. Je tomu dokonce naopak. Napf. pro moznost vyuZiti lll. Etapy vymezené v plochach
obytnych ¢i smiSenych Etapizace A bude nutno vyuzit 80% uzemi v plochach komercnich,
tedy moznost vyuZiti ploch pro bydleni dle etapizace nastane aZz po naplnéni jiného
nesouvisejiciho uzemi stavbami komercnimi & obCanské vybavenosti. Pfitom v jinych
zastavitelnych plochach téhoz navrhu Uzemm110 planu je etapizace vazana na plochy
stejného ucelu vyuziti. Napf. Etapizace B v jinych zastavitelnych plochach po etapé bydleni
umoziuje vyuZzit naslednou etapu taktéz ploch pro bydleni. V dalSich zastavitelnych plochach,
napf. plochach pro primysl a skladovani, etapizace neni navrzena vibec. V téchto plochach
snad neni potfeba chranit zemédélskou pldu pfed nesystematickym zastavénim? Opatfeni je
diskriminacni, nebot nepfistupuje k vlastnikiim zemédélské pady a stavebnikim v rdznych
ekonomickych odvétvich stejnym zpusobem. Pfedpoklada, ze plochy lehké vyroby Z 65A,
Z65B budou zastavény postupné, logicky a Setrné k zemédélské pudé a krajiné i bez
etapizace, zatimco jiné plochy uréené k vyuZiti pro jiné ekonomické odvétvi (SM & OM -
obchod, sluzby, €i Bl bydleni) omezuje opatfenimi s neucelné navrzenou etapizaci.

3.21 Kosmonosy jsou souc¢asti vymezené rozvojove osy OS3, ktera byla vymezena dle Politiky
uzemniho rozvoje PUR — ve znéni Aktualizace &. 4 Politiky Gzemniho rozvoje Ceské
republiky, ktera nabyla u€innosti 1.9.2021, a je zavazna pro pofizovani a vydavani uzemniho
rozvojového planu, zdsad uzemniho rozvoje, Uuzemnich planud, regulacnich pland a pro
rozhodovani v Uzemi, v souladu s 31 odst. 4 stavebniho zakona. Rozvojova osa byla
vymezena takto:

,0OS3 Rozvojova osa Praha—Liberec—hranice CR/Némecko, Polsko (—Gorlitz/Zgorzelec)
Vymezeni: Obce mimo rozvojové oblasti, s vyraznou vazbou na vyznamné dopravni cesty, tj.
dalnice DIO a silnice 1/35. DGvody vymezeni: Uzemi ovlivnéné dalnici DIO a silnici 1/35. pfi
spoluplsobeni center Mlada Boleslav a Turnov.

Dle ukolt stanovenych PUR bodem (39) Ukoly pro Gzemni planovani:

a) Pfi respektovani republikovych priorit Gzemniho planovani umoznovat v rozvojovych
oblastech a rozvojovych osach intenzivni vyuzivani izemi v souvislosti s rozvojem verejné
infrastruktury. Z tohoto duvodu v rozvojovych oblastech a v rozvojovych osach vytvaret
podminky pro umisténi aktivit mezinarodniho a republikového vyznamu s pozadavky na zmény
v Uzemi a tim pfispivat k zachovani charakteru tzemi mimo rozvojové oblasti a rozvojové osy.

b) Ukoly, stanovené pro jednotlivé rozvojové oblasti a rozvojové osy, musi byt pfevzaty
do uzemné planovaci dokumentace kraju a obci. ”

V souladu s oCekavanym intenzivnim vyuzitim uzemi jsou plochy vymezeny pfednostné s
vazbou na dopravni infrastrukturu, to plati pro zastavitelné uzemi a vymezené plochy VL lehké
vyroby, proporcionalné vsak Ize s rozvojem hospodarského pilife oCekavat také rozvoj bydleni
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a ostatnich komerc¢nich aktivit. Navrzenou etapizaci je rovhomérnému kontinualnimu rozvoji
ve vSech oblastech rozvoje uzemi neuc€elné branéno. Pokud neni stanovena etapizace u
rozvoje vyrobnich ploch (Z 65 a, Z65B), neni opodstatnéné stanovovat etapizaci pro komercni
plochy, plochy smisené €i plochy pro bydleni, jako je tomu ploch dotéenych etapizaci, zejména
Etapizace A.

V. Navrh

4.1 Navrhovatel tak s ohledem na veskeré vySe uvedené skutecnosti zada o ponechani daného
uzemi Ploch beze zmény proti stavajicimu Uzemnimu planu, tj. o ponechani jakozto
zastavitelného Uzemi bez etapizace, plochy oznacené v navrhu uzemniho planu jako Z07,
Z09, Z 10, 287, Z11, Z12, Z14, Z13, vymezené v plochach Bl, SM, OM. Jedna se o plochy
vymezené stavajicim uzemnim planem jako

i) Z33 a Bl (Na piskach) 6,7 ha +3,1 ha + 0,5 ha -jizné svazity pozemek na severu
navazujici na stavajici bytovou zastavbu;

i) SM (Na piskach) 8,55 ha + 0,55 ha - rovinaty pozemek, z jihu navazujici na vyse
uvedenou zonu Bl;

iii) OV (Na piskach) 7,49 ha + 7,86 ha + 0,61 ha + 1,12 ha, pozemek severné podél n

trasy komunikace 1/38); v8e v uzemi mistné oznacované jako ,Pod Debfskou silnici" a ,Na
Piskach”.

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se vyhovuje

Oduvodnéni rozhodnuti:

S ohledem na umisténi zastavitelnych ploch mezi zastavbou a ze zapadu na Uzemi mésta
Mlada Boleslav navrzenymi zastavitelnymi plochami bez etapizace neni nutné navrhovat pro
dané uzemi etapizaci. Navic v daném uzemi probihaji jiZ Uzemni Fizeni, po jejichz vydani dojde
k realizaci vystavby pfi hranici spravniho uzemi Kosmonosy, dale od stavajici zastavby.

10 | zdensk Piskag

Text namitky:
podavam namitky proti navrhu uzemniho planu Kosmonosy
I. Zména v Uzemi ,Pod Debrskou silnici” a ,Na Piskach”

Navrhovatel je vlastnikem vySe uvedenych dotéenych pozemku &i staveb v souladu s § 52
odst. 2 zakona €. 183/2006 Sb., stavebniho zakona, ve znéni pozdéjSich predpisl (dale jen
.otavebni zakon”). Vzhledem k této skuteCnosti v souladu se Stavebnim zakonem si
Navrhovatel dovoluje podat nasledujici namitky proti navrhu Uzemniho planu (dale jen
,Namitky”) projednavaném pfi vefejném projednani dne 22.6.2022 .

1.2 Navrhovatel nesouhlasi s navrhem nového uzemniho planu mésta Kosmonosy ve znéni
zvefejnéném dne 20.5.2022 na ufedni desce Mésta Kosmonosy, kdy navrhem nového
Uzemniho planu mésta Kosmonosy dochazi ke zménam podminek vyuziti ploch oznacenych
ve stavajici uzemné planovaci dokumentaci jako:

- Z33 a Bl (Na Piskach) 6,7 ha +3,1 ha + 0,5 ha - jiZné svazity pozemek na sever navazujici
na stavajici bytovou zastavbu (Navrzen pro individualni rodinnou zastavbu);

- SM (Na Piskach) 8,55 ha + 0,55 ha - rovinaty pozemek, ze severu navazujici na vyse
uvedenou zénu Bl (Navrzen jako smiSena zéna — prolinani drobné femesiné vyroby,
sluzeb a bydleni);
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- OV (Na Piskach) 7,49 ha + 7,86 ha + 0,61 ha + 1,12 ha, pozemek severné a jizné podél
navrzené trasy komunikace 1/38 (Navrzen jako zéna ob¢anské vybavenosti bezprostiedné
navazujici na zastavbu Mladé Boleslavi. Zaroven tvofi hlukovou bariéru silnice 1/38); vSe v
uzemi mistn& oznaCovaném jako ,Pod Debiskou silnici” a ,Na Piskach” (dale oznacené
jako ,Plochy”).

1.3 V aktualné projednavaném novém Uzemnim planu pro katastralni tzemi Kosmonosy
jsou v hlavnim vykresu 1 2a vymezené Plochy pod oznaenim Z07, Z09, ZIO, Z87, ZI 3, Z14,
Zl 1, Z12 pficemzZ toto uzemi, na némz se nachazeji Plochy, je nové omezeno stanovenim
poradi zmén v Uzemi Ploch v oblastech oznacenych Z07, Z09, no, Z87, Z13, Z14, ZI 1, Z12
tak, jak ho vymezuje kapitola N: Stanoveni pofadi zmén v Uzemi a v grafické Casti UP ve
vykrese 1.4. Vykres pofadi zmén v Uzemi. V odlvodnéni nového uzemniho planu zvefejnéném
pod nazvem UP Kosmonosy navrh VP _odlvodnéni (dale jen ,Odlvodnéni”), které je nové
zarazuje mezi plosné rozsahlé plochy zmén (zpravidla zastavitelné plochy) a urCuje pro né
pofadi zmén v Uzemi.

1.4 Podle Oduvodnéni predstavuji rozsahlé plochy pod 207, Z09, ZI0, Z87, Z13, Z14, Z11,
Z12 plodné vyznamny zabor volné krajiny se zvySenymi naroky na zabory zemédélského
pudniho fondu a stanovuje pro né poradi zmén v Uzemi (etapizace) a aplikuje ji primarné jako
nastroj ochrany zemeédélského pldniho fondu a hospodarného a ucelného nakladani s nim.
Pofadi zmén v uzemi (dale jen ,Etapizace”) je dle Oddvodnéni dale zavedeno z ddvodu
zajisténi logického a racionalniho postupu vystavby v plochach tak, aby vystavba postupovala
vzdy dlsledné postupné ve sméru od zastavéného uUzemi dale do volné krajiny, pficemz
vyty&enym cilem dle Odavodnéni

- zabranit vysoké mife rozestavénosti uzemi, tedy zabranit, aby vystavba probihala naraz
nahodile na velké ploSe uzemi a naopak zajistit, aby se vystavba vzdy koncentrovala do
uzemi v bezprostfedni vazbé na zastavéné uzemi;

- hospodarné nakladani s vefejnymi rozpocty a hospodarné vyuzivani vefejné dopravni a
technické infrastruktury, kdy postupny rozvoj zastavby od zastavéného uzemi do volné
krajiny umoziuje vzdy napojeni dané plochy na stabilizovanou vefejnou infrastrukturu
pfilehlého zastavéného Uzemi, bez zasadnich vyvolanych vefejnych investic.

I.5 Dané uzemi, na kterém se Plochy nachazeji, je oznaceno v Oduvodnéni jako Kosmonosy
— zapad a Oduvodnéni k tomuto Uzemi konkrétné uvadi, Ze dané zastavitelné plochy smisené
méstské a plochy méstského a pfiméstského bydleni na zapadnim okraji Kosmonos
predstavuji i plodné nejvyznamnéjsi navrhovany rozvoj sidla Kosmonosy. Vzhledem k tomu,
Ze rozvoj je navrzen v okrajové poloze mésta, je Zzadouci rozvoj v danych plochach koordinovat
tak, aby byl zajistén logicky postup vystavby od zastavéného uzemi smérem do volné krajiny
dale na zapad. Navrzena Etapizace je zarukou, Ze vystavba v plochach bude vzdy pfednostné
probihat ve vazbé na stavajici zastavbu, a ze nikdy nedojde k rozestavénosti v izolované
poloze ve volné krajiné (dale jen ,Etapizace A”).

1.6 Navrhovatel nesouhlasi s touto zménou v Uzemi, Etapizaci A na Plochach, jez obsahuje
navrh nového uzemniho planu tak, jak jsou popsany vyse v bodech 1.3 az 1.5 Namitek, kdy v
rozvojoveé oblasti v urbanisticky vhodné poloze pod ul. Debfska vymezuje navrh nového
uzemniho planu Plochy jako uzemi podléhajici Etapizaci A.

Il. PFfiméfenost zfizeni Etapizace A

2.1 Pfi pfipravé nového uzemniho planu a zjistovani vhodnosti dané zmény Ploch v uzemi
mélo mésto Kosmonosy jako jednu z nutnych soucéasti posouzeni zmén v Uzemi posoudit i
povahu daného opatfeni z hlediska jeho proporcionality, tedy pfiméfenosti dané pravni
regulace v Sir§im slova smyslu 1 . Mésto Kosmonosy by tak mélo pfi pfipravé nového
uzemniho planu zkoumat, zda uzemni plan jakozto opatfeni obecné povahy, a v jeho &asti
tedy i Etapizace A a sledovany cil spolu logicky souvisi a zda cile nelze Iépe dosahnout jinym
prostfedkem (kritérium potfebnosti), jakoz i zda opatfeni obecné povahy omezuje své adresaty
co nejméné (kritérium minimalizace zasah(l). V neposledni fadé je také nutné zkoumat, zda je
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nasledek daného opatieni obecné povahy umérny sledovanému cili (kritérium proporcionality
v uzsim slova smyslu) vibec umoziuje dosahnout sledovany cil (kritérium vhodnosti)
Navrhovatel se domniva, ze dana opatfeni v ramci nového tuzemniho planu pro Plochy, tedy
Etapizace A, je nepfiméfena a nelze predpokladat, Ze naplni sledovany cil tak, jak vyplyva z
Odavodnéni viz bod 1.3 az 1.5. Namitek, a vyjadfuje se k jednotlivym kritériim, jez by méla byt
zvazena.

Il. Hodnoceni Etapizace A

3.1 Uzemni plan mésta Kosmonosy dlouhodobé se zastavbou v uUzemi Ploch poéita a
omezovat vystavbu v Uzemi Ploch neni potfebné, coz z Etapizace A €ini nadbytecné opatieni.
Navrhovatel se domniva, Ze nastroje ochrany zemédélského puadniho fondu, a to zejména
etapizace, zde byly pouzity bez zvazeni toho, aby jejich pouziti bylo vhodné v daném
konkrétnim uUzemim. Vyuzivani nastrojd0 v podobé& uUzemnich rezerv a etapizace se v
poslednich letech stava vzrlstajicim trendem. Navrhovatel se tak domniva, ze mésto
Kosmonosy pouze podléha nejnovéjsim trendlim bez uvazeni potfeb dané oblasti a zapadnich
Kosmonos.

3.2 V navrhu nového uzemniho planu a jeho Odlvodnéni zcela chybi jakékoli konkrétni a
mistné vztazené zavéry, které by takovou zménu uUzemniho planu odlvodnovaly. | v
samotném Oduvodnéni jsou cile, tak jak jsou ostatné i uvedeny vyse v bodé 1.4 a 1.5 Namitek,
vytyCeny velmi obecné. V Oduvodnéni se hovofi o etapizaci jako o nastroji ochrany
zemédélského pudniho fondu a hospodarného a ucelného nakladani s nim. Je tak zvolen
nastroj ochrany, nikterak v§ak neni odiivodnéno, zda v daném Gzemi muze vést k danému cili.

3.3 V Uzemi Ploch takovy nastroj vSak nikterak k ochrané zemédélského pldniho fondu
nepovede. VesSkeré Plochy jsou uréené k zastavbé a jak vyplyva z vefejné dostupnych udajd,
konkrétné z registru pudy v dané oblasti, nejzapadnéjSi ¢ast Ploch jiz z velké Casti v
soucasnosti neni obhospodafovana a neprobiha na ni zadna zemédélska c&innosti, oproti
tomu, na vychodni €ast uzemi Etapizace A stale dochazi k zemédélské cinnosti a
obhospodarovani pady. Tedy pfesné proti logice Etapizace A. Paradoxné tak dojde k situaci,
kdy vzhledem k tomu, Ze se uzemi neponechava volné svému pfirozenému vyvoji, bude
nejprve vzrastat tlak na ukonceni zemédélskych Cinnosti na pozemcich uréenych v prvnich
fazich Etapizace A, a teprve poté se urli k vystavbé uzemi jiz nyni neobhospodafované.
Nastroj, ktery tak ma byt ur€en k ochrané padniho fondu a zemédélské pldy, tak v konkrétnim
pfipadé na uzemi ploch selhava, je dokonce kontraproduktivnim.

3.4 Dale je tfeba uvést, Zze ani organ ochrany zemédélského pudniho fondu nemél namitky
proti nezemédélskému vyuZziti.

3.5 DalSi z argumentl v Odlvodnéni je trvani na logicky probihajici zastavbé od zastavéného
uzemi do volné krajiny. Zde v8ak mésto Kosmonosy uplatfiuje tuto obecné platnou zasadu bez
ohledu na konkrétni podminky v dané oblasti zapadnich Kosmonos. V dané oblasti neni mozné
se zastavbou pokracovat do volné krajiny. Plochy se sice nachazeji na okraji katastralniho
Uzemi a mlze se tak zdat, Zze zastavba bude pokracovat ,do pfirody”. Za hranici katastralniho
Uzemi se vS8ak nachazi katastralni uzemi mésta Mlada Boleslav. Oblast Ploch z jizni strany
pfiléha na oblast obCanské vybavenosti v katastralnim uzemi Mlada Boleslav a hobbymarket
postaveny v jizni €asti uzemi zapadnich Kosmonos, ze zdpadni strany pfiléhaji Plochy na
hranici katastralniho uzemi Kosmonos a Mladé Boleslavi. Z tzemniho planu Mladé Boleslavi
je patrné, Zze uzemi pfi zapadni hranici Ploch, je uréeno k bezprostfedni zastavbé. Mésto Mlada
Boleslav navic nepocita se zménou ani v aktualné projednavaném uzemnim planu, jehoz
vyhotoveni je dostupné v internetovych strankach mésta Mlada Boleslav.

3.6 Z vychodni strany Plochy, od které je vedena Etapizace A, pfiléhaji Plochy na zastavbu
sméfujici od zastavéné Casti Kosmonos, v severni ¢asti Plochy navazuji a pfechazeji do oblasti
rodinnych domkd a méstské zastavby. V dané oblasti tak s ohledem na vySe uvedené
neexistuje moznost vést planovanou zastavbu od ,zastavby do volné krajiny". Cela oblast
Ploch je urena k zastavbé a Etapizace A je opatfenim sledujicimi nejnovéjsi trendy, nicméné
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bez aplikace na konkrétni podminky konkrétni oblasti postrada svého smyslu. Dle
Navrhovatele nebylo toto dostateCné zhodnoceno a domniva se, Ze k Etapizaci A doSlo bez
zohlednéni situace v pfilehlych katastralnich uzemich.

3.7 Dané opatieni v podobé Etapizace A je nepotfebné vzhledem k tomu, ze dana lokalita
Ploch je jako celek urCena k zastavbé, ze vSech stran Ploch ma dojit €i jiz k zastavbé doslo.
Opatreni je obecné nastrojem pro ochranu zemeédélského padniho fondu i nastrojem k regulaci
zastavby smérem do volné krajiny, nicméné v dané oblasti je jiz jejich uplatnéni v této fazi
vyvoje uzemi Ploch nadbyte¢né. Pokud by byla tato opatfeni zavedena dfive, pak by mozna
byla schopna naplnit dané cfle. V této fazi vyvoje uzemi Ploch se v3ak jiz jedna o nepfiméfeny
zasah do Uzemi Ploch, které se pfizplsobilo stavu podle dlouhodobé platného izemniho planu
mésta Kosmonosy.

3.8 Pfipravovanym novym uUzemnim planem je zasahovano i do legitimnich ocekavani
vlastnfl<i pozemkl na Uuzemi Ploch. A to jak vlastniki pozemkd, tak na téchto pozemcich
hospodaricich zemédélcq, jejichz oCekavani jsou spiSe opacna, nez jak uruje Etapizace A.

3.9 Je v kompetenci mésta Kosmonosy nahradit platny uzemni plan. Je ovSem otazkou, zda
neni uprava uzemniho planu, ktera v podstaté znemozni fadné dokonceni jiz bézZicich
stavebnich Fizeni zahajenych v souladu s pfedchozim Uuzemnim planem, piliSnym zasahem.
Z tohoto dlvodu je tak tfeba prfedevsim dbat na fadné zvazeni proporcionality celého zasahu.
V souladu judikaturou NSS neodlivodnéné etapizace pravé z duvodu uvedenych v izemnim
planu nepozivaji ochrany.

3.10 V neposledni fadé upravuje novy uzemni plan zplsob realizace prava uzivat pozemky,
které je jednim z vlastnickych prav. Jde o zasah do vlastnického prava, jehoz dusledkem je i
finanéni ztrata pfi zamysSlenych dispozicich s pozemky na Plochach. V uzemnim planu mésta
Kosmonosy jsou dané oblasti dlouhodobé uréené k zastavbé, ¢emuz nebylo dosud ze strany
mésta Kosmonosy nijak branéno. Zavedenim Etapizace A vystavby doSlo k poruseni
legitimniho o¢ekavani vlastnik( pozemk( v dané oblasti. Regulace prodluzuje dobu realizace
stavebnich praci, ¢imz se zvySuji negativni dopady na zivotni prostfedi i na obyvatele Zijici v
prilehlém jiz zastavéném uzemi, které tvorfi pfevazné rodinné domy. Vice je tak naruSovan
vykon prav tfetich osob v okoli. Hluk a prach ze stavebni ¢innosti, ktera bude vedena na etapy
Etapizaci A vyrazné snizi pohodu bydleni v oblasti zapadnich Kosmonos. Nakonec se zvysuji
i, a to zcela bezdivodné, i finanéni naklady stavebnik(l a znemoznuje se realizace prostorové
vétSich projektd, které by umoznily jednotny a esteticky raz danych Ploch a umoznily volny a
vizualné pfijatelny pfechod ze zastavby rodinnych domi v severni &asti Ploch do ploch
obcCanského vybaveni — komercni zafizeni ploSné a ploch obCanské vybavenosti, s nimiz
sousedi Plochy smérem na jih k méstu Mlada Boleslav.

3.11 Dalsim vyznamnym faktem je, Ze vystavba v oblasti Debfe bude infrastrukturné& napojena
na Mésto Kosmonosy. Je pak ekonomické spojit vystavbu v ¢asti Debf s vystavbou v oblasti
Ploch, aby nedochazelo k navySeni nakladu a prodluzovani celého stavebniho procesu. V
kontextu vystavby v Easti Debr tak Etapizace A je ve smyslu svych cil uvedenych v bodu 1.4
kontraproduktivni a jevi se jako pouze izolované opatfeni na uzemi Mésta Kosmonosy, které
nezohlednuje SirSi vztahy.

3.12 Za predpokladu dodrzeni zasady subsidiarity a minimalizace zasahu muze sice, i dle
judikatury, izemnim planem (jeho zménou) dojit kK omezenim vlastnika nebo jiného nositele
vécnych prav k pozemkdm ¢i stavbam v uzemi regulovaném uzemnim planem, ovSem pouze
v pfipadé, ze nepfesahnou spravedlivou miru; Navrhovatel tak legitimné ocekava, Ze bude
respektovana ustalena judikatura Nejvyssiho spravniho soudu, kdy ,Podminkou zakonnosti
uzemniho planu, kterou soud vzdy zkouma v fizeni podle § 101a a nasl. s. f. s., je, Ze veSkera
omezeni vlastnickych a jinych vécnych prav z ného vyplyvajici maji ustavné legitimni a o
zakonné cile opfené dlavody a jsou €inéna jen v nezbytné nutné mife a nejSetrnéjSim ze
zpusobu vedoucich jesté rozumné k zamyslenému cili, nediskriminaénim zpusobem a s
vylou€enim libovule (zasada subsidiarity a minimalizace zasahu). Za pfedpokladu dodrzeni
zasady subsidiarity a minimalizace zadsahu mize Uzemnim planem (jeho zménou) dojit k
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omezenim vlastnika nebo jiného nositele vécnych prav k pozemkim ¢&i stavbam v dzemi
regulovaném timto planem, nepfesahnou-li spravedlivou miru; takova omezeni nevyzaduji
souhlasu doty&ného vlastnika a tento je povinen strpét je bez nahrady. Toto se vSak dle
Navrhovatele v pfipadé urCeni Ploch do Etapizace A nedéje. Dané opatfeni neni v daném
uzemi Ploch pfiméfenym, nadbyte¢né reguluje podminky v uzemi a vyty€uje cile, které neni
mozné jeho uplatnénim splnit, a tak nelze ani spravedlivé poZzadovat takovou miru zasahu do
prav vlastnik( pozemk( na uzemi Ploch.

3.13 Nasledek opatieni Etapizace A neni umérny sledovanému cili. Nasledek, kterym je zasah
do dlouhodobého klidného uspofadani vztahu v oblasti, by mohl byt umérny sledovanému cili,
pokud by se sledovanym opatfenim, Etapizaci A, dalo dosahnout cile. Nicméné Navrhovatel
ma za to, jak uvadi vySe, ze zastavbu nelze vést smérem do volné krajiny a Zze obecné
ulozenym opatfenim nelze cili dle Odivodnéni na konkrétnim uUzemi Ploch dosahnout.
Opatfeni Etapizace A jsou pro aplikaci v daném uzemi Ploch nevhodna.

3.14 Opatfeni jsou nevhodna pro splnéni svého cile. Volba toho, na jakych Plochach dojde k
Etapizaci A, nikterak neodpovida faktické situaci v daném uzemi Ploch a je volena zcela
libovolné. Opatfeni obecné povahy, uzemni plan, je diskriminaénim a svévolnym, kdyz je z
udaju o pudé patrné, ze plocha uréena k nejrychlejSimu zastaveni je trvale obhospodarovana
a neni zde tak bezodkladny zajem na dalSi vystavbé, zatimco plocha, ktera je zafazena az do
3. etapy, je pfipravovana k bezprostfedni zastavbé, napf. jiz zde byly oddéleny pozemky pro
umisténi pozemnich komunikaci a v ramci pfipravovaného zaméru je odsouhlaseno odnéti
pludy ze zemédélského pldniho fondu.

3.15 Opatfeni Etapizace A nejsou zpusobila dostat svému hlavnimu cili, tedy ochrané
zemeédélské pudy, kdyz aplikace téchto opatfenimi, naprosto evidentné povede k zvySovani
tlaku na dosud hospodafici zemédélce, aby byla zapoc€ata vystavba na uzemi Ploch na jimi
obhospodafovanych pozemcich, jeZ maji byt zastavény jako prvni. Tento efekt Etapizace A se
jevi Navrhovateli jako zcela zbyte¢né vyvolavani nepfijemnosti mezi viastniky pozemku Ploch,
kdyz nakonec ma dojit k zastaveni v celé oblasti Ploch. Zavedeni Etapizace A tak dlouhodobé
na celkovou vystavbu pfipravovaném uzemi tak nema pozitivni efekt.

3.16 Jelikoz zjevné bude i &ast vystavby obytného bydleni, jeZ bude vystaveno na zapadni
strané od hranic katastralnich uzemi (Deb¥), infrastrukturné zavislé na Méstu Kosmonosy,
nelze predpokladat, Ze dojde k uspofe nakladu nebo ke snizeni ruSeni vystavbou. Vysledek
bude zfejmé& opaclny, nebot vystavba infrastruktury bude patrné zahajena bez ohledu na
Etapizaci A.

3.17 Trvani na Etapizaci A v tomto uzemi neni nikterak ospravedinitelné. Vzdy by mélo byt
zavedeni Etapizace A zvazeno vzhledem ke vztahum k danému Uzemi Ploch a posouzena
jeho vhodnost zcela konkrétné. Nelze pouze obecné rozhodnout o Etapizaci A bez ohledu na
konkrétni disledky. Ne vzdy jsou pro kazdé uzemi obecné platné zasady ochrany
zemédélského fondu a etapizace nejvhodnéjsim fesenim. Uzemi v posledni fazi Etapizace A
by navic pfi zachovani platného Uzemniho planu nebylo ,osamélym ostrivkem zastavby”,
naopak, vhodné bude spojovat zastavbu rodinnych domkd na jeho severni €asti s nakupni
zénou s hobbymarketem v jeho jizni €asti. Zapadni ¢ast uzemi oznaceného jako plocha Z14
sousedi pfimo s katastralnim uzemim Mlada Boleslav. Ani zde nevystupuje toto uzemi jako
,0samely ostrov” zastavby, a to vzhledem k tomu, ze v tzemnim planu mésta Mlada Boleslav
je uzemi sousedici s uzemim plochy Z14 urCeno k bezprostiedni zastavbé. Pokud je tak
etapizaci v daném uzemi sledovan cil pfiméfené zastavby a jeji esteticky dojem, pak takové
opatfeni je z hlediska jeho proporcionality naprosto neopravnéné, nepfiméfené a nevhodné k
uskute€¢néni jim vytyCenych cild. V uzemnim planu mésta Kosmonosy jsou dané oblasti
dlouhodobé urCené k zastavbé&, ¢emuz nebylo nijak dosud branéno a pfiprava stavebnich
zameérl na daném uzemi byla ze strany mésta Kosmonosy vitana. Zavedenim etapizace
vystavby v Uzemi ploch dochazi k poruseni legitimniho o¢ekavani viastnikl pozemkud v dané
oblasti.
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3.18 Opatieni zavedeni Etapizace Aje pro navrzeny ucel nevhodné. Etapizace A v uzemi
nezohlednuje navrzenou kostru mistnich a obsluznych pozemnich komunikaci navrzenych v
plochach PX uvnitf uzemi dotéeného Etapizaci A a neumozniuje tak jejich hospodarné vyuziti
s moznosti zastavby po obou krajnicich v téze etapé. Etapizace je tak navrzena nahodile bez
uzemnich a hospodarskych souvislosti, kdy obec &i investor je nucen v ramci jedné etapy
pozemni komunikace vystavét bez moZnosti jejich oboustranného, a tedy i hospodarného
vyuziti, jak z hlediska vynaloZzenych finanénich prostfedk(, tak i z hlediska ochrany
zemeédélské pudy. Navrh etapizace je nevhodny a nepini svUj ucel. Navrh je pro svou
nehospodarnost v rozporu s ukoly uzemniho planovani dle pism. c) stavebniho zakona.

3.19 Etapizace je pro ochranu zemédélské pldy pouzita neucelné a nevhodné. Ackoli
etapizace sleduje ochranu krajiny a zemédélského pldniho fondu, nebylo zohlednéno hlavni
hledisko ochrany ZPF, a to kvalita zabirané zemédélské pudy charakterizovana tfidou jeji
ochrany. Neni navrzeno zadné opatfeni vedouci k pfednostnimu vyuziti ploch s nizkou kvalitou
pudy pred plochami s vyssi tfidou ochrany zemédélské pudy. Plochy 1. etapy Etapizace B-I
jsou l. tfidy ochrany, 2. etapa B2 pak ¢aste¢né I. tfidy, Castecné lll. tfidy. V Etapizaci D je v I.
etapé zabirana plda IV. TFidy ochrany, Il. etapa pak Ill. Tfidy. VSechny tyto etapy mohou ve
skuteénosti byt vyuzity dfive nez napf. 2. €i 3. etapa Etapizace A s mnohem nizsi kvalitou
zemédélské pady. Etapizace tak neni ucéelna a jako opatfeni pro ochranu ZPF je pouzita
nevhodné. Ve vykresové €asti UP navic neni dodrzeno ve vykrese 11.3 barevné odliSeni tfid
ochrany ZPF, tak jak je zaznaCeno v legendg, neni tak na prvni pohled ziejmé, Ze v jsou v
nékterych pfipadech navrzené etapizace zabirany plochy poZzivajici . tfidy ochrany, aniz by
byly etapizaci chranény, navrh tak neni pfehledny a dostate¢né odivodnény.

3.20 Navrh podminek pro zahajeni vyuziti v uzemi v jednotlivych etapach etapizace A je
neproporcionalni a nepfiméreny, nebot dava do souvislosti jevy, které spolu ve skute€nosti
nesouviseji a nepfiméfené tak zasahuje do realné moznosti vyuzit vymezené zastavitelné
uzemi k zastavbé zplsobem vyuziti, ke kterému je plocha uréena. Tato stanovena souvislost
je v8ak v rliznych Uzemich se stanovenou etapizaci riizna, a to nahodilym zptsobem. V jinych
zastavitelnych uzemich, kde taktéz dochazi k zabordm zemédélské pady (napf. plochy Z65a,
Z65B), pak neni etapizace navrzena vubec, opatfeni je tak nahodilé a diskrimina¢ni. Moznost
vyuziti Gzemi v rdmci nasledné etapy je v navrhu UP vazana na spinéni podminky vydani
kolaudacntho souhlasu (souhlasu s uzivanim) pro 80% uUzemi pfedchozi etapy, pfitom v
Etapizaci A dochazi v uzemi k miseni funkci (zptsobu vyuziti Gzemi) mezi jednotlivymi etapami
a do uzemi je tak vnesena souvislost mezi zastavbou rizného zpusobu vyuziti, aniz by to bylo
cilem navrzené etapizace dle jejiho odlvodnéni, a aniz by tato souvislost byla opodstatnéna
a logicka. Je tomu dokonce naopak. Napf. pro moznost vyuziti lll. Etapy vymezené v plochach
obytnych ¢&i smidenych Etapizace A bude nutno vyuzit 80% uzemi v plochach komercnich,
tedy moznost vyuZziti ploch pro bydleni dle etapizace nastane aZz po naplnéni jiného
nesouvisejiciho uzemi stavbami komercnimi Ci obCanské vybavenosti. Pfitom v jinych
zastavitelnych plochach téhoz navrhu Uzemm110 planu je etapizace vazana na plochy
stejného ucelu vyuziti. Napf. Etapizace B v jinych zastavitelnych plochach po etapé bydleni
umoznuje vyuzit naslednou etapu taktéz ploch pro bydleni. V dalSich zastavitelnych plochach,
napf. plochach pro primysl a skladovani, etapizace neni navrzena vlbec. V téchto plochach
snad neni potfeba chranit zemédélskou pldu pfed nesystematickym zastavénim? Opatfeni je
diskriminacni, nebot nepfistupuje k vilastnikim zemédélské pldy a stavebnikim v rdznych
ekonomickych odvétvich stejnym zpUsobem. Pfedpoklada, Ze plochy lehké vyroby Z 65A,
Z65B budou zastavény postupné, logicky a Setrné k zemédélské pudé a krajiné i bez
etapizace, zatimco jiné plochy uréené k vyuzZiti pro jiné ekonomické odvétvi (SM &i OM -
obchod, sluzby, &i Bl bydleni) omezuje opatfenimi s neucelné& navrzenou etapizaci.

3.21 Kosmonosy jsou soucasti vymezené rozvojové osy OS3, ktera byla vymezena dle Politiky
uzemniho rozvoje PUR — ve znéni Aktualizace &. 4 Politiky Gzemniho rozvoje Ceské
republiky, ktera nabyla ucinnosti 1.9.2021, a je zavazna pro pofizovani a vydavani uzemniho
rozvojového planu, zadsad Uzemniho rozvoje, uzemnich planu, regulaénich pland a pro
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rozhodovani v Uzemi, v souladu s 31 odst. 4 stavebniho zakona. Rozvojova osa byla
vymezena takto:

,OS3 Rozvojova osa Praha—Liberec—hranice CR/Némecko, Polsko (—Gorlitz/Zgorzelec)
Vymezeni: Obce mimo rozvojové oblasti, s vyraznou vazbou na vyznamné dopravni cesty, {j.
dalnice DIO a silnice 1/35. DGvody vymezeni: Uzemi ovlivnéné dalnici DIO a silnici 1/35. pi
spoluplsobeni center Mlada Boleslav a Turnov.

Dle Gkol( stanovenych PUR bodem (39) Ukoly pro tizemni planovani:

a) P¥i respektovani republikovych priorit uzemniho planovani umoznovat v rozvojovych
oblastech a rozvojovych osach intenzivni vyuzivani uzemi v souvislosti s rozvojem verejné
infrastruktury. Z tohoto didvodu v rozvojovych oblastech a v rozvojovych osach vytvaret
podminky pro umisténi aktivit mezinarodniho a republikového vyznamu s pozadavky na zmény
v Uzemi a tim pfispivat k zachovani charakteru zemi mimo rozvojové oblasti a rozvojové osy.

b) Ukoly, stanovené pro jednotlivé rozvojové oblasti a rozvojové osy, musi byt prevzaty
do uzemné planovaci dokumentace krajl a obci. ”

V souladu s oekavanym intenzivnim vyuzitim uzemi jsou plochy vymezeny pfednostné s
vazbou na dopravni infrastrukturu, to plati pro zastavitelné uzemi a vymezené plochy VL lehké
vyroby, proporcionalné vsak Ize s rozvojem hospodarského pilife oCekavat také rozvoj bydleni
a ostatnich komerc¢nich aktivit. Navrzenou etapizaci je rovnomérnému kontinualnimu rozvoji
ve vSech oblastech rozvoje uzemi neuc€elné branéno. Pokud neni stanovena etapizace u
rozvoje vyrobnich ploch (Z 65 a, Z65B), neni opodstatnéné stanovovat etapizaci pro komercni
plochy, plochy smiSené &i plochy pro bydleni, jako je tomu ploch dotéenych etapizaci, zejména
Etapizace A.

V. Navrh

4.1 Navrhovatel tak s ohledem na veSkeré vySe uvedené skuteénosti Zzada o ponechani daného
uzemi Ploch beze zmény proti stavajicimu Uzemnimu planu, tj. o ponechani jakozto
zastaviteIného Uuzemi bez etapizace, plochy oznacené v navrhu uzemniho planu jako Z07,
Z09, Z 10, 287, Z11, Z12, Z14, Z13, vymezené v plochach Bl, SM, OM. Jedna se o plochy
vymezené stavajicim uzemnim planem jako

i) Z33 a Bl (Na piskach) 6,7 ha +3,1 ha + 0,5 ha -jizné svazity pozemek na severu
navazujici na stavajici bytovou zastavbui;

i) SM (Na piskach) 8,55 ha + 0,55 ha - rovinaty pozemek, z jihu navazujici na vyse
uvedenou zonu Bl;

iii) OV (Na piskach) 7,49 ha + 7,86 ha + 0,61 ha + 1,12 ha, pozemek severné podél n
trasy komunikace 1/38); v8e v uzemi mistné oznaCované jako ,Pod Debiskou silnici" a ,Na
Piskach”.

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se vyhovuje

Oduvodnéni rozhodnuti:

S ohledem na umisténi zastavitelnych ploch mezi zastavbou a ze zapadu na Uuzemi mésta
Mlada Boleslav navrzenymi zastavitelnymi plochami bez etapizace neni nutné navrhovat pro
dané uzemi etapizaci. Navic v daném uzemi probihaji jiz Gzemni fizeni, po jejichz vydani dojde
k realizaci vystavby pfi hranici spravniho uzemi Kosmonosy, dale od stavajici zastavby.

11 Ing. Lenka PlasSilova

Text namitky:
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podavam namitky proti navrhu izemniho planu Kosmonosy
I. Zména v uzemi ,Pod Debiskou silnici” a ,Na Piskach”

Navrhovatel je vlastnikem vySe uvedenych dotéenych pozemku Ci staveb v souladu s § 52
odst. 2 zakona €. 183/2006 Sb., stavebniho zakona, ve znéni pozdéjSich predpisu (dale jen
.otavebni zakon”). Vzhledem k této skuteCnosti v souladu se Stavebnim zakonem si
Navrhovatel dovoluje podat nasledujici namitky proti navrhu uzemniho planu (dale jen
.Namitky”) projednavaném pfi vefejném projednani dne 22.6.2022 .

1.2 Navrhovatel nesouhlasi s navrhem nového uzemniho planu mésta Kosmonosy ve znéni
zvefejnéném dne 20.5.2022 na ufedni desce Mésta Kosmonosy, kdy navrhem nového
Uuzemniho planu mésta Kosmonosy dochazi ke zménam podminek vyuziti ploch oznacenych
ve stavajici uzemné planovaci dokumentaci jako:

- Z33 a Bl (Na Piskach) 6,7 ha +3,1 ha + 0,5 ha - jizné svaZzity pozemek na sever navazujici
na stavajici bytovou zastavbu (Navrzen pro individualni rodinnou zastavbu);

- SM (Na Piskach) 8,55 ha + 0,55 ha - rovinaty pozemek, ze severu navazujici na vySe
uvedenou zénu Bl (Navrzen jako smiSena zéna — prolinani drobné femesiné vyroby,
sluzeb a bydleni);

- OV (Na Piskach) 7,49 ha + 7,86 ha + 0,61 ha + 1,12 ha, pozemek severné a jizné podél
navrzené trasy komunikace 1/38 (Navrzen jako zéna ob¢anské vybavenosti bezprostiedné
navazujici na zastavbu Mladé Boleslavi. Zaroven tvofi hlukovou bariéru silnice 1/38); vSe v
uzemi mistné oznacovaném jako ,Pod Debiskou silnici” a ,Na Piskach” (dale oznacené
jako ,Plochy”).

1.3 V aktualné projednavaném novém uUzemnim planu pro katastralni uzemi Kosmonosy
jsou v hlavnim vykresu 1 2a vymezené Plochy pod oznaenim Z07, Z09, ZIO, Z87, ZI 3, Z14,
Zl |, Z12 pricemz toto uzemi, na némz se nachazeji Plochy, je nové omezeno stanovenim
pofadi zmén v uzemi Ploch v oblastech oznaéenych Z07, Z09, no, Z87, Z13, Z14, ZI 1, Z12
tak, jak ho vymezuje kapitola N: Stanoveni pofadi zmén v uzemi a v grafické €asti UP ve
vykrese 1.4. Vykres pofadi zmén v uzemi. V odivodnéni nového uzemniho planu zvefejnéném
pod nazvem UP Kosmonosy navrh VP _odlvodnéni (dale jen ,Odlvodnéni”), které je nové
zarazuje mezi plosné rozsahlé plochy zmén (zpravidla zastavitelné plochy) a uréuje pro né
pofadi zmén v uzemi.

1.4 Podle Oduvodnéni pfedstavuji rozsahlé plochy pod 207, 209, ZI0, 287, Z13, Z14, Z11,
Z12 plosné vyznamny zabor volné krajiny se zvySenymi naroky na zabory zemédélského
pudniho fondu a stanovuje pro né poradi zmén v Uzemi (etapizace) a aplikuje ji primarné jako
nastroj ochrany zemeédélského pldniho fondu a hospodarného a ucelného nakladani s nim.
Pofadi zmén v uzemi (dale jen ,Etapizace”) je dle Odlvodnéni dale zavedeno z duvodu
zajisténi logického a racionalniho postupu vystavby v plochach tak, aby vystavba postupovala
vzdy dasledné postupné ve sméru od zastavéného uzemi dale do volné krajiny, pfi¢emz
vyty€enym cilem dle Oduvodnéni

- zabranit vysoké mife rozestavénosti Uzemi, tedy zabranit, aby vystavba probihala naraz
nahodile na velké ploSe uzemi a naopak zajistit, aby se vystavba vzdy koncentrovala do
uzemi v bezprostfedni vazbé na zastavéné uzemi;

- hospodarné nakladani s vefejnymi rozpoCty a hospodarné vyuzivani verejné dopravni a
technické infrastruktury, kdy postupny rozvoj zastavby od zastavéného uzemi do volné
krajiny umoziiuje vzdy napojeni dané plochy na stabilizovanou vefejnou infrastrukturu
prilehlého zastavéného uzemi, bez zasadnich vyvolanych vefejnych investic.

I.5 Dané uzemi, na kterém se Plochy nachazeji, je oznaceno v Oduvodnéni jako Kosmonosy
— zapad a Odavodnéni k tomuto Uzemi konkrétné uvadi, Ze dané zastavitelné plochy smisené
meéstské a plochy méstského a pfiméstského bydleni na zapadnim okraji Kosmonos
predstavuji i ploSné nejvyznamnéjSi navrhovany rozvoj sidla Kosmonosy. Vzhledem k tomu,
Ze rozvoj je navrzen v okrajové poloze mésta, je zadouci rozvoj v danych plochach koordinovat
tak, aby byl zajiStén logicky postup vystavby od zastavéného uzemi smérem do volné krajiny
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dale na zapad. Navrzena Etapizace je zarukou, ze vystavba v plochach bude vzdy pfednostné
probihat ve vazbé& na stavajici zastavbu, a Zze nikdy nedojde k rozestavénosti v izolované
poloze ve volné krajiné (dale jen ,Etapizace A”).

1.6 Navrhovatel nesouhlasi s touto zménou v Uzemi, Etapizaci A na Plochach, jez obsahuje
navrh nového uzemniho planu tak, jak jsou popsany vyse v bodech 1.3 az 1.5 Namitek, kdy v
rozvojoveé oblasti v urbanisticky vhodné poloze pod ul. Debiska vymezuje navrh nového
uzemniho planu Plochy jako uzemi podléhajici Etapizaci A.

Il. Pfiméfenost zfizeni Etapizace A

2.1 P¥i pfipravé nového uzemniho planu a zjistovani vhodnosti dané zmény Ploch v uzemi
mélo mésto Kosmonosy jako jednu z nutnych soucasti posouzeni zmén v Uzemi posoudit i
povahu daného opatfeni z hlediska jeho proporcionality, tedy pfiméfenosti dané pravni
regulace v Sir§im slova smyslu 1 . Mésto Kosmonosy by tak mélo pfi pfipravé nového
Uuzemniho planu zkoumat, zda Uzemni plan jakozto opatfeni obecné povahy, a v jeho Casti
tedy i Etapizace A a sledovany cil spolu logicky souvisi a zda cile nelze Iépe dosahnout jinym
prostfedkem (kritérium potfebnosti), jakoz i zda opatfeni obecné povahy omezuje své adresaty
co nejméné (kritérium minimalizace zasah). V neposledni fadé je také nutné zkoumat, zda je
nasledek daného opatieni obecné povahy umérny sledovanému cili (kritérium proporcionality
v uz8im slova smyslu) viibec umoziiuje dosahnout sledovany cil (kritérium vhodnosti)
Navrhovatel se domniva, Ze dana opatieni v ramci nového uzemniho planu pro Plochy, tedy
Etapizace A, je nepfiméfena a nelze predpokladat, Ze naplni sledovany cil tak, jak vyplyva z
Oduvodnéni viz bod 1.3 az 1.5. Namitek, a vyjadfuje se k jednotlivym kritériim, jez by méla byt
zvazena.

M. Hodnoceni Etapizace A

3.1 Uzemni plan mésta Kosmonosy dlouhodobé se zastavbou v uzemi Ploch podita a
omezovat vystavbu v Uzemi Ploch neni potfebné, coz z Etapizace A €ini nadbyte¢né opatieni.
Navrhovatel se domniva, Ze nastroje ochrany zemédélského pudniho fondu, a to zejména
etapizace, zde byly pouzity bez zvazeni toho, aby jejich pouziti bylo vhodné v daném
konkrétnim Uzemim. Vyuzivani nastroju v podobé& uUzemnich rezerv a etapizace se v
poslednich letech stava vzrlstajicim trendem. Navrhovatel se tak domniva, Ze mésto
Kosmonosy pouze podléha nejnovéjSim trendum bez uvazeni potfeb dané oblasti a zapadnich
Kosmonos.

3.2 V navrhu nového uzemniho planu a jeho Odlvodnéni zcela chybi jakékoli konkrétni a
mistné vztazené zavéry, které by takovou zménu Uzemniho planu oduvodhovaly. | v
samotném Oduvodnéni jsou cile, tak jak jsou ostatné i uvedeny vySe v bodé 1.4 a 1.5 Namitek,
vytyCeny velmi obecné. V Oduvodnéni se hovofi o etapizaci jako o nastroji ochrany
zemédélského pudniho fondu a hospodarného a ucelného nakladani s nim. Je tak zvolen
nastroj ochrany, nikterak vdak neni odivodnéno, zda v daném Uuzemi mlze vést k danému cili.

3.3 V uzemi Ploch takovy nastroj vSak nikterak k ochrané zemédélského pudniho fondu
nepovede. VesSkeré Plochy jsou uréené k zastavbé a jak vyplyva z vefejné dostupnych udaju,
konkrétné z registru pady v dané oblasti, nejzapadnéjsi Cast Ploch jiz z velké &asti v
sou€asnosti neni obhospodafovana a neprobiha na ni zadna zemédélska cinnosti, oproti
tomu, na vychodni &ast uzemi Etapizace A stale dochazi k zemédélské cinnosti a
obhospodarovani pady. Tedy pfesné proti logice Etapizace A. Paradoxné tak dojde k situaci,
kdy vzhledem k tomu, Ze se uzemi neponechava volné svému pfirozenému vyvoji, bude
nejprve vzrustat tlak na ukonceni zemédélskych €innosti na pozemcich uréenych v prvnich
fazich Etapizace A, a teprve poté se urci k vystavbé Uzemi jiz nyni neobhospodaiované.
Nastroj, ktery tak ma byt ur€en k ochrané padniho fondu a zemédélské pudy, tak v konkrétnim
pfipadé na uzemi ploch selhava, je dokonce kontraproduktivnim.

3.4 Dale je tfeba uvést, Ze ani organ ochrany zemédélského pudniho fondu nemél namitky
proti nezemédélskému vyuZziti.
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3.5 DalSi z argumentl v Odlvodnéni je trvani na logicky probihajici zastavbé od zastavéného
uzemi do volné krajiny. Zde v8ak mésto Kosmonosy uplatruje tuto obecné platnou zasadu bez
ohledu na konkrétni podminky v dané oblasti zapadnich Kosmonos. V dané oblasti neni mozné
se zastavbou pokraCovat do volné krajiny. Plochy se sice nachazeji na okraji katastralniho
uzemi a mlze se tak zdat, ze zastavba bude pokracovat ,do pfirody”. Za hranici katastralniho
uzemi se vSak nachazi katastralni uzemi mésta Mlada Boleslav. Oblast Ploch z jizni strany
pfiléha na oblast ob&anské vybavenosti v katastralnim uzemi Mlada Boleslav a hobbymarket
postaveny v jizni ¢asti uzemi zapadnich Kosmonos, ze zapadni strany pfiléhaji Plochy na
hranici katastralniho uzemi Kosmonos a Mladé Boleslavi. Z uzemniho planu Mladé Boleslavi
je patrné, ze uzemi pfi zapadni hranici Ploch, je uréeno k bezprostifedni zastavbé. Mésto Mlada
Boleslav navic nepocitd se zménou ani v aktualné projednavaném uzemnim planu, jehoz
vyhotoveni je dostupné v internetovych strankach mésta Mlada Boleslav.

3.6 Z vychodni strany Plochy, od které je vedena Etapizace A, pfiléhaji Plochy na zastavbu
sméfujici od zastavéné Casti Kosmonos, v severni ¢asti Plochy navazuji a pfechazeji do oblasti
rodinnych domku a méstské zastavby. V dané oblasti tak s ohledem na vySe uvedené
neexistuje moznost vést planovanou zastavbu od ,zastavby do volné krajiny". Cela oblast
Ploch je uréena k zastavbé a Etapizace A je opatfenim sledujicimi nejnovéjsi trendy, nicméné
bez aplikace na konkrétni podminky konkrétni oblasti postrada svého smyslu. Dle
Navrhovatele nebylo toto dostateéné zhodnoceno a domniva se, Ze k Etapizaci A doslo bez
zohlednéni situace v pfilehlych katastralnich uzemich.

3.7 Dané opatfeni v podobé Etapizace A je nepotfebné vzhledem k tomu, Ze dana lokalita
Ploch je jako celek uréena k zastavbé, ze v8ech stran Ploch ma dojit €i jiz k zastavbé doslo.
Opatreni je obecné nastrojem pro ochranu zemeédélského padniho fondu i nastrojem k regulaci
zastavby smérem do volné krajiny, nicméné v dané oblasti je jiz jejich uplatnéni v této fazi
vyvoje Uzemi Ploch nadbyte¢né. Pokud by byla tato opatfeni zavedena dfive, pak by mozna
byla schopna naplnit dané cfle. V této fazi vyvoje uzemi Ploch se vSak iz jedna o nepfiméfeny
zasah do tuzemi Ploch, které se pfizpusobilo stavu podle dlouhodobé platného tzemniho planu
mésta Kosmonosy.

3.8 Pfipravovanym novym uzemnim pldnem je zasahovano i do legitimnich ocCekavani
vlastnfl<i pozemkd na uzemi Ploch. A to jak vlastniki pozemkd, tak na téchto pozemcich
hospodaficich zemédélcu, jejichz oCekavani jsou spiSe opacna, nez jak uruje Etapizace A.

3.9 Je v kompetenci mésta Kosmonosy nahradit platny uzemni plan. Je ovSem otazkou, zda
neni Uprava Uzemniho planu, ktera v podstaté znemozni fadné dokoneni jiz bé&zicich
stavebnich fizeni zahajenych v souladu s pfedchozim uzemnim planem, piliSnym zasahem.
Z tohoto dlvodu je tak tfeba predevsim dbat na fadné zvazeni proporcionality celého zasahu.
V souladu judikaturou NSS neodlivodnéné etapizace pravé z duvodu uvedenych v izemnim
planu nepoZivaji ochrany.

3.10 V neposledni fadé upravuje novy uzemni plan zpUsob realizace prava uzivat pozemky,
které je jednim z vlastnickych prav. Jde o zasah do vlastnického prava, jehoz dusledkem je i
finan¢ni ztrata pfi zamysSlenych dispozicich s pozemky na Plochach. V izemnim planu mésta
Kosmonosy jsou dané oblasti dlouhodobé urené k zastavbé, emuz nebylo dosud ze strany
mésta Kosmonosy nijak branéno. Zavedenim Etapizace A vystavby doSlo k poruseni
legitimniho o¢ekavani vlastnik( pozemk( v dané oblasti. Regulace prodluzuje dobu realizace
stavebnich praci, ¢imz se zvySuji negativni dopady na zivotni prostfedi i na obyvatele zZijici v
prilehlém jiz zastavéném uzemi, které tvori pfevazné rodinné domy. Vice je tak naruSovan
vykon prav tfetich osob v okoli. Hluk a prach ze stavebni €innosti, ktera bude vedena na etapy
Etapizaci A vyrazné snizi pohodu bydleni v oblasti zapadnich Kosmonos. Nakonec se zvysuji
i, a to zcela bezdlvodné, i finan¢ni naklady stavebnikl a znemozriuje se realizace prostorové
vétSich projekta, které by umoznily jednotny a esteticky raz danych Ploch a umoznily volny a
vizualné pfijatelny pfechod ze zastavby rodinnych domd v severni €asti Ploch do ploch
obCanského vybaveni — komer¢ni zafizeni ploSné a ploch ob&anské vybavenosti, s nimiz
sousedi Plochy smérem na jih k méstu Mlada Boleslav.
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3.11 Dalsim vyznamnym faktem je, Ze vystavba v oblasti Debfe bude infrastrukturné napojena
na Mésto Kosmonosy. Je pak ekonomické spojit vystavbu v ¢asti Debf s vystavbou v oblasti
Ploch, aby nedochazelo k navySeni nakladd a prodluzovani celého stavebniho procesu. V
kontextu vystavby v ¢asti Debr tak Etapizace A je ve smyslu svych cilll uvedenych v bodu 1.4
kontraproduktivni a jevi se jako pouze izolované opatifeni na uzemi Mésta Kosmonosy, které
nezohlednuje SirSi vztahy.

3.12 Za predpokladu dodrzeni zasady subsidiarity a minimalizace zasahu muze sice, i dle
judikatury, uzemnim planem (jeho zménou) dojit k omezenim vlastnika nebo jiného nositele
vécnych prav k pozemkdm &i stavbam v izemi regulovaném tuzemnim planem, ovSem pouze
v pfipadé, ze nepfesahnou spravedlivou miru; Navrhovatel tak legitimné oCekava, ze bude
respektovana ustalena judikatura NejvyssSiho spravniho soudu, kdy ,Podminkou zakonnosti
uzemniho planu, kterou soud vzdy zkouma v fizeni podle § 101a a nasl. s. f. s., je, Ze veSkera
omezeni vlastnickych a jinych vécnych prav z ného vyplyvajici maji ustavné legitimni a o
zakonné cile opfené dlavody a jsou €inéna jen v nezbytné nutné mife a nejSetrnéjSim ze
zpusobu vedoucich jesté rozumné k zamyslenému cili, nediskriminacnim zpusobem a s
vylou€enim libovule (zasada subsidiarity a minimalizace zasahu). Za predpokladu dodrzeni
zasady subsidiarity a minimalizace zasahu mize Uzemnim planem (jeho zménou) dojit k
omezenim vlastnika nebo jiného nositele vécnych prav k pozemkdm ¢&i stavbam v dzemi
regulovaném timto planem, nepfesahnou-li spravedlivou miru; takova omezeni nevyzaduiji
souhlasu doty&ného vlastnika a tento je povinen strpét je bez nahrady. Toto se vSak dle
Navrhovatele v pfipadé urCeni Ploch do Etapizace A nedéje. Dané opatfeni neni v daném
uzemi Ploch pfiméfenym, nadbytecné reguluje podminky v uzemi a vyty€uje cile, které neni
mozné jeho uplatnénim splnit, a tak nelze ani spravedlivé poZzadovat takovou miru zasahu do
prav vlastnikd pozemkl na uzemi Ploch.

3.13 Nasledek opatfeni Etapizace A neni umérny sledovanému cili. Nasledek, kterym je zasah
do dlouhodobého klidného uspofadani vztahu v oblasti, by mohl byt umérny sledovanému cili,
pokud by se sledovanym opatifenim, Etapizaci A, dalo dosahnout cile. Nicméné Navrhovatel
ma za to, jak uvadi vySe, Zze zastavbu nelze vést smérem do volné krajiny a Zze obecné
ulozenym opatfenim nelze cili dle Odivodnéni na konkrétnim uzemi Ploch dosahnout.
Opatfeni Etapizace A jsou pro aplikaci v daném uzemi Ploch nevhodna.

3.14 Opatfeni jsou nevhodna pro spinéni svého cile. Volba toho, na jakych Plochach dojde k
Etapizaci A, nikterak neodpovida faktické situaci v daném uzemi Ploch a je volena zcela
libovolné. Opatfeni obecné povahy, uzemni plan, je diskriminaénim a svévolnym, kdyz je z
udaju o pudé patrné, Zze plocha ur€ena k nejrychlejSimu zastaveni je trvale obhospodafovana
a neni zde tak bezodkladny zajem na dalSi vystavbé, zatimco plocha, ktera je zafazena az do
3. etapy, je pfipravovana k bezprostfedni zastavbé, napf. jiz zde byly oddéleny pozemky pro
umisténi pozemnich komunikaci a v ramci pfipravovaného zaméru je odsouhlaseno odnéti
pludy ze zemédélského plidniho fondu.

3.15 Opatfeni Etapizace A nejsou zpusobila dostat svému hlavnimu cili, tedy ochrané
zemeédélské pudy, kdyz aplikace téchto opatfenimi, naprosto evidentné povede k zvySovani
tlaku na dosud hospodarici zemé&délce, aby byla zapocCata vystavba na uzemi Ploch na jimi
obhospodafovanych pozemcich, jez maji byt zastavény jako prvni. Tento efekt Etapizace A se
jevi Navrhovateli jako zcela zbyte¢né vyvolavani nepfijemnosti mezi vlastniky pozemku Ploch,
kdyz nakonec ma dojit k zastaveni v celé oblasti Ploch. Zavedeni Etapizace A tak dlouhodobé
na celkovou vystavbu pfipravovaném Uzemi tak nema pozitivni efekt.

3.16 Jelikoz zjevné bude i ¢ast vystavby obytného bydleni, jez bude vystaveno na zapadni
strané od hranic katastralnich uzemi (Debf¥), infrastrukturné zavislé na Méstu Kosmonosy,
nelze predpokladat, Ze dojde k uspofe nakladu nebo ke sniZzeni ruSeni vystavbou. Vysledek
bude zfejmé& opaclny, nebot vystavba infrastruktury bude patrné zahajena bez ohledu na
Etapizaci A.

3.17 Trvani na Etapizaci A v tomto uzemi neni nikterak ospravedinitelné. Vzdy by mélo byt
zavedeni Etapizace A zvazeno vzhledem ke vztahim k danému Uzemi Ploch a posouzena
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jeho vhodnost zcela konkrétné. Nelze pouze obecné rozhodnout o Etapizaci A bez ohledu na
konkrétni disledky. Ne vzdy jsou pro kazdé uzemi obecné platné zasady ochrany
zemé&dé&lského fondu a etapizace nejvhodnéjsim fesenim. Uzemi v posledni fazi Etapizace A
by navic pfi zachovani platného Uzemniho planu nebylo ,osamélym ostrivkem zastavby”,
naopak, vhodné bude spojovat zastavbu rodinnych domkl na jeho severni ¢asti s nakupni
zénou s hobbymarketem v jeho jizni Casti. Zapadni ¢ast uzemi oznaceného jako plocha Z14
sousedi pfimo s katastralnim Uzemim Mlada Boleslav. Ani zde nevystupuje toto Uzemi jako
,0samely ostrov” zastavby, a to vzhledem k tomu, Ze v uzemnim planu mésta Mlada Boleslav
je uzemi sousedici s uzemim plochy Z14 urCeno k bezprostfedni zastavbé. Pokud je tak
etapizaci v daném uzemi sledovan cil pfiméfené zastavby a jeji esteticky dojem, pak takové
opatfeni je z hlediska jeho proporcionality naprosto neopravnéné, nepfiméfené a nevhodné k
uskute€néni jim vytyCenych cild. V Uzemnim planu mésta Kosmonosy jsou dané oblasti
dlouhodobé urené k zastavbé, ¢emuz nebylo nijak dosud branéno a pfiprava stavebnich
zameérl na daném uUzemi byla ze strany mésta Kosmonosy vitana. Zavedenim etapizace
vystavby v Uzemi ploch dochazi k poruseni legitimniho o¢ekavani vlastniki pozemkl v dané
oblasti.

3.18 Opatieni zavedeni Etapizace Aje pro navrzeny ucel nevhodné. Etapizace A v Uzemi
nezohlednuje navrzenou kostru mistnich a obsluznych pozemnich komunikaci navrzenych v
plochach PX uvnitf uzemi dot€eného Etapizaci A a neumoziiuje tak jejich hospodarné vyuziti
s moznosti zastavby po obou krajnicich v téze etapé. Etapizace je tak navrzena nahodile bez
uzemnich a hospodarskych souvislosti, kdy obec €i investor je nucen v ramci jedné etapy
pozemni komunikace vystavét bez moZzZnosti jejich oboustranného, a tedy i hospodarného
vyuziti, jak z hlediska vynaloZenych finan€nich prostfedkd, tak i z hlediska ochrany
zemédélské pldy. Navrh etapizace je nevhodny a neplni svij ucel. Navrh je pro svou
nehospodarnost v rozporu s ukoly uzemniho planovani dle pism. c) stavebniho zakona.

3.19 Etapizace je pro ochranu zemédélské plady pouzita neucelné a nevhodné. AcZkoli
etapizace sleduje ochranu krajiny a zemédélského pldniho fondu, nebylo zohlednéno hlavni
hledisko ochrany ZPF, a to kvalita zabirané zemédélské pldy charakterizovana tfidou jeji
ochrany. Neni navrzeno zadné opatieni vedouci k pfednostnimu vyuZiti ploch s nizkou kvalitou
pudy pfed plochami s vyssi tfidou ochrany zemédélské pudy. Plochy 1. etapy Etapizace B-I
jsou l. tfidy ochrany, 2. etapa B2 pak Caste¢né I. tfidy, Castecné lll. tfidy. V Etapizaci D je v I.
etapé zabirana plda IV. TFidy ochrany, Il. etapa pak lll. Tfidy. VSechny tyto etapy mohou ve
skute€nosti byt vyuzity dfive nez napf. 2. €i 3. etapa Etapizace A s mnohem niz8i kvalitou
zemeédélské pudy. Etapizace tak neni ucelna a jako opatfeni pro ochranu ZPF je pouzita
nevhodné. Ve vykresové ¢asti UP navic neni dodrzeno ve vykrese |1.3 barevné odliSeni tfid
ochrany ZPF, tak jak je zaznaceno v legendé, neni tak na prvni pohled ziejmé, Ze v jsou v
nékterych pfipadech navrzené etapizace zabirany plochy pozivajici I. tfidy ochrany, aniz by
byly etapizaci chranény, navrh tak neni pfehledny a dostate€né odivodnény.

3.20 Navrh podminek pro zahajeni vyuziti v uzemi v jednotlivych etapach etapizace A je
neproporcionalni a nepfiméreny, nebot dava do souvislosti jevy, které spolu ve skute€nosti
nesouviseji a nepfiméfené tak zasahuje do realné moznosti vyuzit vymezené zastavitelné
uzemi k zastavbé zplsobem vyuziti, ke kterému je plocha uréena. Tato stanovena souvislost
je v8ak v riznych uzemich se stanovenou etapizaci rizna, a to nahodilym zpusobem. V jinych
zastavitelnych uzemich, kde taktéz dochazi k zaborim zemédélské pudy (napf. plochy Z65a,
Z65B), pak neni etapizace navrzena vubec, opatfeni je tak nahodilé a diskrimina¢ni. Moznost
vyuziti Gzemi v rdmci nasledné etapy je v navrhu UP vazana na spinéni podminky vydani
kolauda¢ntho souhlasu (souhlasu s uzivanim) pro 80% uUzemi pfedchozi etapy, pfitom v
Etapizaci A dochazi v uzemi k miseni funkci (zptsobu vyuZiti tzemi) mezi jednotlivymi etapami
a do uzemi je tak vnesena souvislost mezi zastavbou rizného zpusobu vyuziti, aniz by to bylo
cilem navrzené etapizace dle jejiho odlivodnéni, a aniz by tato souvislost byla opodstatnéna
a logicka. Je tomu dokonce naopak. Napf. pro moznost vyuZiti lll. Etapy vymezené v plochach
obytnych ¢&i smiSenych Etapizace A bude nutno vyuZzit 80% uUzemi v plochach komercnich,
tedy moznost vyuZiti ploch pro bydleni dle etapizace nastane aZ po naplnéni jiného
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nesouvisejiciho uzemi stavbami komerénimi &i ob&anské vybavenosti. Pfitom v jinych
zastavitelnych plochach téhoz navrhu Uzemm110 planu je etapizace vazana na plochy
stejného ucelu vyuziti. Napf. Etapizace B v jinych zastavitelnych plochach po etapé bydleni
umoznuje vyuzit naslednou etapu taktéz ploch pro bydleni. V dalSich zastavitelnych plochach,
napf. plochach pro pramysl a skladovani, etapizace neni navrzena vibec. V téchto plochach
snad neni potfeba chranit zemédélskou pldu pfed nesystematickym zastavénim? Opatfeni je
diskriminaéni, nebot nepfistupuje k vlastnikiim zemédélské plady a stavebnikim v rdznych
ekonomickych odvétvich stejnym zplsobem. Pfedpoklada, Ze plochy lehké vyroby Z 65A,
Z65B budou zastavény postupné, logicky a Setrné k zemédélské pudé a krajiné i bez
etapizace, zatimco jiné plochy uréené k vyuziti pro jiné ekonomické odvétvi (SM ¢ OM -
obchod, sluzby, ¢i Bl bydleni) omezuje opatfenimi s neucelné navrzenou etapizaci.

3.21 Kosmonosy jsou soucasti vymezené rozvojové osy OS3, ktera byla vymezena dle Politiky
uzemniho rozvoje PUR — ve znéni Aktualizace &. 4 Politiky Gzemniho rozvoje Ceské
republiky, ktera nabyla uc€innosti 1.9.2021, a je zavazna pro pofizovani a vydavani uzemniho
rozvojového planu, zasad Uzemniho rozvoje, Uzemnich planu, regulacnich pland a pro
rozhodovani v Uzemi, v souladu s 31 odst. 4 stavebniho zakona. Rozvojova osa byla
vymezena takto:

,0S3 Rozvojova osa Praha—Liberec—hranice CR/Né&mecko, Polsko (—Gérlitz/Zgorzelec)
Vymezeni: Obce mimo rozvojové oblasti, s vyraznou vazbou na vyznamné dopravni cesty, {j.
dalnice DIO a silnice 1/35. Dvody vymezeni: Uzemi ovlivnéné dalnici DIO a silnici 1/35. pfi
spoluplsobeni center Mlada Boleslav a Turnov.

Dle kol stanovenych PUR bodem (39) Ukoly pro tzemni planovani:

a) Pfi respektovani republikovych priorit Uzemniho planovani umoznovat v rozvojovych
oblastech a rozvojovych osach intenzivni vyuZivani uzemi v souvislosti s rozvojem vefejné
infrastruktury. Z tohoto didvodu v rozvojovych oblastech a v rozvojovych osach vytvaret
podminky pro umisténi aktivit mezinarodniho a republikového vyznamu s poZzadavky na zmény
v Uzemi a tim pfispivat k zachovani charakteru uzemi mimo rozvojoveé oblasti a rozvojové osy.

b) Ukoly, stanovené pro jednotlivé rozvojové oblasti a rozvojové osy, musi byt prevzaty
do uzemné planovaci dokumentace kraju a obci. ”

V souladu s ocekavanym intenzivnim vyuzitim uzemi jsou plochy vymezeny prednostné s
vazbou na dopravni infrastrukturu, to plati pro zastavitelné izemi a vymezené plochy VL lehké
vyroby, proporcionalné viak Ize s rozvojem hospodarského pilife oCekavat také rozvoj bydleni
a ostatnich komer&nich aktivit. NavrZzenou etapizaci je rovhomérnému kontinualnimu rozvoji
ve vSech oblastech rozvoje uzemi neucelné branéno. Pokud neni stanovena etapizace u
rozvoje vyrobnich ploch (Z 65 a, Z65B), neni opodstatnéné stanovovat etapizaci pro komercni
plochy, plochy smiSené €i plochy pro bydleni, jako je tomu ploch dotéenych etapizaci, zejména
Etapizace A.

V. Navrh

4.1 Navrhovatel tak s ohledem na veskeré vySe uvedené skutecnosti Zada o ponechani daného
uzemi Ploch beze zmény proti stavajicimu uzemnimu planu, tj. o ponechani jakozto
zastavitelného Uzemi bez etapizace, plochy oznacené v navrhu uzemniho planu jako Z07,
209, Z 10, 287, 211, Z12, Z14, Z13, vymezené v plochach Bl, SM, OM. Jedné se o plochy
vymezené stavajicim uzemnim planem jako

i) Z33 a Bl (Na piskach) 6,7 ha +3,1 ha + 0,5 ha -jizné svazity pozemek na severu
navazujici na stavajici bytovou zastavbu;

i) SM (Na piskach) 8,55 ha + 0,55 ha - rovinaty pozemek, z jihu navazujici na vyse
uvedenou z6nu BI;
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iii) OV (Na piskach) 7,49 ha + 7,86 ha + 0,61 ha + 1,12 ha, pozemek severné podél n
trasy komunikace 1/38); vSe v uzemi mistné oznaCované jako ,Pod Debfiskou silnici" a ,Na
Piskach”.

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se vyhovuje

Oduvodnéni rozhodnuti:

S ohledem na umisténi zastavitelnych ploch mezi zastavbou a ze zapadu na Uzemi mésta
Mlada Boleslav navrzenymi zastavitelnymi plochami bez etapizace neni nutné navrhovat pro
dané uzemi etapizaci. Navic v daném Uzemi probihaji jiz Uzemni Fizeni, po jejichz vydani dojde
k realizaci vystavby pfi hranici spravniho izemi Kosmonosy, dale od stavajici zastavby.

12 Ing. arch. Milu$e Suchardova

Text namitky:
podavam namitky proti navrhu izemniho planu Kosmonosy
I. Zména v uzemi ,Pod Debiskou silnici” a ,Na Piskach”

Navrhovatel je vlastnikem vySe uvedenych dotéenych pozemku €i staveb v souladu s § 52
odst. 2 zakona €. 183/2006 Sb., stavebniho zakona, ve znéni pozdéjSich pfedpisl (dale jen
.otavebni zakon”). Vzhledem k této skuteCnosti v souladu se Stavebnim zakonem si
Navrhovatel dovoluje podat nasledujici namitky proti navrhu Uzemniho planu (dale jen
»,Namitky”) projednavaném pfi vefejném projednani dne 22.6.2022 .

1.2 Navrhovatel nesouhlasi s navrhem nového uzemniho planu mésta Kosmonosy ve znéni
zvefejnéném dne 20.5.2022 na ufedni desce Mésta Kosmonosy, kdy navrhem nového
uzemniho planu mésta Kosmonosy dochazi ke zménam podminek vyuziti ploch oznaenych
ve stavajici uzemné planovaci dokumentaci jako:

- Z33 a Bl (Na Piskach) 6,7 ha +3,1 ha + 0,5 ha - jizné svazity pozemek na sever navazujici
na stavajici bytovou zastavbu (Navrzen pro individualni rodinnou zastavbu);

- SM (Na Piskach) 8,55 ha + 0,55 ha - rovinaty pozemek, ze severu navazujici na vySe
uvedenou zénu Bl (NavrZzen jako smiSena zéna — prolinani drobné femesiné vyroby,
sluzeb a bydleni);

- OV (Na Piskach) 7,49 ha + 7,86 ha + 0,61 ha + 1,12 ha, pozemek severné a jizné podél
navrzené trasy komunikace 1/38 (Navrzen jako zéna ob¢anské vybavenosti bezprostiedné
navazujici na zastavbu Mladé Boleslavi. Zaroven tvofi hlukovou bariéru silnice 1/38); vSe v
uzemi mistné oznaCovaném jako ,Pod Debiskou silnici” a ,Na Piskach” (dale oznacené
jako ,Plochy”).

1.3 V aktualné projednavaném novém Uzemnim planu pro katastralni tzemi Kosmonosy
jsou v hlavnim vykresu 1 2a vymezené Plochy pod oznacenim Z07, Z09, ZIO, Z87, ZI 3, Z14,
Zl 1, Z12 pficemz toto uzemi, na némz se nachazeji Plochy, je nové omezeno stanovenim
poradi zmén v Uuzemi Ploch v oblastech oznagenych Z07, Z09, no, Z87, Z13, Z14, ZI 1, Z12
tak, jak ho vymezuje kapitola N: Stanoveni pofadi zmén v Uzemi a v grafické ¢asti UP ve
vykrese 1.4. Vykres pofadi zmén v tzemi. V odlvodnéni nového uzemniho planu zvefejnéném
pod nazvem UP Kosmonosy navrh VP _odlvodnéni (dale jen ,Odlvodnéni”), které je nové
zarazuje mezi plosné rozsahlé plochy zmén (zpravidla zastavitelné plochy) a uruje pro né
pofradi zmén v uzemi.

1.4 Podle Oduvodnéni predstavuji rozsahlé plochy pod 207, Z09, ZI0, Z87, Z13, Z14, Z11,
Z12 ploSné vyznamny zabor volné krajiny se zvySenymi naroky na zabory zemédélského
pudniho fondu a stanovuje pro né poradi zmén v Uzemi (etapizace) a aplikuje ji primarné jako
nastroj ochrany zemédélského pudniho fondu a hospodarného a ucelného nakladani s nim.
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Pofadi zmén v uzemi (dale jen ,Etapizace”) je dle Odlvodnéni dale zavedeno z duvodu
zajisténi logického a racionalniho postupu vystavby v plochach tak, aby vystavba postupovala
vzdy dlsledné postupné ve sméru od zastavéného uUzemi dale do volné krajiny, pficemz
vyty&enym cilem dle Oddvodnéni

- zabranit vysoké mife rozestavénosti uzemi, tedy zabranit, aby vystavba probihala naraz
nahodile na velké ploSe uzemi a naopak zajistit, aby se vystavba vzdy koncentrovala do
Uzemi v bezprostfedni vazbé na zastavéné uzemi;

- hospodarné nakladani s vefejnymi rozpocty a hospodarné vyuzivani vefrejné dopravni a
technické infrastruktury, kdy postupny rozvoj zastavby od zastavéného uzemi do volné
krajiny umoziiuje vzdy napojeni dané plochy na stabilizovanou vefejnou infrastrukturu
pfilehlého zastavéného Uzemi, bez zasadnich vyvolanych vefejnych investic.

I.5 Dané uzemi, na kterém se Plochy nachazeji, je oznaceno v Oduvodnéni jako Kosmonosy
— zapad a Odavodnéni k tomuto Uzemi konkrétné uvadi, Ze dané zastavitelné plochy smisené
meéstské a plochy méstského a priméstského bydleni na zapadnim okraji Kosmonos
predstavuji i ploSné nejvyznamnéjsi navrhovany rozvoj sidla Kosmonosy. Vzhledem k tomu,
Ze rozvoj je navrzen v okrajové poloze mésta, je Zadouci rozvoj v danych plochach koordinovat
tak, aby byl zajistén logicky postup vystavby od zastavéného uzemi smérem do volné krajiny
dale na zapad. Navrzena Etapizace je zarukou, Ze vystavba v plochach bude vzdy pfednostné
probihat ve vazbé na stavajici zastavbu, a Ze nikdy nedojde k rozestavénosti v izolované
poloze ve volné krajiné (dale jen ,Etapizace A”).

1.6 Navrhovatel nesouhlasi s touto zménou v Uzemi, Etapizaci A na Plochach, jeZz obsahuje
navrh nového uzemniho planu tak, jak jsou popsany vySe v bodech 1.3 az 1.5 Namitek, kdy v
rozvojoveé oblasti v urbanisticky vhodné poloze pod ul. Debiska vymezuje navrh nového
uzemniho planu Plochy jako uzemi podléhajici Etapizaci A.

Il. Pfiméfenost zfizeni Etapizace A

2.1 P¥i pfipravé nového uzemniho planu a zjistovani vhodnosti dané zmény Ploch v uzemi
mélo mésto Kosmonosy jako jednu z nutnych soucasti posouzeni zmén v Uzemi posoudit i
povahu daného opatfeni z hlediska jeho proporcionality, tedy pfiméfenosti dané pravni
regulace v Sir§im slova smyslu 1 . Mésto Kosmonosy by tak mélo pfi pfipravé nového
Uuzemniho planu zkoumat, zda Uzemni plan jakozto opatfeni obecné povahy, a v jeho ¢asti
tedy i Etapizace A a sledovany cil spolu logicky souvisi a zda cile nelze 1épe dosahnout jinym
prostifedkem (kritérium potfebnosti), jakoz i zda opatfeni obecné povahy omezuje své adresaty
co nejméné (kritérium minimalizace zasah). V neposledni fadé je také nutné zkoumat, zda je
nasledek daného opatieni obecné povahy umérny sledovanému cili (kritérium proporcionality
v uz8im slova smyslu) vibec umoznuje dosahnout sledovany cil (kritérium vhodnosti)
Navrhovatel se domniva, Ze dana opatifeni v ramci nového uzemniho planu pro Plochy, tedy
Etapizace A, je nepfiméfena a nelze predpokladat, Ze naplni sledovany cil tak, jak vyplyva z
Oduvodnéni viz bod 1.3 az 1.5. Namitek, a vyjadfuje se k jednotlivym kritériim, jez by méla byt
zvazena.

Il. Hodnoceni Etapizace A

3.1 Uzemni plan mésta Kosmonosy dlouhodobé se zastavbou v uzemi Ploch poéita a
omezovat vystavbu v Uzemi Ploch neni potfebné, coz z Etapizace A €ini nadbytecné opatieni.
Navrhovatel se domniva, Ze nastroje ochrany zemédélského pudniho fondu, a to zejména
etapizace, zde byly pouzity bez zvazeni toho, aby jejich pouZziti bylo vhodné v daném
konkrétnim uUzemim. VyuZzivani nastroj0 v podobé& uUzemnich rezerv a etapizace se v
poslednich letech stava vzrlstajicim trendem. Navrhovatel se tak domniva, Ze mésto
Kosmonosy pouze podléha nejnovéjSim trendim bez uvazeni potfeb dané oblasti a zapadnich
Kosmonos.

3.2 V navrhu nového uzemniho planu a jeho Oduvodnéni zcela chybi jakékoli konkrétni a
mistné vztazené zavéry, které by takovou zménu Uzemniho planu oduvodnovaly. | v
samotném Odlvodnéni jsou cile, tak jak jsou ostatné i uvedeny vyse v bodé 1.4 a 1.5 Namitek,
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vytyéeny velmi obecné. V Oduvodnéni se hovofi o etapizaci jako o nastroji ochrany
zemédélského pudniho fondu a hospodarného a ucelného nakladani s nim. Je tak zvolen
nastroj ochrany, nikterak v§ak neni odvodnéno, zda v daném Guzemi mlze vést k danému cili.

3.3 V uzemi Ploch takovy nastroj vSak nikterak k ochrané zemédélského pudniho fondu
nepovede. Veskeré Plochy jsou uréené k zastavbé a jak vyplyva z vefejné dostupnych udaja,
konkrétné z registru pady v dané oblasti, nejzapadnéjsi ¢ast Ploch jiz z velké Casti v
soucCasnosti neni obhospodafovana a neprobiha na ni zadna zemédélska cinnosti, oproti
tomu, na vychodni Cast uzemi Etapizace A stale dochazi k zemédélské Ccinnosti a
obhospodarovani pady. Tedy pfesné proti logice Etapizace A. Paradoxné tak dojde k situaci,
kdy vzhledem k tomu, Zze se Uzemi neponechava volné svému pfirozenému vyvoji, bude
nejprve vzrastat tlak na ukonceni zemédélskych ¢€innosti na pozemcich uréenych v prvnich
fazich Etapizace A, a teprve poté se uréi k vystavbé uzemi jiZ nyni neobhospodafované.
Nastroj, ktery tak ma byt uréen k ochrané pudniho fondu a zemédélské pldy, tak v konkrétnim
pfipadé na uzemi ploch selhava, je dokonce kontraproduktivnim.

3.4 Dale je tfeba uvést, Ze ani organ ochrany zemédélského pldniho fondu nemél namitky
proti nezemé&délskému vyuziti.

3.5 DalSi z argumentl v Oddvodnéni je trvani na logicky probihajici zastavbé od zastavéného
uzemi do volné krajiny. Zde vSak mésto Kosmonosy uplatfiuje tuto obecné platnou zasadu bez
ohledu na konkrétni podminky v dané oblasti zapadnich Kosmonos. V dané oblasti neni mozné
se zastavbou pokracovat do volné krajiny. Plochy se sice nachazeji na okraji katastralniho
Uuzemi a mUze se tak zdat, ze zastavba bude pokracovat ,do pfirody”. Za hranici katastralniho
uzemi se vSak nachazi katastralni uzemi mésta Mlada Boleslav. Oblast Ploch z jizni strany
pfiléha na oblast ob&anské vybavenosti v katastralnim uzemi Mlada Boleslav a hobbymarket
postaveny v jizni Casti uzemi zapadnich Kosmonos, ze zapadni strany pfiléhaji Plochy na
hranici katastralniho uzemi Kosmonos a Mladé Boleslavi. Z uzemniho planu Mladé Boleslavi
je patrné, Zze uzemi pfi zapadni hranici Ploch, je uréeno k bezprostiedni zastavbé. Mésto Mlada
Boleslav navic nepocita se zménou ani v aktualné projednavaném uzemnim planu, jehoz
vyhotoveni je dostupné v internetovych strankach mésta Mlada Boleslav.

3.6 Z vychodni strany Plochy, od které je vedena Etapizace A, pfiléhaji Plochy na zastavbu
sméfujici od zastavéné casti Kosmonos, v severni ¢asti Plochy navazuji a pfechazeji do oblasti
rodinnych domku a méstské zastavby. V dané oblasti tak s ohledem na vySe uvedené
neexistuje moznost vést planovanou zastavbu od ,zastavby do volné krajiny". Cela oblast
Ploch je uréena k zastavbé a Etapizace A je opatfenim sledujicimi nejnovéjsi trendy, nicméné
bez aplikace na konkrétni podminky konkrétni oblasti postrada svého smyslu. Dle
Navrhovatele nebylo toto dostate¢né zhodnoceno a domniva se, Ze k Etapizaci A doslo bez
zohlednéni situace v pfilehlych katastralnich uzemich.

3.7 Dané opatfeni v podobé Etapizace A je nepotiebné vzhledem k tomu, Zze dana lokalita
Ploch je jako celek ur€ena k zastavbé, ze v8ech stran Ploch ma dajit Ci jiz k zastavbé doslo.
Opatreni je obecné nastrojem pro ochranu zemeédélského padniho fondu i nastrojem k regulaci
zastavby smérem do volné krajiny, nicméné v dané oblasti je jiz jejich uplatnéni v této fazi
vyvoje uzemi Ploch nadbyte¢né. Pokud by byla tato opatfeni zavedena dfive, pak by mozna
byla schopna naplnit dané cfle. V této fazi vyvoje Uzemi Ploch se vSak iz jedna o nepfiméfreny
zasah do Uzemi Ploch, které se pfizplUsobilo stavu podle dlouhodobé platného izemniho planu
mésta Kosmonosy.

3.8 Pfipravovanym novym uzemnim planem je zasahovano i do legitimnich oCekavani
vlastnfl<i pozemk( na uzemi Ploch. A to jak vlastnikd pozemkd, tak na téchto pozemcich
hospodaficich zemédélcu, jejichz oCekavani jsou spiSe opalnd, nez jak urCuje Etapizace A.

3.9 Je v kompetenci mésta Kosmonosy nahradit platny uzemni plan. Je ovSem otazkou, zda
neni Uprava uzemniho planu, ktera v podstaté znemozni fadné dokonceni jiz bézicich
stavebnich fizeni zahajenych v souladu s pfedchozim uzemnim planem, pffliSnym zdsahem.
Z tohoto dlvodu je tak tfeba predevSim dbat na fadné zvazeni proporcionality celého zasahu.
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V souladu judikaturou NSS neodlGvodnéné etapizace pravé z divodu uvedenych v tzemnim
planu nepozivaji ochrany.

3.10 V neposledni fadé upravuje novy Uzemni plan zplsob realizace prava uzivat pozemky,
které je jednim z vlastnickych prav. Jde o zasah do vlastnického prava, jehoz dusledkem je i
finanéni ztrata pfi zamyslenych dispozicich s pozemky na Plochach. V uzemnim planu mésta
Kosmonosy jsou dané oblasti dlouhodobé urené k zastavbé, emuz nebylo dosud ze strany
mésta Kosmonosy nijak branéno. Zavedenim Etapizace A vystavby doSlo k poruseni
legitimniho o¢ekavani vlastnikl pozemk( v dané oblasti. Regulace prodluzuje dobu realizace
stavebnich praci, ¢imZ se zvy3uji negativni dopady na Zivotni prostfedi i na obyvatele Zijici v
pfilehlém jiz zastavéném uzemi, které tvofi pfevazné rodinné domy. Vice je tak naruSovan
vykon prav tfetich osob v okoli. Hluk a prach ze stavebni ¢innosti, ktera bude vedena na etapy
Etapizaci A vyrazné snizi pohodu bydleni v oblasti zapadnich Kosmonos. Nakonec se zvysu;ji
i, a to zcela bezdlavodné, i finan¢ni naklady stavebnikl a znemozriuje se realizace prostorové
vétSich projektl, které by umoznily jednotny a esteticky raz danych Ploch a umoznily volny a
vizualné pfijatelny pfechod ze zastavby rodinnych domi v severni ¢asti Ploch do ploch
obCanského vybaveni — komer&ni zafizeni plodné a ploch ob&anské vybavenosti, s nimiz
sousedi Plochy smérem na jih k méstu Mlada Boleslav.

3.11 Dal$im vyznamnym faktem je, Ze vystavba v oblasti Debfe bude infrastrukturné napojena
na Mésto Kosmonosy. Je pak ekonomické spojit vystavbu v ¢asti Debf s vystavbou v oblasti
Ploch, aby nedochazelo k navySeni nakladd a prodluzovani celého stavebniho procesu. V
kontextu vystavby v &asti Debf tak Etapizace A je ve smyslu svych cill uvedenych v bodu 1.4
kontraproduktivni a jevi se jako pouze izolované opatfeni na uzemi Mésta Kosmonosy, které
nezohlednuje SirSi vztahy.

3.12 Za predpokladu dodrzeni zasady subsidiarity a minimalizace zasahu miize sice, i dle
judikatury, uzemnim planem (jeho zménou) dojit k omezenim vlastnika nebo jiného nositele
vécnych prav k pozemkdm ¢&i stavbam v uzemi regulovaném uzemnim planem, ovSem pouze
v pfipadé, ze nepfesahnou spravedlivou miru; Navrhovatel tak legitimné oCekava, Ze bude
respektovana ustalena judikatura Nejvyssiho spravniho soudu, kdy ,Podminkou zakonnosti
uzemniho planu, kterou soud vzdy zkouma v fizeni podle § 101a a nasl. s. I. s., je, Ze veSkera
omezeni vlastnickych a jinych vécnych prav z ného vyplyvajici maji ustavné legitimni a o
zakonné cile opfené dlavody a jsou €inéna jen v nezbytné nutné mife a nejSetrnéjSim ze
zpusobu vedoucich jesté rozumné k zamyslenému cili, nediskriminacnim zpusobem a s
vylou€enim libovule (zasada subsidiarity a minimalizace zasahu). Za predpokladu dodrzeni
zasady subsidiarity a minimalizace zasahu muze Uzemnim planem (jeho zménou) dojit k
omezenim vlastnika nebo jiného nositele vécnych prav k pozemkim ¢&i stavbam v uzemi
regulovaném timto planem, nepfesahnou-li spravedlivou miru; takova omezeni nevyzaduiji
souhlasu dotyéného vlastnika a tento je povinen strpét je bez nahrady. Toto se vSak dle
Navrhovatele v pfipadé ur€eni Ploch do Etapizace A nedé&je. Dané opatfeni neni v daném
uzemi Ploch pfiméFfenym, nadbyte€né reguluje podminky v uzemi a vyty€uje cile, které neni
mozné jeho uplatnénim splinit, a tak nelze ani spravedlivé pozadovat takovou miru zasahu do
prav vlastnikl pozemkl na uzemi Ploch.

3.13 Nasledek opatfeni Etapizace A neni umérny sledovanému cili. Nasledek, kterym je zasah
do dlouhodobého klidného uspofadani vztahu v oblasti, by mohl byt tmérny sledovanému cili,
pokud by se sledovanym opatfenim, Etapizaci A, dalo dosahnout cile. Nicméné Navrhovatel
ma za to, jak uvadi vySe, ze zastavbu nelze vést smérem do volné krajiny a Ze obecné
ulozenym opatfenim nelze cili dle Odivodnéni na konkrétnim Uzemi Ploch dosahnout.
Opatreni Etapizace A jsou pro aplikaci vdaném uzemi Ploch nevhodna.

3.14 Opatreni jsou nevhodna pro spInéni svého cile. Volba toho, na jakych Plochach dojde k
Etapizaci A, nikterak neodpovida faktické situaci v daném uzemi Ploch a je volena zcela
libovolné. Opatfeni obecné povahy, uzemni plan, je diskriminacnim a svévolnym, kdyZ je z
udajd o pudé patrné, Ze plocha ur€ena k nejrychlejSimu zastaveni je trvale obhospodafovana
a neni zde tak bezodkladny zajem na dalSi vystavbé, zatimco plocha, ktera je zafazena az do
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3. etapy, je pfipravovana k bezprostfedni zastavbé, napf. jiz zde byly oddéleny pozemky pro
umisténi pozemnich komunikaci a v ramci pfipravovaného zaméru je odsouhlaseno odnéti
pudy ze zemédélského pudniho fondu.

3.15 Opatfeni Etapizace A nejsou zpusobila dostat svému hlavnimu cili, tedy ochrané
zemeédélské pudy, kdyz aplikace téchto opatfenimi, naprosto evidentné povede k zvySovani
tlaku na dosud hospodafrici zemé&délce, aby byla zapocCata vystavba na uzemi Ploch na jimi
obhospodafovanych pozemcich, jez maji byt zastavény jako prvni. Tento efekt Etapizace A se
jevi Navrhovateli jako zcela zbyte¢né vyvolavani nepfijemnosti mezi vlastniky pozemku Ploch,
kdyz nakonec ma dojit k zastaveni v celé oblasti Ploch. Zavedeni Etapizace A tak dlouhodobé
na celkovou vystavbu pfipravovaném uzemi tak nema pozitivni efekt.

3.16 Jelikoz zjevné bude i ¢ast vystavby obytného bydleni, jez bude vystaveno na zapadni
strané od hranic katastralnich uzemi (Debf¥), infrastrukturné zavislé na Méstu Kosmonosy,
nelze predpokladat, Ze dojde k Uspore nakladu nebo ke snizeni ruseni vystavbou. Vysledek
bude zfejmé opacny, nebot vystavba infrastruktury bude patrné zahajena bez ohledu na
Etapizaci A.

3.17 Trvani na Etapizaci A v tomto uzemi neni nikterak ospravedinitelné. VZzdy by mélo byt
zavedeni Etapizace A zvazeno vzhledem ke vztahim k danému Uzemi Ploch a posouzena
jeho vhodnost zcela konkrétné. Nelze pouze obecné rozhodnout o Etapizaci A bez ohledu na
konkrétni disledky. Ne vzdy jsou pro kazdé uzemi obecné platné zasady ochrany
zemé&dé&lského fondu a etapizace nejvhodné&jsim resenim. Uzemi v posledni fazi Etapizace A
by navic pfi zachovani platného uzemniho planu nebylo ,osamélym ostrivkem zastavby”,
naopak, vhodné bude spojovat zastavbu rodinnych domkl na jeho severni ¢asti s nakupni
zénou s hobbymarketem v jeho jizni ¢asti. Zapadni ¢ast uzemi oznaceného jako plocha 214
sousedi pfimo s katastralnim uzemim Mlada Boleslav. Ani zde nevystupuje toto uzemi jako
,0samely ostrov” zastavby, a to vzhledem k tomu, Ze v izemnim planu mésta Mlada Boleslav
je uzemi sousedici s uzemim plochy Z14 urCeno k bezprostfedni zastavbé. Pokud je tak
etapizaci v daném uzemi sledovan cil pfiméfené zastavby a jeji esteticky dojem, pak takové
opatreni je z hlediska jeho proporcionality naprosto neopravnéné, nepfiméfené a nevhodné k
uskuteénéni jim vytyCenych cill. V uzemnim planu mésta Kosmonosy jsou dané oblasti
dlouhodobé urcené k zastavbé, ¢emuz nebylo nijak dosud branéno a pfiprava stavebnich
zameérl na daném uzemi byla ze strany mésta Kosmonosy vitana. Zavedenim etapizace
vystavby v tzemi ploch dochazi k poruseni legitimniho o¢ekavani vlastniki pozemkd v dané
oblasti.

3.18 Opatieni zavedeni Etapizace Aje pro navrzeny ucel nevhodné. Etapizace A v uzemi
nezohlednuje navrzenou kostru mistnich a obsluznych pozemnich komunikaci navrzenych v
plochach PX uvnitf uzemi dot€eného Etapizaci A a neumoZziuje tak jejich hospodarné vyuZziti
s moznosti zastavby po obou krajnicich v téze etapé. Etapizace je tak navrzena nahodile bez
uzemnich a hospodarskych souvislosti, kdy obec €i investor je nucen v ramci jedné etapy
pozemni komunikace vystavét bez mozZnosti jejich oboustranného, a tedy i hospodarného
vyuziti, jak z hlediska vynaloZenych finan€nich prostfedkd, tak i z hlediska ochrany
zemédeélské pudy. Navrh etapizace je nevhodny a neplni svdj ucel. Navrh je pro svou
nehospodarnost v rozporu s ukoly izemniho planovani dle pism. c) stavebniho zakona.

3.19 Etapizace je pro ochranu zemeédélské pldy pouzita neucelné a nevhodné. AcZkoli
etapizace sleduje ochranu krajiny a zemédélského pudniho fondu, nebylo zohlednéno hlavni
hledisko ochrany ZPF, a to kvalita zabirané zemédélské pudy charakterizovana tfidou jeji
ochrany. Neni navrzeno zadné opatieni vedouci k pfednostnimu vyuZiti ploch s nizkou kvalitou
pudy pfed plochami s vy3Si tfidou ochrany zemédélské pudy. Plochy 1. etapy Etapizace B-I
jsou I. tfidy ochrany, 2. etapa B2 pak Castecné I. tfidy, castecné lll. tfidy. V Etapizaci D je v I.
etapé zabirana plda IV. TFidy ochrany, Il. etapa pak Ill. Tfidy. VSechny tyto etapy mohou ve
skute€nosti byt vyuzity dfive nez napf. 2. i 3. etapa Etapizace A s mnohem nizsi kvalitou
zemeédélské pudy. Etapizace tak neni ucelna a jako opatfeni pro ochranu ZPF je pouzita
nevhodné. Ve vykresové €asti UP navic neni dodrZzeno ve vykrese 11.3 barevné odliSeni tfid
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ochrany ZPF, tak jak je zaznaceno v legendé, neni tak na prvni pohled zfejmé, Ze v jsou v
nékterych pfipadech navrzené etapizace zabirany plochy pozivajici |. tfidy ochrany, aniz by
byly etapizaci chranény, navrh tak neni prehledny a dostateéné odlvodnény.

3.20 Navrh podminek pro zahajeni vyuziti v Uzemi v jednotlivych etapach etapizace A je
neproporcionalni a nepfiméreny, nebot dava do souvislosti jevy, které spolu ve skute€nosti
nesouviseji a nepfiméfené tak zasahuje do realné moznosti vyuzit vymezené zastavitelné
Uzemi k zastavbé zplsobem vyuziti, ke kterému je plocha uréena. Tato stanovena souvislost
je v8ak v riznych uzemich se stanovenou etapizaci rizn4, a to nahodilym zpusobem. V jinych
zastavitelnych uzemich, kde taktéz dochazi k zaboridm zemédélské pady (napf. plochy Z65a,
Z65B), pak neni etapizace navrzena vlbec, opatieni je tak nahodilé a diskriminacni. Moznost
vyuziti Uzemi v ramci nasledné etapy je v navrhu UP vazana na splnéni podminky vydani
kolaudaéntho souhlasu (souhlasu s uzivanim) pro 80% uUzemi pfedchozi etapy, pfitom v
Etapizaci A dochazi v Gzemi k miseni funkci (zpusobu vyuziti Gzemi) mezi jednotlivymi etapami
a do uzemi je tak vnesena souvislost mezi zastavbou rizného zplsobu vyuziti, aniz by to bylo
cilem navrzené etapizace dle jejiho odlivodnéni, a aniz by tato souvislost byla opodstatnéna
a logicka. Je tomu dokonce naopak. Napf. pro moznost vyuziti lll. Etapy vymezené v plochach
obytnych ¢i smiSenych Etapizace A bude nutno vyuzit 80% uzemi v plochach komercnich,
tedy moznost vyuZiti ploch pro bydleni dle etapizace nastane aZz po naplnéni jiného
nesouvisejiciho Uzemi stavbami komercnimi €i obCanské vybavenosti. Pfitom v jinych
zastavitelnych plochach téhoz navrhu Uzemm110 planu je etapizace vazana na plochy
stejného ucelu vyuziti. Napf. Etapizace B v jinych zastavitelnych plochach po etapé bydleni
umoziuje vyuZzit naslednou etapu taktéz ploch pro bydleni. V dalSich zastavitelnych plochach,
napf. plochach pro pramysl a skladovani, etapizace neni navrzena vlbec. V téchto plochach
snad neni potfeba chranit zemédélskou pldu pfed nesystematickym zastavénim? Opatfeni je
diskriminacni, nebot nepfistupuje k vlastnikiim zemédélské plady a stavebnikim v rdznych
ekonomickych odvétvich stejnym zplsobem. Pfedpoklada, Ze plochy lehké vyroby Z 65A,
Z65B budou zastavény postupné, logicky a Setrné k zemédélské plidé a krajiné i bez
etapizace, zatimco jiné plochy uréené k vyuziti pro jiné ekonomické odvétvi (SM ¢ OM -
obchod, sluzby, ¢i Bl bydleni) omezuje opatfenimi s neucelné navrZzenou etapizaci.

3.21 Kosmonosy jsou souc¢asti vymezené rozvojove osy OS3, ktera byla vymezena dle Politiky
uzemniho rozvoje PUR — ve znéni Aktualizace & 4 Politky uzemniho rozvoje Ceské
republiky, ktera nabyla u€innosti 1.9.2021, a je zavazna pro pofizovani a vydavani uzemniho
rozvojového planu, zasad Uzemniho rozvoje, Uzemnich planu, regulacnich pland a pro
rozhodovani v uzemi, v souladu s 31 odst. 4 stavebniho zakona. Rozvojova osa byla
vymezena takto:

,OS3 Rozvojova osa Praha—Liberec—hranice CR/Némecko, Polsko (—Gorlitz/Zgorzelec)
Vymezeni: Obce mimo rozvojové oblasti, s vyraznou vazbou na vyznamné dopravni cesty, .
dalnice DIO a silnice 1/35. DGvody vymezeni: Uzemi ovlivnéné dalnici DIO a silnici 1/35. pfi
spoluplsobeni center Mlada Boleslav a Turnov.

Dle ukolt stanovenych PUR bodem (39) Ukoly pro Gzemni planovani:

a) Pfi respektovani republikovych priorit tzemniho planovani umoznovat v rozvojovych
oblastech a rozvojovych osach intenzivni vyuzivani izemi v souvislosti s rozvojem verejné
infrastruktury. Z tohoto didvodu v rozvojovych oblastech a v rozvojovych osach vytvaret
podminky pro umisténi aktivit mezinarodniho a republikového vyznamu s pozadavky na zmény
v uzemi a tim pfispivat k zachovani charakteru tzemi mimo rozvojové oblasti a rozvojové osy.

b) Ukoly, stanovené pro jednotlivé rozvojové oblasti a rozvojové osy, musi byt prevzaty
do uzemné planovaci dokumentace kraju a obci. ”

V souladu s oCekavanym intenzivnim vyuzitim Uzemi jsou plochy vymezeny pfednostné s
vazbou na dopravni infrastrukturu, to plati pro zastavitelné uzemi a vymezené plochy VL lehké
vyroby, proporcionalné viak Ize s rozvojem hospodarského pilite oCekavat také rozvoj bydleni
a ostatnich komer€nich aktivit. NavrZzenou etapizaci je rovhomérnému kontinualnimu rozvoji
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ve vSech oblastech rozvoje Uzemi neucelné branéno. Pokud neni stanovena etapizace u
rozvoje vyrobnich ploch (Z 65 a, Z65B), neni opodstatnéné stanovovat etapizaci pro komercni
plochy, plochy smiSené €i plochy pro bydleni, jako je tomu ploch dotéenych etapizaci, zejména
Etapizace A.

V. Navrh

4.1 Navrhovatel tak s ohledem na ve8keré vySe uvedené skuteénosti Zada o ponechani daného
uzemi Ploch beze zmény proti stavajicimu Uzemnimu planu, tj. o ponechani jakozto
zastavitelného Uzemi bez etapizace, plochy oznacené v navrhu uzemniho planu jako Z07,
209, Z 10, 287, 211, Z12, Z14, Z13, vymezené v plochach BI, SM, OM. Jedna se o plochy
vymezené stavajicim uzemnim planem jako

i) Z33 a Bl (Na piskach) 6,7 ha +3,1 ha + 0,5 ha -jizné svazity pozemek na severu
navazujici na stavajici bytovou zastavbu;

i) SM (Na piskach) 8,55 ha + 0,55 ha - rovinaty pozemek, z jihu navazujici na vyse
uvedenou zénu BI;

iii) OV (Na piskach) 7,49 ha + 7,86 ha + 0,61 ha + 1,12 ha, pozemek severné podél n
trasy komunikace 1/38); v8e v uzemi mistné oznacované jako ,Pod Debfskou silnici" a ,Na
Piskach”.

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se vyhovuje

Oduvodnéni rozhodnuti:

S ohledem na umisténi zastavitelnych ploch mezi zastavbou a ze zapadu na Uzemi mésta
Mlada Boleslav navrzenymi zastavitelnymi plochami bez etapizace neni nutné navrhovat pro
dané uzemi etapizaci. Navic v daném uzemi probihaji jiZ Uzemni fizeni, po jejichz vydani dojde
k realizaci vystavby pfi hranici spravniho uzemi Kosmonosy, dale od stavajici zastavby.

LeoS Horacek
(némitka ze dne 27.6.2022)

13

Text namitky:
podavam namitky proti navrhu uzemniho planu Kosmonosy
I. Zména v Uzemi ,Pod Debiskou silnici” a ,Na Piskach”

Navrhovatel je vlastnikem vySe uvedenych dotéenych pozemku &i staveb v souladu s § 52
odst. 2 zakona €. 183/2006 Sb., stavebniho zakona, ve znéni pozdéjSich predpisl (dale jen
.otavebni zakon”). Vzhledem k této skuteCnosti v souladu se Stavebnim zakonem si
Navrhovatel dovoluje podat nasledujici namitky proti navrhu Uzemniho planu (dale jen
,Namitky”) projednavaném pfi vefejném projednani dne 22.6.2022 .

1.2 Navrhovatel nesouhlasi s navrhem nového uzemniho planu mésta Kosmonosy ve znéni
zverejnéném dne 20.5.2022 na urfedni desce Mésta Kosmonosy, kdy navrhem nového
Uuzemniho planu mésta Kosmonosy dochazi ke zménam podminek vyuziti ploch oznacenych
ve stavajici uzemné planovaci dokumentaci jako:

- Z33 a Bl (Na Piskach) 6,7 ha +3,1 ha + 0,5 ha - jiZné svazity pozemek na sever navazujici
na stavajici bytovou zastavbu (Navrzen pro individualni rodinnou zastavbu);

- SM (Na Piskach) 8,55 ha + 0,55 ha - rovinaty pozemek, ze severu navazujici na vyse
uvedenou zénu Bl (Navrzen jako smiSena zéna — prolinani drobné femesiné vyroby,
sluzeb a bydleni);

- OV (Na Piskach) 7,49 ha + 7,86 ha + 0,61 ha + 1,12 ha, pozemek severné a jizné podél
navrzené trasy komunikace 1/38 (NavrZen jako zéna ob&anské vybavenosti bezprostiedné

pfiloha €. 1 izemniho planu Kosmonosy — rozhodnuti o namitkach a vyporadani pfipominek | stranka 67 z 142




navazujici na zastavbu Mladé Boleslavi. Zaroven tvofi hlukovou bariéru silnice 1/38); vSe v
uzemi mistn& oznaCovaném jako ,Pod Debiskou silnici” a ,Na Piskach” (dale oznacené
jako ,Plochy”).

1.3 V aktualné projednavaném novém Uzemnim planu pro katastralni tzemi Kosmonosy
jsou v hlavnim vykresu 1 2a vymezené Plochy pod oznaCenim Z07, Z09, ZIO, Z87, ZI 3, Z14,
Zl 1, Z12 pficemz toto uzemi, na némz se nachazeji Plochy, je nové omezeno stanovenim
poradi zmén v Uuzemi Ploch v oblastech oznacenych Z07, Z09, no, Z87, Z13, Z14, ZI 1, Z12
tak, jak ho vymezuje kapitola N: Stanoveni pofadi zmén v uzemi a v grafické Casti UP ve
vykrese 1.4. Vykres pofadi zmén v Uzemi. V odlvodnéni nového uzemniho planu zvefejnéném
pod nazvem UP Kosmonosy navrh VP _odlvodnéni (dale jen ,Odlvodnéni”), které je nové
zarazuje mezi plosné rozsahlé plochy zmén (zpravidla zastavitelné plochy) a urCuje pro né
pofadi zmén v Uzemi.

1.4 Podle Oduvodnéni predstavuji rozsahlé plochy pod 207, Z09, ZI0, Z87, Z13, Z14, Z11,
Z12 plodné vyznamny zabor volné krajiny se zvySenymi naroky na zabory zemédélského
pudniho fondu a stanovuje pro né poradi zmén v Uzemi (etapizace) a aplikuje ji primarné jako
nastroj ochrany zemeédélského pldniho fondu a hospodarného a ucelného nakladani s nim.
Pofadi zmén v uzemi (dale jen ,Etapizace”) je dle Odlvodnéni dale zavedeno z ddvodu
zajisténi logického a racionalniho postupu vystavby v plochach tak, aby vystavba postupovala
vzdy dlsledné postupné ve sméru od zastavéného uUzemi dale do volné krajiny, pficemz
vyty&enym cilem dle Oddvodnéni

- zabranit vysoké mife rozestavénosti Uzemi, tedy zabranit, aby vystavba probihala naraz
nahodile na velké ploSe Uzemi a naopak zajistit, aby se vystavba vZdy koncentrovala do
uzemi v bezprostfedni vazbé na zastavéné uzemi;

- hospodarné nakladani s vefejnymi rozpocty a hospodarné vyuzivani vefejné dopravni a
technické infrastruktury, kdy postupny rozvoj zastavby od zastavéného uzemi do volné
krajiny umoziiuje vzdy napojeni dané plochy na stabilizovanou vefejnou infrastrukturu
prilehlého zastavéného Uzemi, bez zasadnich vyvolanych vefejnych investic.

I.5 Dané uzemi, na kterém se Plochy nachazeji, je oznaceno v Oduvodnéni jako Kosmonosy
— zapad a Oduvodnéni k tomuto Uzemi konkrétné uvadi, Ze dané zastavitelné plochy smisené
méstské a plochy méstského a pfiméstského bydleni na zapadnim okraji Kosmonos
predstavuji i ploSné nejvyznamnéjsi navrhovany rozvoj sidla Kosmonosy. Vzhledem k tomu,
Ze rozvoj je navrzen v okrajové poloze mésta, je Zzadouci rozvoj v danych plochach koordinovat
tak, aby byl zajistén logicky postup vystavby od zastavéného uzemi smérem do volné krajiny
dale na zapad. Navrzena Etapizace je zarukou, Ze vystavba v plochach bude vzdy pfednostné
probihat ve vazbé na stavajici zastavbu, a ze nikdy nedojde k rozestavénosti v izolované
poloze ve volné krajiné (dale jen ,Etapizace A”).

1.6 Navrhovatel nesouhlasi s touto zménou v Uzemi, Etapizaci A na Plochach, jez obsahuje
navrh nového uzemniho planu tak, jak jsou popsany vyse v bodech 1.3 az 1.5 Namitek, kdy v
rozvojové oblasti v urbanisticky vhodné poloze pod ul. Debiska vymezuje navrh nového
uzemniho planu Plochy jako uzemi podléhajici Etapizaci A.

Il. Pfiméfenost zfizeni Etapizace A

2.1 P¥i pfipravé nového uzemniho planu a zjistovani vhodnosti dané zmény Ploch v uzemi
mélo mésto Kosmonosy jako jednu z nutnych soucasti posouzeni zmén v Uzemi posoudit i
povahu daného opatfeni z hlediska jeho proporcionality, tedy pfiméfenosti dané pravni
regulace v Sir§im slova smyslu 1 . Mésto Kosmonosy by tak mélo pfi pfipravé nového
uzemniho planu zkoumat, zda uzemni plan jakozto opatfeni obecné povahy, a v jeho €asti
tedy i Etapizace A a sledovany cil spolu logicky souvisi a zda cile nelze Iépe dosahnout jinym
prostfedkem (kritérium potfebnosti), jakoz i zda opatfeni obecné povahy omezuje své adresaty
co nejmeéné (kritérium minimalizace zasahu). V neposledni fadé je také nutné zkoumat, zda je
nasledek daného opatfeni obecné povahy umérny sledovanému cili (kritérium proporcionality
v _uz8im slova smyslu) vibec umoziuje dosahnout sledovany cil (kritérium vhodnosti)
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Navrhovatel se domniva, ze dana opatfeni v ramci nového uzemniho planu pro Plochy, tedy
Etapizace A, je nepfiméfena a nelze predpokladat, Ze naplni sledovany cil tak, jak vyplyva z
Odlvodnéni viz bod 1.3 az 1.5. Namitek, a vyjadfuje se k jednotlivym kritériim, jez by méla byt
zvazena.

I, Hodnoceni Etapizace A

3.1 Uzemni plan mésta Kosmonosy dlouhodobé se zastavbou v uUzemi Ploch poéita a
omezovat vystavbu v Uzemi Ploch neni potfebné, coz z Etapizace A €ini nadbyte¢né opatieni.
Navrhovatel se domniva, Ze nastroje ochrany zemédélského puadniho fondu, a to zejména
etapizace, zde byly pouzZity bez zvaZeni toho, aby jejich pouZiti bylo vhodné v daném
konkrétnim Uzemim. Vyuzivani nastroji v podobé& Uzemnich rezerv a etapizace se v
poslednich letech stava vzrlstajicim trendem. Navrhovatel se tak domniva, ze mésto
Kosmonosy pouze podléha nejnovéjSim trendim bez uvazeni potfeb dané oblasti a zapadnich
Kosmonos.

3.2 V navrhu nového uzemniho planu a jeho Oddvodnéni zcela chybi jakékoli konkrétni a
mistné vztazené zavéry, které by takovou zménu Uzemniho planu oduvodhovaly. | v
samotném OdUvodnéni jsou cile, tak jak jsou ostatné i uvedeny vyse v bodé 1.4 a 1.5 Namitek,
vytyCeny velmi obecné. V Oduvodnéni se hovofi o etapizaci jako o nastroji ochrany
zemédélského pudniho fondu a hospodarného a ucelného nakladani s nim. Je tak zvolen
nastroj ochrany, nikterak v§ak neni odivodnéno, zda v daném Uzemi mlze vést k danému cili.

3.3 V lUzemi Ploch takovy nastroj vSak nikterak k ochrané zemédélského pudniho fondu
nepovede. Veskeré Plochy jsou uréené k zastavbé a jak vyplyva z vefejné dostupnych udaju,
konkrétné z registru pldy v dané oblasti, nejzapadnéjsi ¢ast Ploch jiz z velké &asti v
sou€asnosti neni obhospodafovana a neprobihda na ni Zadna zemédélska cinnosti, oproti
tomu, na vychodni &ast Uuzemi Etapizace A stale dochazi k zemédélské Ccinnosti a
obhospodarovani pady. Tedy pfesné proti logice Etapizace A. Paradoxné tak dojde k situaci,
kdy vzhledem k tomu, Ze se Uzemi neponechava volné svému pfirozenému vyvoji, bude
nejprve vzrastat tlak na ukon&eni zemédeélskych €innosti na pozemcich uréenych v prvnich
fazich Etapizace A, a teprve poté se urli k vystavbé Uzemi jiz nyni neobhospodafované.
Nastroj, ktery tak ma byt uréen k ochrané padniho fondu a zemédélské pldy, tak v konkrétnim
pfipadé na uzemi ploch selhava, je dokonce kontraproduktivnim.

3.4 Dale je tfeba uvést, Ze ani organ ochrany zemédélského pudniho fondu nemél namitky
proti nezemédélskému vyuziti.

3.5 Dalsi z argumentt v Odlvodnéni je trvani na logicky probihajici zastavbé od zastavéného
uzemi do volné krajiny. Zde vSak mésto Kosmonosy uplatriuje tuto obecné platnou zasadu bez
ohledu na konkrétni podminky v dané oblasti zapadnich Kosmonos. V dané oblasti neni mozné
se zastavbou pokraCovat do volné krajiny. Plochy se sice nachazeji na okraji katastralniho
Uuzemi a mUze se tak zdat, ze zastavba bude pokradovat ,do pfirody”. Za hranici katastralniho
uzemi se vSak nachazi katastralni uzemi mésta Mlada Boleslav. Oblast Ploch z jizni strany
pfiléha na oblast obanské vybavenosti v katastralnim uzemi Mlada Boleslav a hobbymarket
postaveny v jizni €asti uzemi zapadnich Kosmonos, ze zapadni strany pfiléhaji Plochy na
hranici katastralniho uzemi Kosmonos a Mladé Boleslavi. Z uzemniho planu Mladé Boleslavi
je patrné, ze uzemi pfi zapadni hranici Ploch, je uréeno k bezprostiedni zastavbé. Mésto Mlada
Boleslav navic nepoditd se zménou ani v aktualné projednavaném uzemnim planu, jehoz
vyhotoveni je dostupné v internetovych strankach mésta Mlada Boleslav.

3.6 Z vychodni strany Plochy, od které je vedena Etapizace A, pfiléhaji Plochy na zastavbu
sméfujici od zastavéné Casti Kosmonos, v severni ¢asti Plochy navazuji a pfechazeji do oblasti
rodinnych domkl a méstské zastavby. V dané oblasti tak s ohledem na vySe uvedené
neexistuje moznost vést planovanou zastavbu od ,zastavby do volné krajiny". Celd oblast
Ploch je uréena k zastavbé a Etapizace A je opatfenim sledujicimi nejnovéjsi trendy, nicméné
bez aplikace na konkrétni podminky konkrétni oblasti postrada svého smyslu. Dle
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Navrhovatele nebylo toto dostateéné zhodnoceno a domniva se, zZe k Etapizaci A doslo bez
zohlednéni situace v pfilehlych katastralnich uzemich.

3.7 Dané opatieni v podobé Etapizace A je nepotfebné vzhledem k tomu, ze dana lokalita
Ploch je jako celek uréena k zastavbé, ze vSech stran Ploch ma doijit &i jiz k zastavbé doslo.
Opatreni je obecné nastrojem pro ochranu zemeédélského padniho fondu i nastrojem k regulaci
zastavby smérem do volné krajiny, nicméné v dané oblasti je jiz jejich uplatnéni v této fazi
vyvoje uzemi Ploch nadbytecné. Pokud by byla tato opatifeni zavedena dfive, pak by mozna
byla schopna naplnit dané cfle. V této fazi vyvoje uzemi Ploch se v3ak jiz jedna o nepfiméfeny
zasah do Uzemi Ploch, které se pfizpusobilo stavu podle dlouhodobé platného tzemniho planu
mésta Kosmonosy.

3.8 Pfipravovanym novym uzemnim planem je zasahovano i do legitimnich olekavani
vlastnfl<i pozemkd na uzemi Ploch. A to jak vlastniki pozemkd, tak na téchto pozemcich
hospodaficich zemédélcu, jejichz oCekavani jsou spiSe opacna, nez jak uréuje Etapizace A.

3.9 Je v kompetenci mésta Kosmonosy nahradit platny uzemni plan. Je oviem otazkou, zda
neni uprava uzemniho planu, ktera v podstaté znemozni fadné dokonceni jiz bézicich
stavebnich Ffizeni zahajenych v souladu s pfedchozim Uzemnim planem, pfiliSnym zasahem.
Z tohoto dlvodu je tak tfeba predevsim dbat na fadné zvazeni proporcionality celého zasahu.
V souladu judikaturou NSS neodlvodnéné etapizace pravé z duvodl uvedenych v Gzemnim
planu nepozivaji ochrany.

3.10 V neposledni fadé upravuje novy Uzemni plan zpUsob realizace prava uzivat pozemky,
které je jednim z vlastnickych prav. Jde o zasah do vlastnického prava, jehoz dasledkem je i
finanéni ztrata pfi zamysSlenych dispozicich s pozemky na Plochach. V uzemnim planu mésta
Kosmonosy jsou dané oblasti dlouhodobé uréené k zastavbé, cemuz nebylo dosud ze strany
mésta Kosmonosy nijak branéno. Zavedenim Etapizace A vystavby doslo k poruseni
legitimniho o¢ekavani vlastnik( pozemk( v dané oblasti. Regulace prodluzuje dobu realizace
stavebnich praci, ¢imz se zvy3uji negativni dopady na Zivotni prostfedi i na obyvatele Zijici v
pfilehlém jiz zastavéném uzemi, které tvorfi pfevazné rodinné domy. Vice je tak naruSovan
vykon prav tfetich osob v okoli. Hluk a prach ze stavebni €innosti, ktera bude vedena na etapy
Etapizaci A vyrazné snizi pohodu bydleni v oblasti zapadnich Kosmonos. Nakonec se zvysu;ji
i, a to zcela bezdivodné, i finanéni naklady stavebnik(l a znemozniuje se realizace prostorové
vétSich projektd, které by umoznily jednotny a esteticky raz danych Ploch a umoznily volny a
vizualné pfijatelny pfechod ze zastavby rodinnych dom( v severni ¢asti Ploch do ploch
obCanského vybaveni — komer&ni zafizeni plodné a ploch ob&anské vybavenosti, s nimiz
sousedi Plochy smérem na jih k méstu Mlada Boleslav.

3.11 Dalsim vyznamnym faktem je, Ze vystavba v oblasti Debfe bude infrastrukturné napojena
na Mésto Kosmonosy. Je pak ekonomické spojit vystavbu v ¢asti Debf s vystavbou v oblasti
Ploch, aby nedochazelo k navySeni nakladu a prodluzovani celého stavebniho procesu. V
kontextu vystavby v €asti Debr tak Etapizace A je ve smyslu svych cild uvedenych v bodu 1.4
kontraproduktivni a jevi se jako pouze izolované opatieni na uzemi Mésta Kosmonosy, které
nezohlednuje SirSi vztahy.

3.12 Za pfedpokladu dodrZzeni zasady subsidiarity a minimalizace zdsahu muze sice, i dle
judikatury, tzemnim planem (jeho zménou) dojit k omezenim vlastnika nebo jiného nositele
vécnych prav k pozemkdm ¢&i stavbam v izemi regulovaném Gzemnim planem, ovSem pouze
v pfipadé, ze nepfesahnou spravedlivou miru; Navrhovatel tak legitimné oCekava, Ze bude
respektovana ustalena judikatura NejvysSSiho spravniho soudu, kdy ,Podminkou zakonnosti
Uuzemniho planu, kterou soud vzdy zkouma v fizeni podle § 101a a nasl. s. I. s., je, Ze vesSkera
omezeni vlastnickych a jinych vécnych prav z ného vyplyvajici maji ustavné legitimni a o
zakonné cile opfené duvody a jsou Cinéna jen v nezbytné nutné mife a nejSetrnéjsim ze
zpusobu vedoucich jesté rozumné k zamyslenému cili, nediskriminaénim zpusobem a s
vylou€enim libovule (zasada subsidiarity a minimalizace zasahu). Za predpokladu dodrzeni
zasady subsidiarity a minimalizace zasahu muze Uzemnim planem (jeho zménou) dojit k
omezenim vlastnika nebo jiného nositele vécnych prav k pozemkim ¢&i stavbam v dzemi

pfiloha €. 1 izemniho planu Kosmonosy — rozhodnuti o namitkach a vyporadani pfipominek | stranka 70 z 142




regulovaném timto planem, nepfesahnou-li spravedlivou miru; takova omezeni nevyzaduiji
souhlasu doty&ného vlastnika a tento je povinen strpét je bez nahrady. Toto se vSak dle
Navrhovatele v pfipadé urCeni Ploch do Etapizace A nedéje. Dané opatfeni neni v daném
uzemi Ploch pfiméfenym, nadbyte¢né reguluje podminky v Uzemi a vytyC€uje cile, které neni
mozné jeho uplatnénim splnit, a tak nelze ani spravedlivé poZzadovat takovou miru zasahu do
prav vlastnikd pozemk( na uzemi Ploch.

3.13 Nasledek opatfeni Etapizace A neni umérny sledovanému cili. Nasledek, kterym je zasah
do dlouhodobého klidného uspofadani vztahu v oblasti, by mohl byt umérny sledovanému cili,
pokud by se sledovanym opatfenim, Etapizaci A, dalo dosahnout cile. Nicméné Navrhovatel
ma za to, jak uvadi vySe, ze zastavbu nelze vést smérem do volné krajiny a ze obecné
ulozenym opatfenim nelze cili dle Odlavodnéni na konkrétnim Uzemi Ploch dosahnout.
Opatfeni Etapizace A jsou pro aplikaci v daném uzemi Ploch nevhodna.

3.14 Opateni jsou nevhodna pro splnéni svého cile. Volba toho, na jakych Plochach dojde k
Etapizaci A, nikterak neodpovida faktické situaci v daném uzemi Ploch a je volena zcela
libovolné. Opatfeni obecné povahy, uzemni plan, je diskriminaénim a svévolnym, kdyz je z
udaji o pudé patrné, Ze plocha uréena k nejrychlejSimu zastaveni je trvale obhospodafovana
a neni zde tak bezodkladny zajem na dalSi vystavbé, zatimco plocha, ktera je zafazena az do
3. etapy, je pfipravovana k bezprostfedni zastavbé, napf. jiz zde byly oddéleny pozemKy pro
umisténi pozemnich komunikaci a v ramci pfipravovaného zaméru je odsouhlaseno odnéti
pludy ze zemédélského pldniho fondu.

3.15 Opatfeni Etapizace A nejsou zpusobila dostat svému hlavnimu cili, tedy ochrané
zemeédélské pudy, kdyz aplikace téchto opatfenimi, naprosto evidentné povede k zvySovani
tlaku na dosud hospodafici zemédélce, aby byla zapocata vystavba na Uzemi Ploch na jimi
obhospodafovanych pozemcich, jez maji byt zastavény jako prvni. Tento efekt Etapizace A se
jevi Navrhovateli jako zcela zbyte¢né vyvolavani nepfijemnosti mezi viastniky pozemku Ploch,
kdyZ nakonec ma dojit k zastaveni v celé oblasti Ploch. Zavedeni Etapizace A tak dlouhodobé
na celkovou vystavbu pfipravovaném uzemi tak nema pozitivni efekt.

3.16 Jelikoz zjevné bude i ¢ast vystavby obytného bydleni, jez bude vystaveno na zapadni
strané od hranic katastralnich uzemi (Debf), infrastrukturné zavislé na Méstu Kosmonosy,
nelze predpokladat, Ze dojde k usporfe nakladu nebo ke snizeni ruSeni vystavbou. Vysledek
bude zfejmé opalny, nebot vystavba infrastruktury bude patrné zahajena bez ohledu na
Etapizaci A.

3.17 Trvani na Etapizaci A v tomto uzemi neni nikterak ospravedinitelné. Vzdy by mélo byt
zavedeni Etapizace A zvazeno vzhledem ke vztahim k danému Gzemi Ploch a posouzena
jeho vhodnost zcela konkrétné. Nelze pouze obecné rozhodnout o Etapizaci A bez ohledu na
konkrétni disledky. Ne vzdy jsou pro kazdé uzemi obecné platné zasady ochrany
zemédélského fondu a etapizace nejvhodné&jsim fesenim. Uzemi v posledni fazi Etapizace A
by navic pfi zachovani platného uzemniho planu nebylo ,osamélym ostrivkem zastavby”,
naopak, vhodné bude spojovat zastavbu rodinnych domkl na jeho severni ¢asti s nakupni
zénou s hobbymarketem v jeho jizni €asti. Zapadni ¢ast uzemi oznaceného jako plocha Z14
sousedi pfimo s katastralnim uzemim Mlada Boleslav. Ani zde nevystupuje toto uzemi jako
,0samely ostrov” zastavby, a to vzhledem k tomu, ze v tzemnim planu mésta Mlada Boleslav
je uzemi sousedici s Uzemim plochy Z14 urCeno k bezprostfedni zastavbé. Pokud je tak
etapizaci v daném uzemi sledovan cil pfiméfené zastavby a jeji esteticky dojem, pak takove
opatfeni je z hlediska jeho proporcionality naprosto neopravnéné, nepfiméfené a nevhodné k
uskuteénéni jim vyty€enych cill. V uzemnim planu mésta Kosmonosy jsou dané oblasti
dlouhodobé urCené k zastavbé, ¢emuz nebylo nijak dosud branéno a pfiprava stavebnich
zamérl na daném uzemi byla ze strany mésta Kosmonosy vitana. Zavedenim etapizace
vystavby v tzemi ploch dochazi k poruSeni legitimniho o€ekavani viastnikl pozemkud v dané
oblasti.

3.18 Opatieni zavedeni Etapizace Aje pro navrzeny ucel nevhodné. Etapizace A v uzemi
nezohlednuje navrZzenou kostru mistnich a obsluznych pozemnich komunikaci navrZzenych v
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plochach PX uvnitf uzemi dotéeného Etapizaci A a neumozriuje tak jejich hospodarné vyuziti
s moznosti zastavby po obou krajnicich v téZe etapé. Etapizace je tak navrzena nahodile bez
uzemnich a hospodarskych souvislosti, kdy obec €i investor je nucen v ramci jedné etapy
pozemni komunikace vystavét bez moznosti jejich oboustranného, a tedy i hospodarného
vyuziti, jak z hlediska vynaloZenych finan€nich prostfedkd, tak i z hlediska ochrany
zemeédélské pudy. Navrh etapizace je nevhodny a nepini svUj ucel. Navrh je pro svou
nehospodarnost v rozporu s ukoly izemniho planovani dle pism. c) stavebniho zakona.

3.19 Etapizace je pro ochranu zemédélské plady pouzita neucelné a nevhodné. AcZkoli
etapizace sleduje ochranu krajiny a zemédélského pldniho fondu, nebylo zohlednéno hlavni
hledisko ochrany ZPF, a to kvalita zabirané zemédélské pldy charakterizovana tfidou jeji
ochrany. Neni navrzeno zadné opatfeni vedouci k pfednostnimu vyuziti ploch s nizkou kvalitou
pudy pfed plochami s vyssi tfidou ochrany zemédélské pudy. Plochy 1. etapy Etapizace B-I
jsou l. tfidy ochrany, 2. etapa B2 pak ¢astecné I. tfidy, ¢astecné lll. tfidy. V Etapizaci D je v I.
etapé zabirana pada IV. Tfidy ochrany, Il. etapa pak Ill. Tfidy. VSechny tyto etapy mohou ve
skute€nosti byt vyuzity dfive nez napf. 2. €i 3. etapa Etapizace A s mnohem niz8i kvalitou
zemeédélské pudy. Etapizace tak neni ucelna a jako opatfeni pro ochranu ZPF je pouzita
nevhodné. Ve vykresové Casti UP navic neni dodrzeno ve vykrese 11.3 barevné odlieni tfid
ochrany ZPF, tak jak je zaznaCeno v legendg, neni tak na prvni pohled zfejmé, Ze v jsou v
nékterych pfipadech navrzené etapizace zabirany plochy pozivajici I. tfidy ochrany, aniz by
byly etapizaci chranény, navrh tak neni prfehledny a dostateéné odlvodnény.

3.20 Navrh podminek pro zahajeni vyuziti v uzemi v jednotlivych etapach etapizace A je
neproporcionalni a nepfiméreny, nebot dava do souvislosti jevy, které spolu ve skuteénosti
nesouviseji a nepfiméfené tak zasahuje do realné moznosti vyuzit vymezené zastavitelné
Uuzemi k zastavbé zplsobem vyuziti, ke kterému je plocha uréena. Tato stanovena souvislost
je v8ak v riznych uzemich se stanovenou etapizaci rizna, a to nahodilym zpusobem. V jinych
zastavitelnych uzemich, kde taktéz dochazi k zabordm zemédélské pady (napf. plochy Z65a,
Z65B), pak neni etapizace navrzena vlbec, opatieni je tak nahodilé a diskriminani. Moznost
vyuziti Gzemi v rdmci nasledné etapy je v navrhu UP vazana na spinéni podminky vydani
kolaudaéntho souhlasu (souhlasu s uzivanim) pro 80% uUzemi pfedchozi etapy, pfitom v
Etapizaci A dochazi v uzemi k miseni funkci (zpusobu vyuziti uzemi) mezi jednotlivymi etapami
a do uzemi je tak vnesena souvislost mezi zastavbou rizného zpusobu vyuziti, aniz by to bylo
cilem navrzené etapizace dle jejiho odlivodnéni, a aniz by tato souvislost byla opodstatnéna
a logicka. Je tomu dokonce naopak. Napf. pro moznost vyuziti Ill. Etapy vymezené v plochach
obytnych ¢i smiSenych Etapizace A bude nutno vyuzit 80% uUzemi v plochach komercnich,
tedy moznost vyuZiti ploch pro bydleni dle etapizace nastane az po naplnéni jiného
nesouvisejiciho Uzemi stavbami komercnimi €i obCanské vybavenosti. Pfitom v jinych
zastavitelnych plochach téhoz navrhu Uzemm110 planu je etapizace vazana na plochy
stejného ucelu vyuziti. Napf. Etapizace B v jinych zastavitelnych plochach po etapé bydleni
umoziuje vyuZzit naslednou etapu taktéz ploch pro bydleni. V dalSich zastavitelnych plochach,
napf. plochach pro pramysl a skladovani, etapizace neni navrzena vibec. V téchto plochach
snad neni potfeba chranit zemédélskou pldu pfed nesystematickym zastavénim? Opatfeni je
diskriminacni, nebot nepfistupuje k vlastnikim zemédélské pldy a stavebnikim v riznych
ekonomickych odvétvich stejnym zplsobem. Pfedpoklada, Ze plochy lehké vyroby Z 65A,
Z65B budou zastavény postupné, logicky a Setrné k zemédélské pudé a krajiné i bez
etapizace, zatimco jiné plochy uréené k vyuzZiti pro jiné ekonomické odvétvi (SM &i OM -
obchod, sluzby, Ci Bl bydleni) omezuje opatfenimi s neucelné navrZzenou etapizaci.

3.21 Kosmonosy jsou soucasti vymezené rozvojové osy OS3, ktera byla vymezena dle Politiky
uzemniho rozvoje PUR — ve znéni Aktualizace &. 4 Politiky uzemniho rozvoje Ceské
republiky, ktera nabyla u€innosti 1.9.2021, a je zavazna pro pofizovani a vydavani tzemniho
rozvojového planu, zadsad Uzemniho rozvoje, Uzemnich planu, regulaénich pland a pro
rozhodovani v uzemi, v souladu s 31 odst. 4 stavebniho zakona. Rozvojova osa byla
vymezena takto:
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,OS3 Rozvojova osa Praha—Liberec—hranice CR/Némecko, Polsko (—Goérlitz/Zgorzelec)
Vymezeni: Obce mimo rozvojove oblasti, s vyraznou vazbou na vyznamné dopravni cesty, {j.
dalnice DIO a silnice 1/35. Diivody vymezeni: Uzemi ovlivnéné dalnici DIO a silnici 1/35. pfi
spoluplisobeni center Mlada Boleslav a Turnov.

Dle ukolt stanovenych PUR bodem (39) Ukoly pro Gzemni planovani:

a) Pfi respektovani republikovych priorit uzemniho planovani umoznovat v rozvojovych
oblastech a rozvojovych osach intenzivni vyuzivani izemi v souvislosti s rozvojem verejné
infrastruktury. Z tohoto divodu v rozvojovych oblastech a v rozvojovych osach vytvaret
podminky pro umisténi aktivit mezinarodniho a republikového vyznamu s pozadavky na zmény
v Uzemi a tim pfispivat k zachovani charakteru izemi mimo rozvojové oblasti a rozvojové osy.

b) Ukoly, stanovené pro jednotlivé rozvojové oblasti a rozvojové osy, musi byt prevzaty
do uzemné planovaci dokumentace kraju a obci. ”

V souladu s o€ekavanym intenzivnim vyuzitim Gzemi jsou plochy vymezeny pfednostné s
vazbou na dopravni infrastrukturu, to plati pro zastavitelné izemi a vymezené plochy VL lehké
vyroby, proporcionalné viak Ize s rozvojem hospodaiského pilife oCekavat také rozvoj bydleni
a ostatnich komerc¢nich aktivit. Navrzenou etapizaci je rovhomé&rnému kontinualnimu rozvoji
ve vSech oblastech rozvoje Uzemi neucelné branéno. Pokud neni stanovena etapizace u
rozvoje vyrobnich ploch (Z 65 a, Z65B), neni opodstatnéné stanovovat etapizaci pro komeréni
plochy, plochy smisené €i plochy pro bydleni, jako je tomu ploch dotéenych etapizaci, zejména
Etapizace A.

V. Navrh

4.1 Navrhovatel tak s ohledem na vedkerée vySe uvedené skuteénosti Zada o ponechani daného
uzemi Ploch beze zmény proti stavajicimu Uzemnimu planu, tj. o ponechani jakoZto
zastavitelného uzemi bez etapizace, plochy oznacené v navrhu uzemniho planu jako Z07,
Z09, Z 10, 287, Z11, Z12, Z14, Z13, vymezené v plochach Bl, SM, OM. Jedna se o plochy
vymezené stavajicim uzemnim planem jako

i) Z33 a Bl (Na piskach) 6,7 ha +3,1 ha + 0,5 ha -jizné svazity pozemek na severu
navazujici na stavajici bytovou zastavbu;

i) SM (Na piskach) 8,55 ha + 0,55 ha - rovinaty pozemek, z jihu navazujici na vyse
uvedenou z6nu BI;

i) OV (Na piskach) 7,49 ha + 7,86 ha + 0,61 ha + 1,12 ha, pozemek severné podél n
trasy komunikace 1/38); vSe v uzemi mistné oznaCované jako ,Pod Debfskou silnici" a ,Na
Piskach”.

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se vyhovuje

Oduvodnéni rozhodnuti:

S ohledem na umisténi zastavitelnych ploch mezi zastavbou a ze zapadu na uzemi mésta
Mlada Boleslav navrzenymi zastavitelnymi plochami bez etapizace neni nutné navrhovat pro
dané uzemi etapizaci. Navic v daném uzemi probihaji jiz Gzemni fizeni, po jejichz vydani dojde
k realizaci vystavby pfi hranici spravniho uzemi Kosmonosy, dale od stavajici zastavby.

Leos Horacek
(namitka ze dne 23.6.2022)

14

Text namitky:
podavam namitky proti navrhu uzemniho planu Kosmonosy
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I. Zména v Uzemi ,Pod Debrskou silnici” a ,Na Piskach”

Navrhovatel je vlastnikem vySe uvedenych dotCenych pozemku &i staveb v souladu s § 52
odst. 2 zakona ¢. 183/2006 Sb., stavebniho zakona, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen
.otavebni zakon”). Vzhledem k této skuteCnosti v souladu se Stavebnim zakonem si
Navrhovatel dovoluje podat nasledujici namitky proti navrhu uzemniho planu (dale jen
,Namitky”) projednavaném pfi vefejném projednani dne 22.6.2022 .

1.2 Navrhovatel nesouhlasi s navrhem nového uzemniho planu mésta Kosmonosy ve znéni
zvefejnéném dne 20.5.2022 na ufedni desce Mésta Kosmonosy, kdy navrhem nového
uzemniho planu mésta Kosmonosy dochazi ke zménam podminek vyuziti ploch oznaenych
ve stavajici uzemné planovaci dokumentaci jako:

- Z33 a Bl (Na Piskach) 6,7 ha +3,1 ha + 0,5 ha - jizné svaZzity pozemek na sever navazujici
na stavajici bytovou zastavbu (Navrzen pro individualni rodinnou zastavbu);

- SM (Na Piskach) 8,55 ha + 0,55 ha - rovinaty pozemek, ze severu navazujici na vySe
uvedenou zénu Bl (Navrzen jako smiSena zéna — prolinani drobné femesiné vyroby,
sluzeb a bydleni);

- OV (Na Piskach) 7,49 ha + 7,86 ha + 0,61 ha + 1,12 ha, pozemek severné a jizné podél
navrzené trasy komunikace 1/38 (Navrzen jako zéna ob¢anské vybavenosti bezprostiedné
navazujici na zastavbu Mladé Boleslavi. Zaroven tvofi hlukovou bariéru silnice 1/38); vSe v
uzemi mistn& oznaCovaném jako ,Pod Debiskou silnici” a ,Na Piskach” (dale oznacené
jako ,Plochy”).

1.3 V aktualné projednavaném novém uzemnim planu pro katastralni uzemi Kosmonosy
jsou v hlavnim vykresu 1 2a vymezené Plochy pod oznaenim Z07, Z09, ZIO, Z87, ZI 3, Z14,
Zl |, Z12 pricemz toto uzemi, na némz se nachazeji Plochy, je nové omezeno stanovenim
pofadi zmén v uzemi Ploch v oblastech ozna¢enych Z07, Z09, no, Z87, Z13, Z14, ZI 1, Z12
tak, jak ho vymezuje kapitola N: Stanoveni pofadi zmén v uzemi a v grafické ¢asti UP ve
vykrese 1.4. Vykres pofadi zmén v tzemi. V odlvodnéni nového uzemniho planu zvefejnéném
pod nazvem UP Kosmonosy navrh VP _odlvodnéni (dale jen ,Oduvodnéni”), které je nové
zarazuje mezi plosné rozsahlé plochy zmén (zpravidla zastavitelné plochy) a urCuje pro né
pofadi zmén v Uzemi.

1.4 Podle Oduvodnéni pfedstavuji rozsahlé plochy pod 207, 209, ZI0, 287, Z13, Z14, Z11,
Z12 ploSné vyznamny zabor volné krajiny se zvySenymi naroky na zabory zemédélského
pudniho fondu a stanovuje pro né poradi zmén v Uzemi (etapizace) a aplikuje ji primarné jako
nastroj ochrany zemeédélského pldniho fondu a hospodarného a ucelného nakladani s nim.
Pofadi zmén v uzemi (dale jen ,Etapizace”) je dle Oduvodnéni dale zavedeno z divodu
zajisténi logického a racionalniho postupu vystavby v plochach tak, aby vystavba postupovala
vzdy dlsledné postupné ve sméru od zastavéného uUzemi dale do volné krajiny, pficemz
vyty€enym cilem dle Oduvodnéni

- zabranit vysoké mife rozestavénosti Uzemi, tedy zabranit, aby vystavba probihala naraz
nahodile na velké ploSe uzemi a naopak zajistit, aby se vystavba vzdy koncentrovala do
uzemi v bezprostfedni vazbé na zastavéné uzemi;

- hospodarné nakladani s vefejnymi rozpocty a hospodarné vyuzivani vefejné dopravni a
technické infrastruktury, kdy postupny rozvoj zastavby od zastavéného uzemi do volné
krajiny umoziiuje vzdy napojeni dané plochy na stabilizovanou vefejnou infrastrukturu
pfilehlého zastavéného Uzemi, bez zasadnich vyvolanych vefejnych investic.

I.5 Dané uzemi, na kterém se Plochy nachazeji, je oznaceno v Oduvodnéni jako Kosmonosy
— zapad a Odlvodnéni k tomuto Uzemi konkrétné uvadi, Ze dané zastavitelné plochy smisené
méstské a plochy méstského a pfiméstského bydleni na zapadnim okraji Kosmonos
predstavuji i ploSné nejvyznamnéjSi navrhovany rozvoj sidla Kosmonosy. Vzhledem k tomu,
Ze rozvoj je navrzen v okrajové poloze mésta, je zadouci rozvoj v danych plochach koordinovat
tak, aby byl zajistén logicky postup vystavby od zastavéného Uzemi smérem do volné krajiny
dale na zapad. NavrZena Etapizace je zarukou, Ze vystavba v plochach bude vZdy pfednostné
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probihat ve vazbé na stavajici zastavbu, a ze nikdy nedojde k rozestavénosti v izolované
poloze ve volné krajiné (dale jen ,Etapizace A”).

1.6 Navrhovatel nesouhlasi s touto zménou v Uzemi, Etapizaci A na Plochach, jez obsahuje
navrh nového uzemniho planu tak, jak jsou popsany vyse v bodech 1.3 az 1.5 Namitek, kdy v
rozvojové oblasti v urbanisticky vhodné poloze pod ul. Debiska vymezuje navrh nového
uzemniho planu Plochy jako uzemi podléhajici Etapizaci A.

Il. Priméfrenost zfizeni Etapizace A

2.1 P¥i pfipravé nového uzemniho planu a zjistovani vhodnosti dané zmény Ploch v uzemi
mélo mésto Kosmonosy jako jednu z nutnych souéasti posouzeni zmén v uzemi posoudit i
povahu daného opatfeni z hlediska jeho proporcionality, tedy pfiméfenosti dané pravni
regulace v Sir§im slova smyslu 1 . Mésto Kosmonosy by tak mélo pfi pfipravé nového
uzemniho planu zkoumat, zda uzemni plan jakozto opatfeni obecné povahy, a v jeho €asti
tedy i Etapizace A a sledovany cil spolu logicky souvisi a zda cile nelze lIépe dosahnout jinym
prostfedkem (kritérium potfebnosti), jakoz i zda opatfeni obecné povahy omezuje své adresaty
co nejméné (kritérium minimalizace zasahu). V neposledni fadé je také nutné zkoumat, zda je
nasledek daného opatfeni obecné povahy umérny sledovanému cili (kritérium proporcionality
v uz8im slova smyslu) viibec umoziiuje dosahnout sledovany cil (kritérium vhodnosti)
Navrhovatel se domniva, Ze dana opatfeni v ramci nového uzemniho planu pro Plochy, tedy
Etapizace A, je nepfiméfena a nelze predpokladat, Ze naplni sledovany cil tak, jak vyplyva z
Oduvodnéni viz bod 1.3 az 1.5. Namitek, a vyjadfuje se k jednotlivym kritériim, jez by méla byt
zvazena.

M. Hodnoceni Etapizace A

3.1 Uzemni plan mésta Kosmonosy dlouhodobé se zastavbou v Uzemi Ploch poéita a
omezovat vystavbu v Uzemi Ploch neni potfebné, coz z Etapizace A Cini nadbytecné opatfeni.
Navrhovatel se domniva, Ze nastroje ochrany zemédélského pidniho fondu, a to zejména
etapizace, zde byly pouzity bez zvazeni toho, aby jejich pouZziti bylo vhodné v daném
konkrétnim Uzemim. Vyuzivani nastroju v podobé& uUzemnich rezerv a etapizace se v
poslednich letech stava vzrlstajicim trendem. Navrhovatel se tak domniva, ze mésto
Kosmonosy pouze podléha nejnovéjSim trendim bez uvazeni potfeb dané oblasti a zapadnich
Kosmonos.

3.2 V navrhu nového uzemniho planu a jeho Odlvodnéni zcela chybi jakékoli konkrétni a
mistné vztazené zavéry, které by takovou zménu Uzemniho planu oddvodnovaly. | v
samotném OdUvodnéni jsou cile, tak jak jsou ostatné i uvedeny vyse v bodé 1.4 a 1.5 Namitek,
vytyCeny velmi obecné. V Oduvodnéni se hovofi o etapizaci jako o nastroji ochrany
zemédélského pudniho fondu a hospodarného a uc¢elného nakladani s nim. Je tak zvolen
nastroj ochrany, nikterak v§ak neni odivodnéno, zda v daném Uzemi mlze vést k danému cili.

3.3 V uzemi Ploch takovy nastroj vSak nikterak k ochrané zemédélského pudniho fondu
nepovede. VeSkeré Plochy jsou uréené k zastavbé a jak vyplyva z vefejné dostupnych udaju,
konkrétné z registru pldy v dané oblasti, nejzapadnéjsi ¢ast Ploch jiz z velké &asti v
soucasnosti neni obhospodafovana a neprobiha na ni zadna zemédélska cinnosti, oproti
tomu, na vychodni &ast uzemi Etapizace A stale dochazi k zemédélské Ccinnosti a
obhospodarovani pady. Tedy pfesné proti logice Etapizace A. Paradoxné tak dojde k situaci,
kdy vzhledem k tomu, Ze se Uuzemi neponechava volné svému pfirozenému vyvoji, bude
nejprve vzrustat tlak na ukonceni zemédélskych €innosti na pozemcich uréenych v prvnich
fazich Etapizace A, a teprve poté se urli k vystavbé Uzemi jiz nyni neobhospodafované.
Nastroj, ktery tak ma byt uréen k ochrané puadniho fondu a zemédélské pldy, tak v konkrétnim
pfipadé na uzemi ploch selhava, je dokonce kontraproduktivnim.

3.4 Dale je tfeba uvést, Ze ani organ ochrany zemédélského pudniho fondu nemél namitky
proti nezemédélskému vyuZziti.

3.5 Dalsi z argumentl v Odlvodnéni je trvani na logicky probihajici zastavbé od zastavéného
Uuzemi do volné krajiny. Zde vS§ak mésto Kosmonosy uplatfuje tuto obecné platnou zasadu bez
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ohledu na konkrétni podminky v dané oblasti zapadnich Kosmonos. V dané oblasti neni mozné
se zastavbou pokraCovat do volné krajiny. Plochy se sice nachazeji na okraji katastralniho
Uuzemi a mUze se tak zdat, ze zastavba bude pokracovat ,do pfirody”. Za hranici katastralniho
Uzemi se v8ak nachazi katastralni uzemi mésta Mlada Boleslav. Oblast Ploch z jizni strany
pfiléha na oblast obCanské vybavenosti v katastralnim uzemi Mlada Boleslav a hobbymarket
postaveny v jizni ¢asti uzemi zapadnich Kosmonos, ze zapadni strany pfiléhaji Plochy na
hranici katastralniho izemi Kosmonos a Mladé Boleslavi. Z uzemniho planu Mladé Boleslavi
je patrné, Zze uzemi pfi zapadni hranici Ploch, je uréeno k bezprostfedni zastavbé. Mésto Mlada
Boleslav navic nepocita se zménou ani v aktualné projednavaném uzemnim planu, jehoz
vyhotoveni je dostupné v internetovych strankach mésta Mlada Boleslav.

3.6 Z vychodni strany Plochy, od které je vedena Etapizace A, pfiléhaji Plochy na zastavbu
sméfujici od zastavéné Casti Kosmonos, v severni ¢asti Plochy navazuji a pfechazeji do oblasti
rodinnych domkl a méstské zastavby. V dané oblasti tak s ohledem na vySe uvedené
neexistuje moznost vést planovanou zastavbu od ,zastavby do volné krajiny". Cela oblast
Ploch je uréena k zastavbé a Etapizace A je opatfenim sledujicimi nejnovéjsi trendy, nicméné
bez aplikace na konkrétni podminky konkrétni oblasti postrada svého smyslu. Dle
Navrhovatele nebylo toto dostateéné zhodnoceno a domniva se, Zze k Etapizaci A doslo bez
zohlednéni situace v pfilehlych katastralnich uzemich.

3.7 Dané opatieni v podobé Etapizace A je nepotfebné vzhledem k tomu, Zze dana lokalita
Ploch je jako celek uréena k zastavbé, ze vSech stran Ploch ma dojit i jiz k zastavbé doslo.
Opatfeni je obecné nastrojem pro ochranu zemédélského pldniho fondu i nastrojem k regulaci
zastavby smérem do volné krajiny, nicméné v dané oblasti je jiz jejich uplatnéni v této fazi
vyvoje Uzemi Ploch nadbyteCné. Pokud by byla tato opatfeni zavedena dfive, pak by mozna
byla schopna naplnit dané cfle. V této fazi vyvoje Uzemi Ploch se vSak jiz jedna o nepfiméreny
zasah do Uzemi Ploch, které se pfizpusobilo stavu podle dlouhodobé platného tzemniho planu
mésta Kosmonosy.

3.8 Pfipravovanym novym uzemnim planem je zasahovano i do legitimnich ocekavani
vlastnfl<i pozemkd na uzemi Ploch. A to jak vlastniki pozemkd, tak na téchto pozemcich
hospodaficich zemédélcu, jejichz oCekavani jsou spiSe opacna, nez jak uruje Etapizace A.

3.9 Je v kompetenci mésta Kosmonosy nahradit platny uzemni plan. Je ovSem otazkou, zda
neni uprava uzemniho planu, ktera v podstaté znemozni fadné dokonceni jiz bézicich
stavebnich Fizeni zahajenych v souladu s pfedchozim uzemnim planem, pifliSnym zasahem.
Z tohoto dlvodu je tak tfeba predevsim dbat na Fadné zvazeni proporcionality celého zasahu.
V souladu judikaturou NSS neodlvodnéné etapizace pravé z davodu uvedenych v izemnim
planu nepozivaji ochrany.

3.10 V neposledni fadé upravuje novy uzemni plan zplsob realizace prava uzivat pozemky,
které je jednim z vlastnickych prav. Jde o zasah do vlastnického prava, jehoz dusledkem je i
finan¢ni ztrata pfi zamysSlenych dispozicich s pozemky na Plochach. V uzemnim planu mésta
Kosmonosy jsou dané oblasti dlouhodobé uréené k zastavbé, cemuz nebylo dosud ze strany
meésta Kosmonosy nijak branéno. Zavedenim Etapizace A vystavby doSlo k poruSeni
legitimniho oCekavani vlastnikd pozemku v dané oblasti. Regulace prodluZuje dobu realizace
stavebnich praci, ¢imz se zvy3uji negativni dopady na zivotni prostifedi i na obyvatele Zijici v
pfilehlém jiz zastavéném uzemi, které tvofi pfevazné rodinné domy. Vice je tak naruSovan
vykon prav tfetich osob v okoli. Hluk a prach ze stavebni €innosti, ktera bude vedena na etapy
Etapizaci A vyrazné snizi pohodu bydleni v oblasti zapadnich Kosmonos. Nakonec se zvysuji
i, a to zcela bezdlvodné, i finanéni naklady stavebnikl a znemozriuje se realizace prostorové
vétSich projektud, které by umoznily jednotny a esteticky raz danych Ploch a umoznily volny a
vizualné pfijatelny pfechod ze zastavby rodinnych domud v severni €asti Ploch do ploch
ob&anského vybaveni — komeréni zafizeni ploSné a ploch ob&anské vybavenosti, s nimiz
sousedi Plochy smérem na jih k méstu Mlada Boleslav.

3.11 DalSim vyznamnym faktem je, Ze vystavba v oblasti Debfe bude infrastrukturné napojena
na Mésto Kosmonosy. Je pak ekonomické spojit vystavbu v €asti Debf s vystavbou v oblasti
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Ploch, aby nedochazelo k navySeni nakladd a prodluzovani celého stavebniho procesu. V
kontextu vystavby v Casti Debf tak Etapizace A je ve smyslu svych cil uvedenych v bodu 1.4
kontraproduktivni a jevi se jako pouze izolované opatifeni na uzemi Mésta Kosmonosy, které
nezohlednuje SirSi vztahy.

3.12 Za predpokladu dodrzeni zasady subsidiarity a minimalizace zasahu muaze sice, i dle
judikatury, uzemnim planem (jeho zménou) dojit k omezenim vlastnika nebo jiného nositele
vécnych prav k pozemkdm ¢&i stavbam v Uzemi regulovaném uzemnim planem, ovSéem pouze
v pfipadé, Zze nepfesahnou spravedlivou miru; Navrhovatel tak legitimné oekava, Ze bude
respektovana ustalena judikatura Nejvyssiho spravniho soudu, kdy ,Podminkou zakonnosti
Uuzemniho planu, kterou soud vzdy zkouma v fizeni podle § 101a a nasl. s. I. s., je, Ze veSkera
omezeni vlastnickych a jinych vécnych prav z ného vyplyvajici maji ustavné legitimni a o
zakonné cile opfené dlavody a jsou Cinéna jen v nezbytné nutné mife a nejSetrnéjSim ze
zpusobu vedoucich jesté rozumné k zamyslenému cili, nediskriminaénim zpusobem a s
vylou€enim libovule (zasada subsidiarity a minimalizace zasahu). Za predpokladu dodrzeni
zasady subsidiarity a minimalizace zasahu mize Uzemnim planem (jeho zménou) dojit k
omezenim vlastnika nebo jiného nositele vécnych prav k pozemkim ¢&i stavbam v uzemi
regulovaném timto planem, nepfesahnou-li spravedlivou miru; takova omezeni nevyzaduji
souhlasu dotyCného vlastnika a tento je povinen strpét je bez nahrady. Toto se vSak dle
Navrhovatele v pfipadé uréeni Ploch do Etapizace A nedéje. Dané opatfeni neni v daném
uzemi Ploch pfiméfenym, nadbyteéné reguluje podminky v uzemi a vytyCuje cile, které neni
mozné jeho uplatnénim splnit, a tak nelze ani spravedlivé poZzadovat takovou miru zasahu do
prav vlastnikd pozemkl na uzemi Ploch.

3.13 Nasledek opatfeni Etapizace A neni umérny sledovanému cili. Nasledek, kterym je zasah
do dlouhodobého klidného uspofadani vztaht v oblasti, by mohl byt umérny sledovanému cili,
pokud by se sledovanym opatfenim, Etapizaci A, dalo dosahnout cile. Nicméné Navrhovatel
ma za to, jak uvadi vySe, Ze zastavbu nelze vést smérem do volné krajiny a Ze obecné
ulozenym opatfenim nelze cili dle Oddvodnéni na konkrétnim Uzemi Ploch dosahnout.
Opatreni Etapizace A jsou pro aplikaci v daném uzemi Ploch nevhodna.

3.14 Opatfeni jsou nevhodna pro splnéni svého cile. Volba toho, na jakych Plochach dojde k
Etapizaci A, nikterak neodpovida faktické situaci v daném uzemi Ploch a je volena zcela
libovolné. Opatfeni obecné povahy, uzemni plan, je diskriminacnim a svévolnym, kdyz je z
udaji o pudé patrné, Ze plocha uréena k nejrychlejSimu zastaveni je trvale obhospodarovana
a neni zde tak bezodkladny zgjem na dalSi vystavbé, zatimco plocha, ktera je zafazena az do
3. etapy, je pfipravovana k bezprostifedni zastavbé, napf. jiz zde byly oddéleny pozemky pro
umisténi pozemnich komunikaci a v rdmci pfipravovaného zaméru je odsouhlaseno odnéti
pudy ze zemédélského puadniho fondu.

3.15 Opatfeni Etapizace A nejsou zpusobila dostat svému hlavnimu cili, tedy ochrané
zemeédélské pudy, kdyz aplikace téchto opatfenimi, naprosto evidentné povede k zvySovani
tlaku na dosud hospodafici zemédélce, aby byla zapoCata vystavba na uzemi Ploch na jimi
obhospodafovanych pozemcich, jez maji byt zastavény jako prvni. Tento efekt Etapizace A se
jevi Navrhovateli jako zcela zbyte¢né vyvolavani nepfijemnosti mezi vlastniky pozemku Ploch,
kdyZ nakonec ma dojit k zastaveni v celé oblasti Ploch. Zavedeni Etapizace A tak dlouhodobé
na celkovou vystavbu pfipravovaném uzemi tak nema pozitivni efekt.

3.16 Jelikoz zjevné bude i ¢ast vystavby obytného bydleni, jez bude vystaveno na zapadni
strané od hranic katastralnich uzemi (Deb¥), infrastrukturné zavislé na Méstu Kosmonosy,
nelze predpokladat, Ze dojde k Uspore nakladu nebo ke snizeni ruseni vystavbou. Vysledek
bude zfejmé& opacny, nebot vystavba infrastruktury bude patrné zahajena bez ohledu na
Etapizaci A.

3.17 Trvani na Etapizaci A v tomto uzemi neni nikterak ospravedinitelné. Vzdy by mélo byt
zavedeni Etapizace A zvazeno vzhledem ke vztahim k danému uzemi Ploch a posouzena
jeho vhodnost zcela konkrétné. Nelze pouze obecné rozhodnout o Etapizaci A bez ohledu na
konkrétni disledky. Ne vzdy jsou pro kazdé uUzemi obecné platné zasady ochrany
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zemé&dé&lského fondu a etapizace nejvhodnéjsim fesenim. Uzemi v posledni fazi Etapizace A
by navic pfi zachovani platného uzemniho planu nebylo ,osamélym ostrivkem zastavby”,
naopak, vhodné bude spojovat zastavbu rodinnych domkl na jeho severni ¢asti s nakupni
zonou s hobbymarketem v jeho jizni ¢asti. Zapadni ¢ast Uzemi oznaceného jako plocha Z14
sousedi pfimo s katastralnim uzemim Mlada Boleslav. Ani zde nevystupuje toto uzemi jako
»,0samely ostrov” zastavby, a to vzhledem k tomu, Ze v izemnim planu mésta Mlada Boleslav
je uzemi sousedici s Uzemim plochy Z14 ureno k bezprostfedni zastavbé. Pokud je tak
etapizaci v daném uzemi sledovan cil pfiméfené zastavby a jeji esteticky dojem, pak takové
opatfeni je z hlediska jeho proporcionality naprosto neopravnéné, nepfiméfené a nevhodné k
uskute€néni jim vytyCenych cill. V uzemnim planu mésta Kosmonosy jsou dané oblasti
dlouhodobé urené k zastavbé, ¢emuz nebylo nijak dosud branéno a pfiprava stavebnich
zamérl na daném uzemi byla ze strany mésta Kosmonosy vitana. Zavedenim etapizace
vystavby v Uzemi ploch dochazi k poruseni legitimniho o¢ekavani viastnik(h pozemk( v dané
oblasti.

3.18 Opatieni zavedeni Etapizace Aje pro navrZzeny ucel nevhodné. Etapizace A v uzemi
nezohlednuje navrzenou kostru mistnich a obsluznych pozemnich komunikaci navrzenych v
plochach PX uvnitf uzemi dot¢eného Etapizaci A a neumoznuje tak jejich hospodarné vyuZziti
s moznosti zastavby po obou krajnicich v téZe etapé. Etapizace je tak navrZzena nahodile bez
uzemnich a hospodarskych souvislosti, kdy obec €i investor je nucen v ramci jedné etapy
pozemni komunikace vystavét bez moznosti jejich oboustranného, a tedy i hospodarného
vyuziti, jak z hlediska vynaloZzenych finanénich prostfedkl, tak i z hlediska ochrany
zemeédélské pudy. Navrh etapizace je nevhodny a nepini svUj ucel. Navrh je pro svou
nehospodarnost v rozporu s ukoly uzemniho planovani dle pism. c) stavebniho zakona.

3.19 Etapizace je pro ochranu zemédélské pudy pouzita neucéelné a nevhodné. Ackoli
etapizace sleduje ochranu krajiny a zemédélského pldniho fondu, nebylo zohlednéno hlavni
hledisko ochrany ZPF, a to kvalita zabirané zemédélské pudy charakterizovana tfidou jeji
ochrany. Neni navrzeno zadné opatireni vedouci k pfednostnimu vyuziti ploch s nizkou kvalitou
pudy pfed plochami s vyssi tfidou ochrany zemédélské pudy. Plochy 1. etapy Etapizace B-I
jsou I. tfidy ochrany, 2. etapa B2 pak ¢aste¢né I. tfidy, Castecné lll. tfidy. V Etapizaci D je v I.
etapé zabirana ptda IV. TFidy ochrany, Il. etapa pak Ill. Tfidy. V8echny tyto etapy mohou ve
skuteCnosti byt vyuzity dfive nez napf. 2. €i 3. etapa Etapizace A s mnohem nizsi kvalitou
zemeédélské pudy. Etapizace tak neni ucelna a jako opatfeni pro ochranu ZPF je pouzita
nevhodné. Ve vykresové ¢asti UP navic neni dodrzeno ve vykrese 11.3 barevné odliSeni tfid
ochrany ZPF, tak jak je zaznaceno v legendé, neni tak na prvni pohled zfejmé, Ze v jsou v
nékterych pfipadech navrZzené etapizace zabirany plochy pozivajici I. tfidy ochrany, aniz by
byly etapizaci chranény, navrh tak neni pfehledny a dostate¢né odivodnény.

3.20 Navrh podminek pro zahajeni vyuziti v uzemi v jednotlivych etapach etapizace A je
neproporcionalni a nepfiméfeny, nebot’ dava do souvislosti jevy, které spolu ve skutecnosti
nesouviseji a nepfiméfené tak zasahuje do realné moznosti vyuzit vymezené zastavitelné
uzemi k zastavbé zpisobem vyuziti, ke kterému je plocha ur€ena. Tato stanovena souvislost
je v8ak v riznych uzemich se stanovenou etapizaci rizna, a to nahodilym zpusobem. V jinych
zastavitelnych uzemich, kde taktéz dochazi k zaborim zemeédélské pldy (napf. plochy Z65a,
Z65B), pak neni etapizace navrzena vlbec, opatfeni je tak nahodilé a diskriminaéni. MozZnost
vyuziti Gzemi v rdmci nasledné etapy je v navrhu UP vazana na spinéni podminky vydani
kolaudacntho souhlasu (souhlasu s uzivanim) pro 80% uUzemi pfedchozi etapy, pfitom v
Etapizaci A dochazi v uzemi k miseni funkci (zplsobu vyuziti Gzemi) mezi jednotlivymi etapami
a do uzemi je tak vnesena souvislost mezi zastavbou rizného zpusobu vyuZziti, aniz by to bylo
cilem navrzené etapizace dle jejiho oduvodnéni, a aniz by tato souvislost byla opodstatnéna
a logicka. Je tomu dokonce naopak. Napf. pro moznost vyuziti lll. Etapy vymezené v plochach
obytnych ¢&i smiSenych Etapizace A bude nutno vyuzit 80% uzemi v plochach komercnich,
tedy moznost vyuZiti ploch pro bydleni dle etapizace nastane aZz po naplnéni jiného
nesouvisejiciho Uzemi stavbami komercnimi €i oblanské vybavenosti. Pfitom v jinych
zastavitelnych plochach téhoZz navrhu Uzemm110 planu je etapizace vazdna na plochy
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stejného ucelu vyuziti. Napf. Etapizace B v jinych zastavitelnych plochach po etapé bydleni
umoziuje vyuZzit naslednou etapu taktéz ploch pro bydleni. V dalSich zastavitelnych plochach,
napf. plochach pro primysl a skladovani, etapizace neni navrzena vlbec. V téchto plochach
snad neni potfeba chranit zemédélskou pldu pfed nesystematickym zastavénim? Opatfeni je
diskriminacni, nebot nepfistupuje k vlastnikim zemédélské pady a stavebnikim v rdznych
ekonomickych odvétvich stejnym zplsobem. Pfedpoklada, Ze plochy lehké vyroby Z 65A,
Z65B budou zastavény postupné, logicky a Setrné k zemédélské pudé a krajiné i bez
etapizace, zatimco jiné plochy ur€ené k vyuziti pro jiné ekonomické odvétvi (SM ¢i OM -
obchod, sluzby, ¢i Bl bydleni) omezuje opatfenimi s neuéelné navrZzenou etapizaci.

3.21 Kosmonosy jsou soucasti vymezené rozvojové osy OS3, ktera byla vymezena dle Politiky
uzemniho rozvoje PUR — ve znéni Aktualizace &. 4 Politiky Gzemniho rozvoje Ceské
republiky, ktera nabyla u€innosti 1.9.2021, a je zavazna pro pofizovani a vydavani uzemniho
rozvojového planu, zadsad Uzemniho rozvoje, Uzemnich planu, regulaénich pland a pro
rozhodovani v Uzemi, v souladu s 31 odst. 4 stavebniho zakona. Rozvojova osa byla
vymezena takto:

,0S3 Rozvojova osa Praha—Liberec—hranice CR/Némecko, Polsko (—Goérlitz/Zgorzelec)
Vymezeni: Obce mimo rozvojové oblasti, s vyraznou vazbou na vyznamné dopravni cesty, {j.
dalnice DIO a silnice 1/35. Diivody vymezeni: Uzemi ovlivnéné dalnici DIO a silnici 1/35. pfi
spoluplsobeni center Mlada Boleslav a Turnov.

Dle tkol( stanovenych PUR bodem (39) Ukoly pro tizemni planovani:

a) Pfi respektovani republikovych priorit Uzemniho planovani umoziovat v rozvojovych
oblastech a rozvojovych osach intenzivni vyuzivani uzemi v souvislosti s rozvojem vefejné
infrastruktury. Z tohoto didvodu v rozvojovych oblastech a v rozvojovych osach vytvaret
podminky pro umisténi aktivit mezinarodniho a republikového vyznamu s pozadavky na zmény
v Uzemi a tim pfispivat k zachovani charakteru zemi mimo rozvojové oblasti a rozvojové osy.

b) Ukoly, stanovené pro jednotlivé rozvojové oblasti a rozvojové osy, musi byt prevzaty
do uzemné planovaci dokumentace kraji a obci. ”

V souladu s ocekavanym intenzivnim vyuzitim uzemi jsou plochy vymezeny pfednostné s
vazbou na dopravni infrastrukturu, to plati pro zastavitelné uzemi a vymezené plochy VL lehké
vyroby, proporcionalné vsak Ize s rozvojem hospodarskeho pilife oCekavat takeé rozvoj bydleni
a ostatnich komerc¢nich aktivit. Navrzenou etapizaci je rovhomérnému kontinualnimu rozvoji
ve vSech oblastech rozvoje uzemi neucelné branéno. Pokud neni stanovena etapizace u
rozvoje vyrobnich ploch (Z 65 a, Z65B), neni opodstatnéné stanovovat etapizaci pro komercni
plochy, plochy smiSené €i plochy pro bydleni, jako je tomu ploch dot€enych etapizaci, zejména
Etapizace A.

V. Navrh

4.1 Navrhovatel tak s ohledem na veSkeré vySe uvedené skuteénosti Zzada o ponechani daného
uzemi Ploch beze zmény proti stavajicimu Uzemnimu planu, tj. o ponechani jakozto
zastaviteIného Uuzemi bez etapizace, plochy oznacené v navrhu Uzemniho planu jako Z07,
Z09, Z 10, 287, Z11, Z12, Z14, Z13, vymezené v plochach Bl, SM, OM. Jedna se o plochy
vymezené stavajicim uzemnim planem jako

i) Z33 a Bl (Na piskach) 6,7 ha +3,1 ha + 0,5 ha -jizné svazity pozemek na severu
navazujici na stavajici bytovou zastavbu;

i) SM (Na piskach) 8,55 ha + 0,55 ha - rovinaty pozemek, z jihu navazujici na vyse
uvedenou z6nu BI;

iii) OV (Na piskach) 7,49 ha + 7,86 ha + 0,61 ha + 1,12 ha, pozemek severné podél n
trasy komunikace 1/38); vSe v uzemi mistné oznacované jako ,Pod Debiskou silnici" a ,Na
Piskach”.
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Rozhodnuti o namitce:

Namitce se vyhovuje

Odivodnéni rozhodnuti:

S ohledem na umisténi zastavitelnych ploch mezi zastavbou a ze zapadu na Uuzemi mésta
Mlada Boleslav navrzenymi zastavitelnymi plochami bez etapizace neni nutné navrhovat pro
dané uzemi etapizaci. Navic v daném Uzemi probihaji jiz Uzemni Fizeni, po jejichz vydani dojde
k realizaci vystavby pfi hranici spravniho uzemi Kosmonosy, dale od stavajici zastavby.

15 | Jan Douda

Text namitky:
podavam namitky proti navrhu uzemniho planu Kosmonosy
I. Zména v uzemi ,Pod Debiskou silnici” a ,Na Piskach”

Navrhovatel je vlastnikem vySe uvedenych dotéenych pozemku €i staveb v souladu s § 52
odst. 2 zakona €. 183/2006 Sb., stavebniho zakona, ve znéni pozdéjSich pfedpist (dale jen
.otavebni zakon”). Vzhledem k této skuteCnosti v souladu se Stavebnim zakonem si
Navrhovatel dovoluje podat nasledujici namitky proti navrhu uzemniho planu (dale jen
.,Namitky”) projednavaném pfi vefejném projednani dne 22.6.2022 .

1.2 Navrhovatel nesouhlasi s navrhem nového uzemniho planu mésta Kosmonosy ve znéni
zvefejnéném dne 20.5.2022 na ufedni desce Mésta Kosmonosy, kdy navrhem nového
uzemniho planu mésta Kosmonosy dochazi ke zménam podminek vyuziti ploch ozna¢enych
ve stavajici uzemné planovaci dokumentaci jako:

- Z33 a Bl (Na Piskach) 6,7 ha +3,1 ha + 0,5 ha - jizné svazity pozemek na sever navazujici
na stavajici bytovou zastavbu (Navrzen pro individualni rodinnou zastavbu);

- SM (Na Piskach) 8,55 ha + 0,55 ha - rovinaty pozemek, ze severu navazujici na vySe
uvedenou zénu Bl (NavrZzen jako smiSena zéna — prolinani drobné femesiné vyroby,
sluzeb a bydleni);

- OV (Na Piskach) 7,49 ha + 7,86 ha + 0,61 ha + 1,12 ha, pozemek severné a jizné podél
navrzené trasy komunikace 1/38 (Navrzen jako zéna ob¢anské vybavenosti bezprostiedné
navazujici na zastavbu Mladé Boleslavi. Zaroven tvofi hlukovou bariéru silnice 1/38); vSe v
uzemi mistné oznaCovaném jako ,Pod Debiskou silnici” a ,Na Piskach” (dale oznacené
jako ,Plochy”).

1.3 V aktualné projednavaném novém Uzemnim planu pro katastralni izemi Kosmonosy
jsou v hlavnim vykresu 1 2a vymezené Plochy pod oznacenim Z07, Z09, ZIO, Z87, ZI 3, Z14,
Zl 1, Z12 pficemz toto uzemi, na némz se nachazeji Plochy, je nové omezeno stanovenim
poradi zmén v uzemi Ploch v oblastech oznagenych Z07, Z09, no, Z87, Z13, Z14, ZI 1, Z12
tak, jak ho vymezuje kapitola N: Stanoveni pofadi zmén v uzemi a v grafické ¢asti UP ve
vykrese 1.4. Vykres pofadi zmén v zemi. V odlvodnéni nového uzemniho planu zvefejnéném
pod nazvem UP Kosmonosy navrh VP _odlvodnéni (dale jen ,Odlvodnéni”), které je nové
zarazuje mezi plosné rozsahlé plochy zmén (zpravidla zastavitelné plochy) a urCuje pro né
pofadi zmén v uzemi.

1.4 Podle Odlavodnéni predstavuiji rozsahlé plochy pod Z07, 209, ZI0, 287, Z13, Z14, Z11,
Z12 ploSné vyznamny zabor volné krajiny se zvySenymi naroky na zabory zemédélského
pudniho fondu a stanovuje pro né pofadi zmén v Uzemi (etapizace) a aplikuje ji primarné jako
nastroj ochrany zemédélského pudniho fondu a hospodarného a ucelného nakladani s nim.
Pofadi zmén v Uzemi (dale jen ,Etapizace”) je dle Odlvodnéni dale zavedeno z duvodu
zajisténi logického a racionalniho postupu vystavby v plochach tak, aby vystavba postupovala
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vzdy dlsledné postupné ve sméru od zastavéného uUzemi dale do volné krajiny, pficemz
vytyCenym cilem dle Odtvodnéni

- zabranit vysoké mife rozestavénosti Uzemi, tedy zabranit, aby vystavba probihala naraz
nahodile na velké ploSe uzemi a naopak zajistit, aby se vystavba vZzdy koncentrovala do
Uzemi v bezprostfedni vazbé na zastavéné uzemi;

- hospodarné nakladani s vefejnymi rozpocty a hospodarné vyuzivani vefrejné dopravni a
technické infrastruktury, kdy postupny rozvoj zastavby od zastavéného uzemi do volné
krajiny umoznuje vzdy napojeni dané plochy na stabilizovanou vefejnou infrastrukturu
pfilehlého zastavéného Uzemi, bez zasadnich vyvolanych vefejnych investic.

1.5 Dané uzemi, na kterém se Plochy nachazeji, je oznaceno v Oduvodnéni jako Kosmonosy
— zapad a Odlvodnéni k tomuto Uzemi konkrétné uvadi, Ze dané zastavitelné plochy smisené
méstské a plochy méstského a pfiméstského bydleni na zapadnim okraji Kosmonos
predstavuji i plodné nejvyznamnéjsi navrhovany rozvoj sidla Kosmonosy. Vzhledem k tomu,
Ze rozvoj je navrzen v okrajoveé poloze mésta, je Zadouci rozvoj v danych plochach koordinovat
tak, aby byl zajistén logicky postup vystavby od zastavéného tuzemi smérem do volné krajiny
dale na zapad. Navrzena Etapizace je zarukou, Ze vystavba v plochach bude vzdy pfednostné
probihat ve vazbé na stavajici zastavbu, a Zze nikdy nedojde k rozestavénosti v izolované
poloze ve volné krajiné (dale jen ,Etapizace A”).

1.6 Navrhovatel nesouhlasi s touto zménou v Uzemi, Etapizaci A na Plochach, jez obsahuje
navrh nového uzemniho planu tak, jak jsou popsany vy3e v bodech 1.3 az 1.5 Namitek, kdy v
rozvojové oblasti v urbanisticky vhodné poloze pod ul. Debfska vymezuje navrh nového
uzemniho planu Plochy jako uzemi podléhajici Etapizaci A.

Il. Pfiméfenost zfizeni Etapizace A

2.1 P¥i pfipravé nového uzemniho planu a zjistovani vhodnosti dané zmény Ploch v uzemi
meélo mésto Kosmonosy jako jednu z nutnych soucéasti posouzeni zmén v uzemi posoudit i
povahu daného opatfeni z hlediska jeho proporcionality, tedy pfiméfenosti dané pravni
regulace v Sir§im slova smyslu 1 . Mésto Kosmonosy by tak mélo pfi pfipravé nového
uzemniho planu zkoumat, zda uzemni plan jakozto opatfeni obecné povahy, a v jeho Casti
tedy i Etapizace A a sledovany cil spolu logicky souvisi a zda cile nelze 1épe dosahnout jinym
prostfedkem (kritérium potfebnosti), jakoz i zda opatfeni obecné povahy omezuje své adresaty
co nejméné (kritérium minimalizace zasahU). V neposledni fadé je také nutné zkoumat, zda je
nasledek daného opatfeni obecné povahy umérny sledovanému cili (kritérium proporcionality
v uz8im slova smyslu) vibec umoziuje dosahnout sledovany cil (kritérium vhodnosti)
Navrhovatel se domniva, Ze dana opatieni v ramci nového uzemniho planu pro Plochy, tedy
Etapizace A, je nepfiméfena a nelze predpokladat, Ze naplni sledovany cil tak, jak vyplyva z
Oduvodnéni viz bod 1.3 az 1.5. Namitek, a vyjadfuje se k jednotlivym kritériim, jez by méla byt
zvazena.

Il. Hodnoceni Etapizace A

3.1 Uzemni plan mésta Kosmonosy dlouhodobé se zastavbou v uzemi Ploch poéita a
omezovat vystavbu v uzemi Ploch neni potfebné, coz z Etapizace A Cini nadbytecné opatfeni.
Navrhovatel se domnivd, Ze nastroje ochrany zemédélského plidniho fondu, a to zejména
etapizace, zde byly pouzity bez zvazeni toho, aby jejich pouziti bylo vhodné v daném
konkrétnim Uzemim. Vyuzivani nastrojd0 v podobé& uUzemnich rezerv a etapizace se v
poslednich letech stava vzrlstajicim trendem. Navrhovatel se tak domniva, Zze mésto
Kosmonosy pouze podléha nejnovéjSim trendim bez uvazeni potfeb dané oblasti a zapadnich
Kosmonos.

3.2 V navrhu nového uzemniho planu a jeho Oduvodnéni zcela chybi jakékoli konkrétni a
mistné vztazené zavéry, které by takovou zménu uUzemniho planu oddvodrovaly. | v
samotném Oduvodnéni jsou cile, tak jak jsou ostatné i uvedeny vySe v bodé 1.4 a 1.5 Namitek,
vytyCeny velmi obecné. V Oduvodnéni se hovofi o etapizaci jako o nastroji ochrany
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zemeédélského pldniho fondu a hospodarného a ucéelného nakladani s nim. Je tak zvolen
nastroj ochrany, nikterak vS§ak neni odivodnéno, zda v daném Uuzemi mlze vést k danému cili.

3.3 V uzemi Ploch takovy nastroj vSak nikterak k ochrané zemédélského pudniho fondu
nepovede. Veskeré Plochy jsou uréené k zastavbé a jak vyplyva z vefejné dostupnych udaja,
konkrétné z registru pady v dané oblasti, nejzapadnéjsi Cast Ploch jiz z velké &asti v
soucasnosti neni obhospodafovana a neprobiha na ni zadna zemédélska c&innosti, oproti
tomu, na vychodni &ast Uzemi Etapizace A stale dochazi k zemédélské cCinnosti a
obhospodarovani pady. Tedy pfesné proti logice Etapizace A. Paradoxné tak dojde k situaci,
kdy vzhledem k tomu, Ze se Uzemi neponechava volné svému pfirozenému vyvoji, bude
nejprve vzrastat tlak na ukonceni zemédélskych ¢€innosti na pozemcich uréenych v prvnich
fazich Etapizace A, a teprve poté se uréi k vystavbé Uzemi jiz nyni neobhospodaiované.
Nastroj, ktery tak ma byt ur€en k ochrané puadniho fondu a zemédélské pldy, tak v konkrétnim
pfipadé na uzemi ploch selhava, je dokonce kontraproduktivnim.

3.4 Dale je tfeba uvést, ze ani organ ochrany zemédélského pudniho fondu nemél namitky
proti nezemé&délskému vyuziti.

3.5 DalSi z argumentt v Odlvodnéni je trvani na logicky probihajici zastavbé od zastavéného
uzemi do volné krajiny. Zde vSak mésto Kosmonosy uplatfuje tuto obecné platnou zasadu bez
ohledu na konkrétni podminky v dané oblasti zapadnich Kosmonos. V dané oblasti neni mozné
se zastavbou pokraCovat do volné krajiny. Plochy se sice nachazeji na okraji katastralniho
Uuzemi a mUze se tak zdat, ze zastavba bude pokracovat ,do pfirody”. Za hranici katastralniho
Uzemi se vSak nachazi katastralni uzemi mésta Mlada Boleslav. Oblast Ploch z jizni strany
pfiléha na oblast ob&anské vybavenosti v katastralnim uzemi Mlada Boleslav a hobbymarket
postaveny v jizni Casti uzemi zapadnich Kosmonos, ze zapadni strany pfiléhaji Plochy na
hranici katastralniho uzemi Kosmonos a Mladé Boleslavi. Z uzemniho planu Mladé Boleslavi
je patrné, Ze uzemi pfi zapadni hranici Ploch, je uréeno k bezprostifedni zastavbé. Mésto Mlada
Boleslav navic nepocita se zménou ani v aktualné projednavaném uzemnim planu, jehoz
vyhotoveni je dostupné v internetovych strankach mésta Mlada Boleslav.

3.6 Z vychodni strany Plochy, od které je vedena Etapizace A, pfiléhaji Plochy na zastavbu
sméfujici od zastavéné &asti Kosmonos, v severni ¢asti Plochy navazuji a pfechazeji do oblasti
rodinnych domku a méstské zastavby. V dané oblasti tak s ohledem na vySe uvedené
neexistuje moznost vést planovanou zastavbu od ,zastavby do volné krajiny". Cela oblast
Ploch je uréena k zastavbé a Etapizace A je opatfenim sledujicimi nejnovéjsi trendy, nicméné
bez aplikace na konkrétni podminky konkrétni oblasti postrada svého smyslu. Dle
Navrhovatele nebylo toto dostate¢né zhodnoceno a domniva se, ze k Etapizaci A dosSlo bez
zohlednéni situace v pfilehlych katastralnich uzemich.

3.7 Dané opatieni v podobé Etapizace A je nepotfebné vzhledem k tomu, Zze dana lokalita
Ploch je jako celek ur€ena k zastavbé, ze v8ech stran Ploch ma dajit Ci jiz k zastavbé doslo.
Opatfeni je obecné nastrojem pro ochranu zemédélského padniho fondu i nastrojem k regulaci
zastavby smérem do volné krajiny, nicméné v dané oblasti je jiz jejich uplatnéni v této fazi
vyvoje uzemi Ploch nadbyte¢né. Pokud by byla tato opatfeni zavedena dfive, pak by mozna
byla schopna naplnit dané cfle. V této fazi vyvoje uzemi Ploch se vSak jiz jedna o nepfiméfeny
zasah do Uzemi Ploch, které se pfizplUsobilo stavu podle dlouhodobé platného izemniho planu
mésta Kosmonosy.

3.8 Pfipravovanym novym uzemnim planem je zasahovano i do legitimnich ocCekavani
vlastnfl<i pozemkd na uzemi Ploch. A to jak vlastniki pozemkd, tak na téchto pozemcich
hospodaficich zemédélcu, jejichz oCekavani jsou spiSe opacna, nez jak uruje Etapizace A.

3.9 Je v kompetenci mésta Kosmonosy nahradit platny uzemni plan. Je ovSem otazkou, zda
neni uprava uzemniho planu, ktera v podstaté znemozni fadné dokonceni jiz bézicich
stavebnich fizeni zahajenych v souladu s pfedchozim uzemnim planem, pfliSnym zdsahem.
Z tohoto dlivodu je tak tfeba pfedevsim dbat na fadné zvazeni proporcionality celého zasahu.
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V souladu judikaturou NSS neodlivodnéné etapizace pravé z duvodu uvedenych v Gzemnim
planu nepozivaji ochrany.

3.10 V neposledni fadé upravuje novy Uzemni plan zplsob realizace prava uzivat pozemky,
které je jednim z vlastnickych prav. Jde o zasah do vlastnického prava, jehoz dusledkem je i
finanéni ztrata pfi zamyslenych dispozicich s pozemky na Plochach. V uzemnim planu mésta
Kosmonosy jsou dané oblasti dlouhodobé uréené k zastavbé, emuz nebylo dosud ze strany
mésta Kosmonosy nijak branéno. Zavedenim Etapizace A vystavby doSlo k poruseni
legitimniho o¢ekavani vlastnik( pozemk( v dané oblasti. Regulace prodluzuje dobu realizace
stavebnich praci, ¢imZ se zvy3uji negativni dopady na Zivotni prostfedi i na obyvatele Zijici v
pfilehlém jiz zastavéném uzemi, které tvofi pfevazné rodinné domy. Vice je tak narusovan
vykon prav tfetich osob v okoli. Hluk a prach ze stavebni ¢innosti, ktera bude vedena na etapy
Etapizaci A vyrazné snizi pohodu bydleni v oblasti zapadnich Kosmonos. Nakonec se zvy3uji
i, a to zcela bezduvodné, i finanéni naklady stavebnik(l a znemozniuje se realizace prostorové
vétSich projektl, které by umoznily jednotny a esteticky raz danych Ploch a umoznily volny a
vizualné pfijatelny pfechod ze zastavby rodinnych dom( v severni Casti Ploch do ploch
obCanského vybaveni — komer&ni zafizeni plodné a ploch ob&anské vybavenosti, s nimiz
sousedi Plochy smérem na jih k méstu Mlada Boleslav.

3.11 Dalsim vyznamnym faktem je, Ze vystavba v oblasti Debfe bude infrastrukturné napojena
na Mésto Kosmonosy. Je pak ekonomické spojit vystavbu v ¢asti Debf s vystavbou v oblasti
Ploch, aby nedochazelo k navySeni nakladd a prodluzovani celého stavebniho procesu. V
kontextu vystavby v ¢asti Debf tak Etapizace A je ve smyslu svych cild uvedenych v bodu 1.4
kontraproduktivni a jevi se jako pouze izolované opatifeni na uzemi Mésta Kosmonosy, které
nezohlednuje SirSi vztahy.

3.12 Za predpokladu dodrzeni zasady subsidiarity a minimalizace zasahu miize sice, i dle
judikatury, uzemnim planem (jeho zménou) dojit k omezenim vlastnika nebo jiného nositele
vécnych prav k pozemkdm ¢&i stavbam v uzemi regulovaném uzemnim planem, ovSem pouze
v pfipadé, ze nepfesahnou spravedlivou miru; Navrhovatel tak legitimné oCekava, Ze bude
respektovana ustalena judikatura Nejvyssiho spravniho soudu, kdy ,Podminkou zakonnosti
Uuzemniho planu, kterou soud vzdy zkouma v fizeni podle § 101a a nasl. s. I. s., je, Ze veSkera
omezeni vlastnickych a jinych vécnych prav z ného vyplyvajici maji ustavné legitimni a o
zakonné cile opfené dlavody a jsou €inéna jen v nezbytné nutné mife a nejSetrnéjSim ze
zpusobu vedoucich jesté rozumné k zamyslenému cili, nediskriminacnim zpusobem a s
vylou€enim libovule (zasada subsidiarity a minimalizace zasahu). Za predpokladu dodrzeni
zasady subsidiarity a minimalizace zasahu muze Uzemnim planem (jeho zménou) dojit k
omezenim vlastnika nebo jiného nositele vécnych prav k pozemkim ¢&i stavbam v uzemi
regulovaném timto planem, nepfesahnou-li spravedlivou miru; takova omezeni nevyzaduiji
souhlasu dotyéného vlastnika a tento je povinen strpét je bez nahrady. Toto se vSak dle
Navrhovatele v pfipadé uréeni Ploch do Etapizace A nedéje. Dané opatfeni neni v daném
uzemi Ploch pfiméfenym, nadbytecné reguluje podminky v uzemi a vyty€uje cile, které neni
mozneé jeho uplatnénim splnit, a tak nelze ani spravedlivé pozadovat takovou miru zasahu do
prav vlastnikl pozemkl na uzemi Ploch.

3.13 Nasledek opatfeni Etapizace A neni umérny sledovanému cili. Nasledek, kterym je zasah
do dlouhodobého klidného uspofadani vztahu v oblasti, by mohl byt amérny sledovanému cili,
pokud by se sledovanym opatfenim, Etapizaci A, dalo dosahnout cile. Nicméné Navrhovatel
ma za to, jak uvadi vySe, ze zastavbu nelze vést smérem do volné krajiny a Ze obecné
ulozenym opatfenim nelze cili dle Odivodnéni na konkrétnim uUzemi Ploch dosahnout.
Opatreni Etapizace A jsou pro aplikaci v daném uzemi Ploch nevhodna.

3.14 Opatreni jsou nevhodna pro spInéni svého cile. Volba toho, na jakych Plochach dojde k
Etapizaci A, nikterak neodpovida faktické situaci v daném uzemi Ploch a je volena zcela
libovolné. Opatfeni obecné povahy, uzemni plan, je diskriminacnim a svévolnym, kdyz je z
udajd o pudé patrné, Ze plocha ur€ena k nejrychlejSimu zastaveni je trvale obhospodafovana
a neni zde tak bezodkladny zajem na dal$i vystavbé, zatimco plocha, ktera je zafazena az do
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3. etapy, je pfipravovana k bezprostfedni zastavbé, napf. jiz zde byly oddéleny pozemky pro
umisténi pozemnich komunikaci a v ramci pfipravovaného zaméru je odsouhlaseno odnéti
pudy ze zemédélského pudniho fondu.

3.15 Opatfeni Etapizace A nejsou zpusobila dostat svému hlavnimu cili, tedy ochrané
zemeédélské pudy, kdyz aplikace téchto opatfenimi, naprosto evidentné povede k zvySovani
tlaku na dosud hospodafrici zemé&délce, aby byla zapocCata vystavba na uzemi Ploch na jimi
obhospodafovanych pozemcich, jez maji byt zastavény jako prvni. Tento efekt Etapizace A se
jevi Navrhovateli jako zcela zbyte¢né vyvolavani nepfijemnosti mezi vlastniky pozemku Ploch,
kdyz nakonec ma dojit k zastaveni v celé oblasti Ploch. Zavedeni Etapizace A tak dlouhodobé
na celkovou vystavbu pfipravovaném uzemi tak nema pozitivni efekt.

3.16 Jelikoz zjevné bude i ¢ast vystavby obytného bydleni, jez bude vystaveno na zapadni
strané od hranic katastralnich uzemi (Debf¥), infrastrukturné zavislé na Mé&stu Kosmonosy,
nelze predpokladat, Ze dojde k Uspore nakladu nebo ke snizeni ruseni vystavbou. Vysledek
bude zfejmé opacny, nebot vystavba infrastruktury bude patrné zahajena bez ohledu na
Etapizaci A.

3.17 Trvani na Etapizaci A v tomto uzemi neni nikterak ospravedinitelné. Vzdy by mélo byt
zavedeni Etapizace A zvazeno vzhledem ke vztahim k danému Gzemi Ploch a posouzena
jeho vhodnost zcela konkrétné. Nelze pouze obecné rozhodnout o Etapizaci A bez ohledu na
konkrétni disledky. Ne vzdy jsou pro kazdé uzemi obecné platné zasady ochrany
zemé&dé&lského fondu a etapizace nejvhodnéjsim fesenim. Uzemi v posledni fazi Etapizace A
by navic pfi zachovani platného uzemniho planu nebylo ,osamélym ostrivkem zastavby”,
naopak, vhodné bude spojovat zastavbu rodinnych domkl na jeho severni ¢asti s nakupni
zénou s hobbymarketem v jeho jizni Casti. Zapadni ¢ast uzemi oznaceného jako plocha Z14
sousedi pfimo s katastralnim uzemim Mlada Boleslav. Ani zde nevystupuje toto uzemi jako
,0samely ostrov” zastavby, a to vzhledem k tomu, Zze v izemnim planu mésta Mlada Boleslav
je uzemi sousedici s uzemim plochy Z14 urCeno k bezprostfedni zastavbé. Pokud je tak
etapizaci v daném uzemi sledovan cil pfiméfené zastavby a jeji esteticky dojem, pak takové
opatreni je z hlediska jeho proporcionality naprosto neopravnéné, nepfiméfené a nevhodné k
uskuteénéni jim vytyCenych cill. V uzemnim planu mésta Kosmonosy jsou dané oblasti
dlouhodobé urcené k zastavbé, ¢emuz nebylo nijak dosud branéno a pfiprava stavebnich
zamérd na daném uzemi byla ze strany mésta Kosmonosy vitana. Zavedenim etapizace
vystavby v uzemi ploch dochazi k poruseni legitimniho o¢ekavani vlastniki pozemkl v dané
oblasti.

3.18 Opatieni zavedeni Etapizace Aje pro navrzeny ucel nevhodné. Etapizace A v uzemi
nezohlednuje navrzenou kostru mistnich a obsluznych pozemnich komunikaci navrzenych v
plochach PX uvnitf uzemi dot€eného Etapizaci A a neumoziiuje tak jejich hospodarné vyuziti
s moznosti zastavby po obou krajnicich v téze etapé. Etapizace je tak navrzena nahodile bez
uzemnich a hospodarskych souvislosti, kdy obec €i investor je nucen v ramci jedné etapy
pozemni komunikace vystavét bez mozZnosti jejich oboustranného, a tedy i hospodarného
vyuziti, jak z hlediska vynaloZenych finan€nich prostfedkd, tak i z hlediska ochrany
zemédeélské pudy. Navrh etapizace je nevhodny a neplni svdj ucel. Navrh je pro svou
nehospodarnost v rozporu s ukoly tzemniho planovani dle pism. c) stavebniho zakona.

3.19 Etapizace je pro ochranu zemeédélské pudy pouzita neucelné a nevhodné. Ackoli
etapizace sleduje ochranu krajiny a zemédélského pudniho fondu, nebylo zohlednéno hlavni
hledisko ochrany ZPF, a to kvalita zabirané zemédélské pudy charakterizovana tfidou jeji
ochrany. Neni navrzeno zadné opatieni vedouci k pfednostnimu vyuziti ploch s nizkou kvalitou
pudy pfed plochami s vy3Si tfidou ochrany zemédélské pudy. Plochy 1. etapy Etapizace B-I
jsou I. tfidy ochrany, 2. etapa B2 pak Castecné I. tfidy, castecné lll. tfidy. V Etapizaci D je v I.
etapé zabirana plda IV. TFidy ochrany, Il. etapa pak lll. Tfidy. VSechny tyto etapy mohou ve
skute€nosti byt vyuzity dfive nez napf. 2. €i 3. etapa Etapizace A s mnohem niz8i kvalitou
zemeédélské pudy. Etapizace tak neni ucelna a jako opatfeni pro ochranu ZPF je pouzita
nevhodné. Ve vykresové ¢asti UP navic neni dodrzeno ve vykrese |I1.3 barevné odliSeni tfid
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ochrany ZPF, tak jak je zaznaCeno v legendé, neni tak na prvni pohled ziejmé, Ze v jsou v
nékterych pfipadech navrzené etapizace zabirany plochy pozivajici |. tfidy ochrany, aniz by
byly etapizaci chranény, navrh tak neni prfehledny a dostateéné odlvodnény.

3.20 Navrh podminek pro zahajeni vyuziti v Uzemi v jednotlivych etapach etapizace A je
neproporcionalni a nepfiméreny, nebot dava do souvislosti jevy, které spolu ve skute€nosti
nesouviseji a nepfiméfené tak zasahuje do realné moznosti vyuzit vymezené zastavitelné
Uzemi k zastavbé zplsobem vyuziti, ke kterému je plocha uréena. Tato stanovena souvislost
je v8ak v riznych uzemich se stanovenou etapizaci rizn4, a to nahodilym zpusobem. V jinych
zastavitelnych uzemich, kde taktéz dochazi k zaborim zemédélské pudy (napf. plochy Z65a,
Z65B), pak neni etapizace navrzena vlbec, opatfeni je tak nahodilé a diskriminani. Moznost
vyuziti Uzemi v rdmci nasledné etapy je v navrhu UP vazana na splnéni podminky vydani
kolaudaéntho souhlasu (souhlasu s uzivanim) pro 80% uUzemi pfedchozi etapy, pfitom v
Etapizaci A dochazi v izemi k miseni funkci (zplsobu vyuziti uzemi) mezi jednotlivymi etapami
a do uzemi je tak vnesena souvislost mezi zastavbou rizného zplsobu vyuziti, aniz by to bylo
cilem navrzené etapizace dle jejiho odlivodnéni, a aniz by tato souvislost byla opodstatnéna
a logicka. Je tomu dokonce naopak. Napf. pro moznost vyuZziti lll. Etapy vymezené v plochach
obytnych ¢i smiSenych Etapizace A bude nutno vyuzit 80% uzemi v plochach komercnich,
tedy moznost vyuZiti ploch pro bydleni dle etapizace nastane aZz po naplnéni jiného
nesouvisejiciho Uzemi stavbami komercnimi €i obCanské vybavenosti. Pfitom v jinych
zastavitelnych plochach téhoz navrhu Uzemm110 planu je etapizace vazana na plochy
stejného ucelu vyuziti. Napf. Etapizace B v jinych zastavitelnych plochach po etapé bydleni
umoziuje vyuZzit naslednou etapu taktéz ploch pro bydleni. V dalSich zastavitelnych plochach,
napf. plochach pro primysl a skladovani, etapizace neni navrzena vibec. V téchto plochach
snad neni potfeba chranit zemédélskou pldu pfed nesystematickym zastavénim? Opatfeni je
diskriminacni, nebot nepfistupuje k vlastnikiim zemédélské pady a stavebnikim v rdznych
ekonomickych odvétvich stejnym zplsobem. Pfedpoklada, Ze plochy lehké vyroby Z 65A,
Z65B budou zastavény postupné, logicky a Setrné k zemédélské plidé a krajiné i bez
etapizace, zatimco jiné plochy uréené k vyuziti pro jiné ekonomické odvétvi (SM ¢ OM -
obchod, sluzby, ¢i Bl bydleni) omezuje opatfenimi s neucelné navrZzenou etapizaci.

3.21 Kosmonosy jsou souc¢asti vymezené rozvojove osy OS3, ktera byla vymezena dle Politiky
uzemniho rozvoje PUR — ve znéni Aktualizace & 4 Politky uzemniho rozvoje Ceské
republiky, ktera nabyla u€innosti 1.9.2021, a je zavazna pro pofizovani a vydavani uzemniho
rozvojového planu, zasad Uzemniho rozvoje, Uzemnich planu, regulacnich pland a pro
rozhodovani v uzemi, v souladu s 31 odst. 4 stavebniho zakona. Rozvojova osa byla
vymezena takto:

,OS3 Rozvojova osa Praha—Liberec—hranice CR/Némecko, Polsko (—Goérlitz/Zgorzelec)
Vymezeni: Obce mimo rozvojové oblasti, s vyraznou vazbou na vyznamné dopravni cesty, {j.
dalnice DIO a silnice 1/35. DGvody vymezeni: Uzemi ovlivnéné dalnici DIO a silnici 1/35. pfi
spoluplsobeni center Mlada Boleslav a Turnov.

Dle ukolt stanovenych PUR bodem (39) Ukoly pro Gzemni planovani:

a) Pfi respektovani republikovych priorit uzemniho planovani umoznovat v rozvojovych
oblastech a rozvojovych osach intenzivni vyuzivani tzemi v souvislosti s rozvojem vefejné
infrastruktury. Z tohoto didvodu v rozvojovych oblastech a v rozvojovych osach vytvaret
podminky pro umisténi aktivit mezinarodniho a republikového vyznamu s pozadavky na zmény
v uzemi a tim pfispivat k zachovani charakteru tzemi mimo rozvojové oblasti a rozvojové osy.

b) Ukoly, stanovené pro jednotlivé rozvojové oblasti a rozvojové osy, musi byt prevzaty
do uzemné planovaci dokumentace kraju a obci. ”

V souladu s oCekavanym intenzivnim vyuzitim Uzemi jsou plochy vymezeny pfednostné s
vazbou na dopravni infrastrukturu, to plati pro zastavitelné uzemi a vymezené plochy VL lehké
vyroby, proporcionalné vsak Ize s rozvojem hospodarského pilife oCekavat také rozvoj bydleni
a ostatnich komerc€nich aktivit. Navrzenou etapizaci je rovhomérnému kontinualnimu rozvoji
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ve vSech oblastech rozvoje Uzemi neucelné branéno. Pokud neni stanovena etapizace u
rozvoje vyrobnich ploch (Z 65 a, Z65B), neni opodstatnéné stanovovat etapizaci pro komercni
plochy, plochy smisené €i plochy pro bydleni, jako je tomu ploch dot&enych etapizaci, zejména
Etapizace A.

V. Navrh

4.1 Navrhovatel tak s ohledem na ve8keré vySe uvedené skuteénosti Zada o ponechani daného
uzemi Ploch beze zmény proti stavajicimu Uzemnimu planu, tj. o ponechani jakozto
zastavitelného Uzemi bez etapizace, plochy oznacené v navrhu uzemniho planu jako Z07,
209, Z 10, 287, 211, Z12, Z14, Z13, vymezené v plochach BI, SM, OM. Jedna se o plochy
vymezené stavajicim uzemnim planem jako

i) Z33 a Bl (Na piskach) 6,7 ha +3,1 ha + 0,5 ha -jizné svazity pozemek na severu
navazujici na stavajici bytovou zastavbu;

i) SM (Na piskach) 8,55 ha + 0,55 ha - rovinaty pozemek, z jihu navazujici na vyse
uvedenou zo6nu BI;

iii) OV (Na piskach) 7,49 ha + 7,86 ha + 0,61 ha + 1,12 ha, pozemek severné podél n
trasy komunikace 1/38); v8e v uzemi mistné oznacované jako ,Pod Debfskou silnici" a ,Na
Piskach”.

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se vyhovuje

Oduvodnéni rozhodnuti:

S ohledem na umisténi zastavitelnych ploch mezi zastavbou a ze zapadu na Uzemi mésta
Mlada Boleslav navrzenymi zastavitelnymi plochami bez etapizace neni nutné navrhovat pro
dané uzemi etapizaci. Navic v daném uzemi probihaji jiZ Uzemni Fizeni, po jejichz vydani dojde
k realizaci vystavby pfi hranici spravniho uzemi Kosmonosy, dale od stavajici zastavby.

16 Krajska sprava a udrzba silnic StfedoCeského kraje

Text namitky:
Vyjadfeni k projednani navrhu Uzemniho planu Kosmonosy

Krajska sprava a udrzba silnic StfedoCeského kraje jako spravce a zaroven zastupce
StfedoCeského kraje jako vlastnika nemovitosti, tj. silnic II. a Ill. tfidy k vySe uvedenému
sdéluje:

UP Kosmonosy bude v souladu se Zasadami Gizemniho rozvoje Stfedogeského kraje

V souvislosti s vyuzitim rozvojové lokality respektovat ochranna pasma silnic 1. a Ill. tfid v
souladu s ustanovenim § 30 zakona o pozemnich komunikacich. Pro ur€eni silnicniho pasma
neni rozhodujicim vymezené zastavéné uzemi podle stavebniho zakona, ale fidi se vySe
citovanym paragrafem zakona o pozemnich komunikacich.

Reseni stavajici a budouci dopravni infrastruktury musi odpovidat vyhl. &. 501/2006 Sb., o
obecnych technickych poZzadavcich na vyuzivani uzemi

Rozvojové lokality musi splhovat pozadavky pro pfipojeni na stavajici a budouci silnice II. a
lll. tfid dle ust. § 10 zadkona o pozemnich komunikacich. PoCet pfipojeni na tuto silniéni sit
omezit na minimum (nap¥. jednou obsluznou komunikaci)

Resit p&si a pripadné cyklistickou dopravu (vymezeni ploch pro vybudovani chodniki a
cyklostezek, rezerva pro pokladku inz. siti) a Gzemni rezervy potfebné pro zajisteni dopravni
obsluznosti ve smyslu pfisludnych platnych CSN
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Doporucujeme:

Vymezeni zastavitelnych ploch pro bydleni situovanych u silnic nebo u budoucich silnic II. a
lll. tfid navrhnout tak, aby byly spinény limitni hladiny hluku z dopravy ve vnitfnich chranénych
prostorach staveb a ve venkovnim chranéném prostoru staveb dle Nafizeni viady €. 272/2011
Sb., o ochrané zdravi pfed nepfiznivymi ucinky hluku a vibraci, a zakona €. 258/2000 Sb., o
ochrané vefejného zdravi. Upozoriiuje, Ze v pfipadé prokazani nutnosti zajistit protihlukovou
ochranu uzemi navrzenych pro bytovou zastavbu, nebudou na naklady majetkového spravce
provadéna Zadna protihlukova opatfeni. VesSkera nova obytna zastavba musi byt feSena tak,
aby byly splnény hlukové hygienické standardy. Pokud budou nutna protihlukova opatfeni
(napf. protihlukové stény, valy), musi byt realizovany na naklady stavebnik( obytnych objekt(
a budou po celou dobu zivotnosti v majetku a spravé stavebnika/ investora”.

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se ¢aste¢né vyhovuje.

Oduvodnéni rozhodnuti:

Zasady uzemniho rozvoje stfedoCeského kraje, v platném znéni jsou uzemnim planem
respektovany. TaktéZz ochranna pasma silnic jsou Uzemnim planem respektovana a
zakresleny v koordinaénim vykrese. Pfedmétna vyhlaska je taktéz uzemnim planem
respektovana. Veskeré zastavitelné plochy jsou pfipojitelné v souladu s obsahem namitky na
silniéni sit. Uzemni plan fesi p&si a cyklostezky.

Problém hlukovych opatfeni bude feSen az v navazujicich fizenich, kde je znama podoba
konkrétniho zaméru a jeho umisténi. Lze tak feSit problém hluku a navrhnout konkrétni
opatfeni. V podrobnosti uzemniho planu neni takovyto detail feSen a nelze proto navrhovat
konkrétni a detailni protihlukova opatfeni.

17 Ing. Tomas Orlovsky

Text namitky:

Jsem vlastnikem nemovitosti, €. p. 1059, ktera se nachazi na pozemku s parc. €. 1576/51.
Dale jsem vlastnikem pozemku parc. €. 1576/8, v katastralnim uzemi Kosmonosy. Zminéné
nemovitosti vyuzivam k bydleni.

Jako vlastnik pozemku a stavby dot€enych navrhem feSeni v souladu s ustanovenim § 52
odst. 2 a 3 zakona ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon, v platném znéni, podavam proti navrhu
uzemniho planu obce Kosmonosy ze dne 22.06.2022 v zakonné Ih(té 7 dnl timto nasledujici
namitku z titulu vlastnika sousednich pozemku k plose P06:

1. Nesouhlasim se zménou plochy ZS (sidelni zelefi) na pozemku €. 1576/94 na plochu Bl
(Bydleni individualni) ozna¢eno P06 z duvodu trvalého snizeni komfortu bydleni a uzivani
vlastnich nemovitosti

VySe uvedenou namitku oddvodriuji takto:

1. Zména v plose P06 povede k vykaceni vzrostlé zelené s hustym podrostem o mocnosti v
nejuzsim misté cca 40 m, ktera funguje jako vyznamny ochranny prvek proti hluku a prachu z
dopravy. Likvidace zelené povede k zvySeni hluénosti z dopravy zejména z komunikace 1/38,
ale i z komunikace 610.

VysSe uvedenou namitku potvrzuje i stanovisko SEA, které definuje moznost vyuziti plochy P06
az po dolozZeni spInéni hygienickych limitd v chrdanéné zastavbé. Tato podminka navic neni
formulovana pfesné a neni zfejmé v jaké fazi povolovaciho procesu ma byt vySe uvedené
dolozeno. Aby splnila tato podminka ucel, tak by muselo byt pInéni limitd doloZzeno jesté pred
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schvalenim kaceni zelené v lokalité P06 pokud bude pfedlozena zadost samostatné na
spravni odbor nebo v ramci uzemniho fizeni na vystavbu v pfedmétné lokalité.

Plocha P06 je rovnéz plochou zarlstajicich lad, ktera jsou, dle stanoviska SEA, pfirodni
hodnotou v uzemi a cennou lokalitou podporujici biologickou diverzitu a ekologickou stabilitu.
(Bod 3.5. Fléra, fauna, biologicka rozmanitost). Tyto plochy by mély byt integrovany do uzemi
jako plochy sidelni zelené& ne naopak.
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Rozhodnuti o namitce:

Namitce se nevyhovuje.

Oduvodnéni rozhodnuti:
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Vyuziti pozemkl bylo zménén na zadost jeho majitelt. Z namitky nevyplyva, jakym zplsobem
by zména vyuziti snizila komfort bydleni jiz stavajici zastavby. Pozemky vyplfuji proluku podél
ul. Debfska, ktera je jednou z nejvyznamnéjSich dopravnich a urbanistickych os mésta.
Sceleni proluky a posileni kompaktnosti zastavby podél ul. Debfska je z urbanistického
hlediska Zadouci.

Vykaceni zelené a jeji nahrazeni vystavbou rodinnych nebo bytovych domd nepovede ke
zvySeni hlukové zatéze stavajicich nemovitosti. Navic je navrzena pouze urcCita zastavitelnost
stavebnich pozemku, kdy na pozemku musi byt zachovano urc€ité procento zelené. Nedojde
tak k zastavéni celé plochy P06, na ploSe, resp. jednotlivych stavebnich pozemcich, zistane
zachovano urcité procento zelené.

Pozadavky na splnéni hygienickych limitd nejsou vztazeny k SirSimu Uzemi, ale k plose P06.
Tzn. v ramci Uzemnich fizenich probihajicich ke konkrétnim zameérim v ploSe P06 bude muset
byt feSena i problematika hluku ze stavajicich komunikaci. Problém hlukovych opatfeni bude
feSen az v navazuijicich Ffizenich, kde je znama podoba konkrétniho zaméru a jeho umisténi.
V této podrobnosti Ize feSit detailné problém hluku a navrhnout konkrétni opatfeni.
V podrobnosti Uzemniho planu neni takovyto detail feSen a nelze proto navrhovat konkrétni a
detailni protihlukova opatfeni.

Vyhodnoceni SEA plochu P06, resp. stavajici stav nevyhodnocuje jako hodnotu. Naopak
z vyhodnoceni SEA vyplyva moznost zastavéni této plochy pfi spinéni urcitych podminek.

18 Milan Gregor

Text namitky:

Jsem vlastnikem nemovitosti, €. p. 173, ktera se nachazi na pozemku s parc. ¢. 1227 v k.u.
Kosmonosy. Dale jsem vlastnikem pozemku parc. ¢ 1227, v katastralnim uzemi Kosmonosy.
Zminéné nemovitosti vyuzivam dosud jako kancelafe, dilny, prostory pro setkavani lidi,
nadvofi, drobnou vyrobu.

Jako vlastnik pozemku a stavby dotéenych navrhem fedeni v souladu s ustanovenim § 52
odst. 2 a 3 zakona ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon, v platném znéni, podavam proti navrhu
noveho uzemniho planu mésta Kosmonosy prezentovaného na vefejném projednani dne
22.6.2022 v zakonné lhuté 7 dnd timto nasledujici namitky:

1. Dle navrhu nového uzemniho planu - vykres 12b - prostorové uspofadani namitam proti
zavedeni vyskového limitu K/8,5m pro stavby na pozemku €. 1227 v k.u. Kosmonosy

2. Dle navrhu nového uzemniho planu - vykres 12b - prostorové uspofadani namitam proti
zavedeni koeficientu zelené 60% pro stavby na pozemku €. 1227 v k.u. Kosmonosy

VysSe uvedené namitky odlvodriu;ji takto:

1. Duvodem pro podani namitky - navrhovanou zménou je jednoznacéné vstoupeno do nasSich
majetkovych prav a znevyhodriuje nas v moznostech budouciho plného pfipustného vyuziti
vystavby/pfestavby nejen novych ale i stavajicich objektd na pozemku &. 1227 v k.U.
Kosmonosy. V okoli naSeho pozemku se jednoznacné vyskytuji budovy vyssi 11,5 m, tudiz
pfipadna budouci vystavba nijak neznehodnoti pohledy jak uli¢ni, tak celkového feSeného
uzemi, naopak by danou lokalitu zkompaktnéla a vytvofila tak celek s jasnym fadem. Na vySe
uvedeném pozemku stoji tyto budovy vice jak sto let a vzdy byly vyuzivany bud pro
zemédélstvi, spravu a udrzbu vefejnych prostor, komunikaci - dfive obce Kosmonosy (jakozZto
areal Verejné technické sluzby) a v neposledni fadé Iéta uzivané jako stavebni dvir stavebni
spolecnosti s parkovacimi plochami, sklady, kancelafemi a dilnami. Nyni bude areal uzivan v
tomto souladu a bude zde vznikat Zivy komunitni prostor se sdilenymi dilnami, klubovnami,
coworky a makerspacy, kancelafemi - jako zazemi jak pro Sirokou verejnost, tak pro privatni
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start-upy, koncep&né predevsim pro rozvoj a vychovu budoucich generaci. Proto navrhujeme,
aby na naSem pozemku ¢&. 1227 byla uvedena vy3ka mozné budouci zastavby 11,5m. Pro
vySe uvedena tvrzeni pfikladam jako pfilohu k této namitce - Vypis z katastru nemovitosti, LV
a fotografie z arealu, leteckou mapu a fota z dané lokality.

1. DGvodem pro podani namitky - navrhovanou zménou je jednoznacéné vstoupeno do nasich
majetkovych prav a znevyhodriuje nas v mozZnostech budouciho pIiného pfipustného vyuZiti
vystavby/pfestavby nejen novych ale i stavajicich objektll na pozemku ¢&. 1227 v k.a.
Kosmonosy. Aredl je kompletné obestavén vysokou zdénou zdi a jeho nadvofi je historicky
uzivano jakozto odstavné a skladovaci plochy bez jakékoliv zelené. Celkové diky tomuto
zdénému oploceni neni areal oteviené spojen se svym okolim a tudiz nepfispiva k vizualnimu
zazelenéni dané lokality. Z pohledu budouciho vyuziti, potfebou prostorové expanze, a
naprostou absenci parkovacich ploch v okoli naseho arealu, nemizeme s navrzenym
koeficientem ozelenéni tj. 60% z celkovych ploch, souhlasit. Z&ddme proto, aby v celém
rozsahu p.€. 1227 bylo jednozna¢né stanoveno 0% ozelenéni. V sou€asné dobé vytvafime
uvnitf arealu ozelenéni v Sifce do >0,5m od stavajici obvodovych zdi arealu, a v nékterych
Casti pfed stavajicimi budovami arealu, formou popinavych rostlin, travin a dalsi zelené. Dale
budou kultivovany stavajici vzrostlé stromy - 2xbfiza a 1xjasan, kterymi bude zajisténo
ozelenéni a kultivace arealu. Pro vySe uvedena tvrzeni pfikladam jako pfilohu k této namitce
fotografie nadvofi arealu, okoli a letecké snimky prokazujici stavajici absenci zelené (asfaltovée
plochy celého arealu).

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se nevyhovuije.

Oduvodnéni rozhodnuti:

V pfipadé vyskové regulace lze uvést, Ze jeji navrh respektuje vysSkovou regulaci okolni
zastavby a charakter dané lokality. Vnaset do této lokality novou dominantu s vysSi vysSkou
neni vhodné. Severné od této lokality, resp. pfedmétného pozemku, se sice nachazeji stavby
s vySSi vySkou, nicméné se jedna o historické budovy nebo zastavbu bytovych domu, kdy cela
tato lokality s témito vyS$8imi stavbami vytvafi jiny charakter zastavby, nez je charakter lokality
s pfedmétnym pozemkem.

V pfipadé procenta zelené lze uvést, Ze al pfedmétny pozemek je téméf cely zastavén
budovami nebo zpevnénymi plochami, neni toto diivodem takovyto nevhodny stav i nadale do
budoucna respektovat.

19 |KOSMOlab, z.s.

Text namitky:

Dne 22. 6. 2022 probéhlo vefejné projednani navrhu nového uzemniho planu mésta
Kosmonosy. Podatel je spolkem, ktery si klade za cil vytvofit zivy, vefejny, coworkingovy
prostor, ktery bude slouzit pro spolupraci mezi vefejnym, soukromym a neziskovym sektorem.
Prostfednictvim svych aktivit chce spolek podnécovat zejména déti a mladez k prohlubovani
praktickych znalosti a nabizet jim moznosti kvalitniho traveni volného €asu. Spolek si klade za
cil vytvofit komunitu, ktera formuje a udrzuje dobré spoleCenské vztahy s ohledem na dalSi
generace.

Spolek sidli a své aktivity provozuje v centru mésta Kosmonosy na adrese Linhartova 173/19,
parc. €. 1227 —v navrhu nového uzemniho planu oznaceno ,SC — plochy smiSené obytné v
centru mésta".

Vzhledem k tomu, Ze navrhem nového uzemniho planu mésta Kosmonosy by mohlo dojit k
naruseni rozvoje spolku a aktivit, za jejimz u€elem byl spolek zaloZen, podava podatel k navrhu
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Uzemniho planu v souladu s ustanovenim § 52 odst. 2 a 3 stavebniho zakona, ve znéni
pozdéjsich predpisU, nize uvedené pfipominky.

a) VysSkovy limit v dané lokalité 8,5 m — pozemek parc. €. 1227 v k. U. Kosmonosy

Navrhovany vyskovy limit staveb 8,5 m by mohl do budoucna znaéné omezit rozvoj celého
arealu, ktery pro své ucely spolek vyuziva. Spolek pfedpoklada, ze do budoucna zajem
verejnosti o aktivity a ¢innosti spolku poroste a bude tfeba vyjednavat s vlastnikem nemovitosti
vystavbu nebo pfestavbu stavajicich prostor tak, aby byly jasné reflektovany potifeby vzniklé
komunity. V blizkém okoli arealu se nachazi budovy vyssi jak 8,5 m — napf. zamek, fara,
sokolovna, §tift, apod. Pozemek arealu je svazity, smérem na Mladou Boleslav je areal z
kopce. Domnivame se tedy, Ze by pfipadnou budouci vystavbou v arealu jist& nedoslo ke
znehodnoceni komplexniho pohledu na mésto Kosmonosy z riznych bodu z Sirokého okoli,
protoze uvedené stavby v bezprostfedni blizkosti budou oproti naSemu arealu vzdy o néco
vySe. Navrhujeme tedy, aby vySkovy limit v této lokalité byl do 12 m pro budouci moznou
vystavbu.

b) Zavedeni koeficientu zelené v dané lokalité 60 % — pozemek parc. & 1227 v k. 0.
Kosmonosy

Navrh nového tUzemniho planu mésta Kosmonosy pocita se zavedenim koeficientu zelené v
této lokalité 60 %. Cely areal je vic€i svému okoli zcela uzavien diky vysoké zdi, ktera tvori
hranici pozemku. V souvislosti s uvazovanou vystavbou v arealu reflektujici moznosti rozSifeni
prostor pro potfeby komunity a spolku nebude mozné navrhovany koeficient ozelenéni 60%
splnit. V sou€asné chvili je plocha nadvofi arealu uzivana zejména jako parkovaci plocha pro
navstévniky arealu €i Cleny spolku, protoZe v okoli areadlu parkovaci plochy chybi nebo jsou
nedostacujici. Do budoucna je planovano nadvofi arealu vyuzivat také jako parkovaci plochu
¢i jako zpevnénou plochu pro pofadani komunitnich akci. Spolek rovnéz pocita s ozelenénim
arealu, které bude zejména plinit estetickou funkci. Prosime tedy o zvazeni, zda-li navrhovany
koeficient zelené v této lokalité nesnizit z 60% na 0%.

Prosime o zvazeni a zapracovani pfipominek do navrhu nového uzemniho planu mésta
Kosmonosy shora popsanych. Pfijetim navrhu uzemniho planu v této podobé by mohlo dojit k
naruseni rozvoje spolku, jeho ¢innosti a aktivit, pro které byl zaloZen.

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se nevyhovuje.

Oduvodnéni rozhodnuti:

V pfipadé vyskové regulace Ize uvést, Ze jeji navrh respektuje vySkovou regulaci okolni
zastavby a charakter dané lokality. Vnaset do této lokality novou dominantu s vy$Si vySkou
neni vhodné. Severné od této lokality, resp. pfedmétného pozemku, se sice nachazeji stavby
s vy$Si vyskou, nicméné se jedna o historické budovy nebo zastavbu bytovych dom, kdy cela
tato lokality s témito vyS$8imi stavbami vytvafi jiny charakter zastavby, nez je charakter lokality
s pfedmétnym pozemkem.

V pfipadé procenta zelené lIze uvést, Zze a¢ pfedmétny pozemek je témér cely zastavén
budovami nebo zpevnénymi plochami, neni toto ddvodem takovyto nevhodny stav i nadéale do
budoucna respektovat.

20 | Ladislav Prochazka

Text namitky:
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V souladu s ustanovenim § 52 odst. 2 zakona ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a
stavebnim fadu, (stavebni zakon), ve znéni pozdéjSich predpisu, proti Navrhu izemniho planu
jako vlastnik dotéeného pozemku podavam timto namitky.

Odlvodnéni:
Jsem spoluvlastnikem nemovitosti evidovanych na LV 393, v katastralnim uzemi Kosmonosy,
v obci Kosmonosy:

e pozemku parcelni Cislo 1817, o vymére 3541 m2, druh pozemku ovocny sad a
e pozemku parcelni Cislo 1816, o vyméfe 24 m2, druh pozemku zastavéna plocha a
nadvofi, jehoz soucasti je stavba bez Cisla popisného a evidencniho, objekt k bydleni.

Nemovitosti jsou dotéené navrhem fedeni Uzemniho planu v uzemi oznaceném Z09 BI.
Namitky k navrhu Uzemniho planu:

Navrhované prodlouZeni komunikace Duhova zapadnim smérem nerespektuje hranice
historicky daného pozemku p.¢. 1817, zadmér nebyl ve fazi pfipravy navrhu Uzemniho planu
konzultovan s vlastniky pozemku.

Tento historicky vyméreny pozemek p.€. 1817 se zahradnim domkem p.¢. 1816 v jeho dolni
Casti, je aktivné vyuzivany, udrZzovany, oploceny.

Nesouhlasim se zaborem jizni strany sadu pro navrhované prodlouzeni komunikace Duhova.
Z tohoto dlivodu pozaduiji:

1) vést planované prodlouzeni komunikace Duhova mimo pozemek p.¢. 1817. Trvam na tom,
Ze hranice zahrady zlstane zachovana v linii dnesniho oploceni.

2) jeji zuzeni na Sitku, pro tuto méstskou &tvrt naprosto dostacujicich, 6 m. Zazeni by mélo jak
ekonomicky pfinos a pozitivni dopad na Zivotni prostfedi (mensi zastavéna plocha), tak i
esteticky efekt. Stavajici provedeni komunikace Duhova spide odpovida stylu komunikace v
primysloveé zoné, nikoli v méstské ¢tvrti s planovanou rozvolnénou zastavbou.

Jednodussi, tzn. levnéjsi, by byla téz udrzba zuzené komunikace oproti stavajicimu provedeni
Duhové s travnatymi ostriivky.

Domnivam se, Ze divodem k zabrani ¢asti mé zahrady a pro¢ neni trasa vedena o nékolik

planu. Navrh byl pro mésto zpracovan projektantem, ktery nedlouho pfed tim nabyl pozemky
sousedici jizné s mou zahradou. a tak planovanou komunikaci trasoval tak, aby jeho pozemky
zustaly témér nedotCeny. Toto jednani vykazuje o€ividné znaky stfetu zajmu a je zcela jisté v
rozporu s dobrymi mravy.

Tyto namitky byly zaslany Méstskému ufadu Kosmonosy jiz dvakrat v minulosti:

- 31.08.2015, zustaly bez odezvy

- 03.09.2007 tehdejsi maijitelkou pozemku pani Blazenou Prochazkovou, téma bylo
projednavano s tehdejSim starostou mésta Kosmonos panem Dlouhym, bylo pfislibeno
namitky zohlednit

Nesouhlasim s pfedlozenym navrhem a Zzadam o zohlednéni mych namitek
Dékuji

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se vyhovuje.

Oduvodnéni rozhodnuti:
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Trasa budouci komunikace, resp. vymezeni vefejného prostranstvi bylo zménéno. Zaroven
doslo k jeho zUzeni pfi moznosti realizace obousmérné komunikace, chodniku, zeleného pasu
a moznosti podélného stani.

2 1 Mgr. Hladikova Zuzana

Text namitky:

V souladu s ustanovenim 52 odst. 2 zakona ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a
stavebnim fadu, (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich predpisu, proti Navrhu uzemniho planu
jako vlastnik dotéeného pozemku podavam timto namitky.

Odlvodnéni:
Jsem spoluvlastnikem nemovitosti evidovanych na LV 393, v katastralnim uzemi Kosmonosy,
v obci Kosmonosy:

e pozemku parcelni Cislo 1817, o vymére 3541 m2, druh pozemku ovocny sad a
e pozemku parcelni Cislo 1 816, o vymére 24 m2, druh pozemku zastavéna plocha a nadvori,
jehoz soucasti je stavba bez Cisla popisného a evidenc¢niho, objekt k bydleni.

Nemovitosti jsou dotéené navrhem fedeni Uzemniho planu v uzemi oznaceném Z09 BI.

Navrhované prodlouZeni komunikace Duhova v celé jeho Sifi nerespektuje hranice dotéeného,
historicky daného pozemku p. €. 1817. Pozemek p. €. 1817 se zahradnim domkem p. ¢. 1816
v jeho dolni ¢asti, je aktivné vyuZivany, udrZzovany, oploceny, a proto nesouhlasim se zaborem
jizni strany sadu pro navrhované prodlouzeni komunikace Duhova.

Stavajici provedeni komunikace Duhova je nepfiméfené a nedivodné Siroké a spisSe odpovida
stylu komunikace v primyslové z6né, nikoli v méstské Ctvrti s planovanou rozvolnénou
zastavbou.

Z tohoto divodu navrhuji nasleduijici:

1) vést planované prodlouzeni komunikace Duhova mimo pozemek p. €. 1817 tak, aby hranice
zahrady byla zachovana v linii dneSniho oploceni;

2) zuzeni navrhovaného prodlouzeni komunikace Duhova na Sifku pro tuto méstskou Ctvrt’
vhodnou

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se vyhovuje.

Oduvodnéni rozhodnuti:

Trasa budouci komunikace, resp. vymezeni vefejného prostranstvi bylo zménéno. Zaroven
doslo k jeho zUzeni pfi moznosti realizace obousmérné komunikace, chodniku, zeleného pasu
a moznosti podélného stani.

22 | Jifi Kraj

Text namitky:

V souladu s ustanovenim § 52 odst. 2 zakona €. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a
stavebnim fadu, (stavebni zakon), ve znéni pozdéjSich predpisu, proti Navrhu izemniho planu
jako vlastnik dotéeného pozemku podavam timto namitky.

Oduvodnéni:
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Jsem spoluvlastnikem nemovitosti evidovanych na LV 1488, v katastralnim uUzemi
Kosmonosy, v obci Kosmonosy:

- pozemku parcelni Cislo 1818/1, o vymére 1524 m2, druh pozemku zahrada
Nemovitost je dot€ena navrhem fedeni uzemniho planu v izemi oznaceném Z09 BI.
Namitky k navrhu uzemniho planu:

Navrhované prodlouzeni komunikace Duhova zapadnim smérem nerespektuje hranice
historicky daného pozemku p.¢. 1818/1, zamér nebyl ve fazi pfipravy navrhu uzemniho planu
konzultovan s vlastniky pozemku.

Tento pozemek p.¢. 1818/1 je aktivné vyuzivany, udrzovany, oploceny.
Nesouhlasim se zaborem jizni strany sadu pro navrhované prodlouzeni komunikace Duhova.
Z tohoto divodu pozaduiji:

1) vést planované prodlouzeni komunikace Duhova mimo pozemek p.¢. 1818/1. Trvam na
tom, ze hranice zahrady zlstane zachovana v linii dneSniho oploceni.

2) jeji zuZeni na Sifku, pro tuto méstskou Ctvrt naprosto dostacujicich, 6 m. Zuzeni by mélo jak
ekonomicky pfinos a pozitivni dopad na Zivotni prostfedi (mensi zastavéna plocha), tak i
esteticky efekt. Stavajici provedeni komunikace Duhova spiSe odpovida stylu komunikace v
primyslové zéné, nikoli v méstské ¢tvrti s planovanou rozvolnénou zastavbou. Jednodussi,
tzn. levnégjsi, by byla téz udrzba zuzené komunikace oproti stavajicimu provedeni Duhové s
travnatymi ostrivky.

Nesouhlasim s pfedloZzenym navrhem a Zadam o zohlednéni mych namitek
Dékuiji

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se vyhovuje.

Oduvodnéni rozhodnuti:

Trasa budouci komunikace, resp. vymezeni vefejného prostranstvi bylo zménéno. Zaroven
doslo k jeho zUzeni pfi moznosti realizace obousmérné komunikace, chodniku, zeleného pasu
a moznosti podélného stani.

23 | SKODA AUTO ass.

Text namitky:

Namitky a pfipominky. SKODA AUTO a.s. k navrhu Uzemniho planu Kosmonosy a
vyhodnoceni jeho vlivd na udrzitelny rozvoj uzemi.

Na zakladé vefejné vyhlasky ze dne 22.06.2022 uplatfiujeme namitky a pfipominky k navrhu
tuzemniho planu Kosmonosy a vyhodnoceni jeho vlivi na udrzitelny rozvoj uzemi.

Vlastni namitky a pfipominky jsou uvedeny v priloze.
Dékuiji
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pripominky SKODA AUTO a.s. k navrhu UP Kosmonosy uplatiiované v ramci vefejného projednani 22.6.20

D6, 4 | | R A x

namitky k uéelu vyuziti vymezenych ploch
(hlavni vyuziti) ¥
na zakladé hiavniho vykresu |.2a (stav 03/2022)

plec! )
plochy OK - abéanské vybaven| - komeréni zaiizeni plo§nd rozsahié
zdivednéni: rozvojova plocha Senvisnino centra SKODAAUTO

7

plochy-OY-—obé ybeveni—verej
plochy VL - vyroba lehka
2divodnéni: rozvojova plocha primyslové 26ny - vyroba

plochy VL - viroba lehka
zdivodnént: rozvojova plocha primyslové zony - vroba

plochy-BS—siinitat-deprava
plochy VL - vyroba lehka

260y - vijroba
Jochy-DE it
plochy VL - vjroba lehka

rozvojova plocha pri 26ny - vyroba
Diochy-PY--veleind Korsina
| cpaor’ 24

plachy VL - vjroba lehka

zdivodnéni: rozvojova plocha primyslové zony - vyroba

plochy-BE—siniéni-deprava
plochy VL - vyroba lehka
éni: rozvojové plocha pris 20ny - vijroba
(redukee koridoru pro bypass dle projektové dokumentace v procesu
povoleni stavhy)
‘plochy-NK—plochy-irafinné-zelens
plochy VL - vjroba lehka (zachovéni koridoru USES)
(i rozvoiova plocha pri ¢ 26y - vyroba
plochy-W—vedni-plochy-a-toky
e plochy VL - vyroba lehka (zachovani vodniho toku)
bl ok Gmyslovs zény - vyroba

pfipominka k odivodnéni nové vymezenych
zastavitelnych ploch

na zakladé hlavniho vykresu 1.2a (stav 03/2022)
plocha Z65A, B

Piedmétns plochy nejsou v majetku SKODAAUTO. Jedn se o plochy
joje pri zony y-Miada Boleslay-Plezy)
3 Phpominky SKODAAUTO a.s. k névihu UP v réma vefejnéh 22.08.2022 B\ Erremem o

navrhu UP Kosmonosy uplatiiované v ramci vefejného projednéni 22.6.202

/il = ,' ‘ n‘\‘l | ) TREN " namitky k aelu vyuziti vymezenych ploch
. N ‘ | (hlavni vyu3iti)
na zakladé hlavniho vykresu |.2a (stav 03/2022)

ploche A~veej eloit
° plochy OK - obanské vybaveni - komertni zafizeni plosné rozsahié
. jova plocha Servisnino centra SKODAAUTO

A A

e plochy OV—ohdansiéy
plochy VL - vyroba lenké

oy - vyroba

o plochy VL - vyroba lehka
zduvadnéni: razvojové plocha primyslove zony - vyroba

——
0 plochy VL - vyroba lehka

W 2 P

26ny - viroba
= plochy BS—siinitnt-doprave
e e plochy VL - vyroba lehka
| Z i 26y - viroba
<A Slochy-P-veleind
/ plochy e
} plochy VL - vyreba lehka
-4 Tozvojovh ~viroba
7z 7 ..
ploeny-BS—silniéni deprave
< 0 plochy VL - viroba lehké
: St b &Gy it
(redukee koridoru pro bypass dle projektové dokumentace v procesu
povoleni stavby)
ploshy-Ni—plochyesfinné-relent
e plochy VL - vyroba lehké (zachovani koridoru USES)

plochy-W-—vedni-plochy-a-teky
o plochy VL - viroba lehka (zachovani vodniho toku)
zdivodnénl: rozvojova plocha priimyslové zony - vyroba

4
o pripominka k odiivodnéni nové vymezenych
/" zastavitelnych ploch
\, na zakladé hlavniho vikresu I.2a (stav 03/2022)
) 4 plocha 7654, B
p A Predmétné plochy nejsou v majetku SKODAAUTO. Jedna se o plochy

rozvoje primyslové zény (Kosmonosy-Miada Boleslav-Plazy)

4 Plipominky SKODAAUTO as. k névrhu UP uplatitované v rémei vefeiného projednani 22.06.2022 @ SKODA
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:eé’v:nn:y a pripominky k max. vysce zastavby a koeficientim * A/ namitky
B—solitérai-drobra-zastavba

AL na 2ékladé vykresu prostorového uspofadani uzemi 1.2b ! 0 Am—meximéinrvySia-zéstavby
d | (stav 03/2022) K70l oefiient zolené

. I “ \ " % A-aresiova zéstavba
i \ } 21m - maximélni vy$ka zastavby
\: \ } ! zdivodnéni: vyska navazujici zastavby STC
KZ 10%- koeficient zelend
‘ ‘ tabutka zapottu zelen viz. str. 7
' \ 2duvodnéni: rozvojova plocha SKODAAUTO
(

A- areslova zéstavoa
A vy e zasterby
K 4sthosicient relers:
21m - maximihl viska zstavby
zdivodnéni vyska stavajici zéstauby
KZ 10%- koefiient zelené
tabulka z4poctu zelend viz. str. 7
i stavajici 24stavba pl je koeficiantu zelené 25%

A- arcalova zastavba
" il v
KE26%—oeficient zelend.
21m - maximalni vj$ka zastavby
2divodnéni: viska stavajici zastavby ve funkéni plose OK
KZ 10%- koeficient zelend
tabulka zapoitu zelend vz. str. 7
i stavajici zastavba plochy je koeficlentu zelend 25%

A-aredlova zastavba
2 i
KZ25%—Hoeficient relend.
35m - maximaini vyska zastavby
2divodnEni: vyska zastavby v plose wyroby v ki MB
KZ 10%- koeficient zelené
tabulka zapottu zelens viz, str. 7
2divodnéni: stavajici zastavba plachy nedosahuje koeficientu zelené 25%
POZN. namitka &. Msemmﬂakphéememezmmmsramamma‘ vymezen|
ploch fiunkéniho vyuZiti z hlavniho vykresu

B/ pripominky
% ” F
R @ A- aretlova zistavba
/ { TN / { ’ KZ 25%- koeficent zelens
[\ % AN ’ g 25 m- maximéini vjska zastavby
X / y Zdivodnéni: priméma vyska zastavby pro virobn a skladovacl objekty je 25 m

/ o

,'0\£f;‘;.\ X \\ //

5 Phipominky SKODAAUTO a.s. k ndvrhu UP uplatfiované v rémci verejného projednani 22.06.2022 7 A\ S

namitky k icelu vyuziti vymezenych ploch
(hlavni vyuZiti)
na zakladé hlavniho vykresu |.2a (stav 03/2022)

A . . 5
a plochy OK - ob&anské vybaveni - komeréni zafizeni ploSné rozsahlé
divodnéni: rozvojova plocha Servisniho centra SKODAAUTO

o plochy beansié-vybaveni—veleiniri
plochy VL - vyroba lehka
| i: rozvojova plocha pri 26ny - viroba

plochy VL. - vyroba lehka
Zdivodnéni: rozvojova plocha primysiové zony - viroba

plochy VL - viroba lehka
2d0vodnéni: rozvojova plocha primyslové zény - vyroba

plochy VL - vyroba lehka
Zdivodnéni: rozvojova plocha priimyslové zény - vyroba
slochy-RX~velol "
o T
plochy VL - viroba lehka
zdivodnéni: rozvojova plocha primyslové zony - vyroba

plochy BS—shiéni-doprava
plochy VL - vyroba lehka

zdivodnéni: rozvojova plocha primyslové zony - vyroba

(redukce koridoru pro bypass dle projektové dokumentace v procesu

povoleni stavby)
plochy VL - vyroba lehka (zachovén! koridoru USES)
i i: rozvojova plocha pri & zony - viraba

plochy-W—vodni-plochy-a-toky
plochy VL - vyroba lehka (zachovani vodnino toku)
2divadnéni: rozvojova plocha priimyslove 26ny - vjroba

pripomink divodnént h
zastavitelnych ploch
na zakladé hlavniho vykresu 1.2a (stav 03/2022)

nové vy Y

@ plocha Z65A, B
Piedmétné plochy nejsou v majetku SKODA AUTO. Jedna se o plochy
oje pri zbny Miada Boleslav-Plazy)

@) SKobpA
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névrh vypoétu zelend

i Tabulka zépottu ploch
{dle metodiky UP Hlavniho mésta Praha - metodicka pfiloha k UP Z 2832/00) moktu ptech zelent
P . N Typ plonjch, tinlovfch a M2 |Zapotet R
zapocet zelené » ) ) o ) ) ) salitérnich visadah etincabal blocks Pozndmka
Navrhujeme v kalkulaénim vzorci uvaZovat (nad ramec stavajici zelené v rostlém terénu) Wsadby stromdl & keth v travaiku m? | 100% [Komplexnf sadovnické dpravy
s nasledujici obvyklou formou zelené: H B | soutast sportovaich a
5 ‘J ¥l Travnats hFiSte L 20% rekreatnich areslh
Rostly terén (min. & i
erel . i ark Popinava zelei w | 100% | P2 Podéizdic ST mes
- popinava zelef e | 0,5m
.. zapolitavang i0m® | Vepetatni i 3
. sl.mmy ve ZDEVHBI’])‘Ch plOChéGh pinehy) Stromy ve Strom s malon kerunou ks 10 m® | Vegetalni plocha min. 2 m*
Q&télﬂLZQlﬂﬁ.&elﬁlimﬂmmmuﬂgm.mmM zpevnnfch |Strom se stfednikorunou| ks 25m? |Vegetatni plocha min. 4 m™?
. plachach’ =
- vegetani souvrstvi Strom s velkou korunou | ks | 50m? |Vegetatni plocha min. 9 m*>
- slmmy ve zpevnény"ch plOChéCh Mocnost vegetaEniho souvrsivi vice nel| w 10% Trdvnik
. o 045 m
- popinava zelet Mocnost vegetatnilo sowvrstvivice nez| . " .
a3m m 20% Travafk, kefe
zd(vednéni: ‘Mocnost vegetatniho souwvrsivi vice nez e 0% Travnik, kefe, stromy s malou
Zeleri na rostiém terénu je pouze Easti celkového objemu zelené vyuZivaném v areélech s _D:: B P = k":‘;”““
N . x acnost vegetatniho souvrstvi vice ne; ravnik, kefe, stromy se
zavodii SKODA AUTO. [= 15m w | rex sifedai horunou
Ostatni zeles + | MocPostvegelatnibo sowvrsivivice nel| | Travnik, kefe, stromy
20m s velkou korunou
(max. 50% !
= el Sirom s malou korunou
zapokitavang . i " i o
plachy) v mocsosti vegetaZatho ks sm’ |Vegetatal plocha min. 2 m*
souvistyi vice ne 0,9 m
Stromy ve |Strom se stfednf korunou
zpevnéaych | v mocnosti vegetaZniho ks 17.5 m* |Vegetaini placha min. 4 m*?
plochark® | souvrstvivice ne¥ 1,5 m
Strom s velkou korunou v
mocnosti vegetatnfho ks 40m’ |Vegetatnf plocha min. 9 m*?
souvrstvi vice ne 2,0 m | =
Popinava zele na rostlém terénu® | m' | 600% | FoS p“"e'o";‘: e
= 2 POPINAVA ZELEN na rostiém terénu v pdsu do 0,5 m od zdi mife byt 2apoétens bud jsko reied a3 rostiém
terémy (2apoltdvd se 100% plochy) nebo fako estatni zeled (zapacdvd se 600% plochy).
2 STROMY VE ZPEVRERYGi PLOCRACH jsaw solitérn, stupinovs & finiows vjsady stromi v otevfenérm rerén
ve zpevnénjch plochich (ha pésich ith, velejaych prosiranstvich, adwdstich »
Hiém terénu & umilém povrchu (siavebnfkoustroke i} Pro wWipocet koeficieaty zelea é se jednotlivé stramy
@ vegetacni plochu strom piepoiitivaji na zapoditateinov plochy.
ind p.ﬂnrﬁ.a avlend (stromi} ve zpevndngch plochdch na rostim nile Clail nanefvys 25%
cel é F 0a rostlém teréy
- Zapalitatelns ploo‘la zeiené (stronni) ve zpevnéngich plochdich na um#km povrchu {5 tavebnr konstrukei) mide
Cinit Aanejvys S0% celkovs mapolitateiné plochy 2elenéd na uméiém povrchy (stavebos koosirukcl).
- T VEGETACNI PLOCHA STROMU Jo vy mezeid plocha oleviendha ierénu ve zpewméném pavrchy s midy & bez nf
umaZAufict provzdusndora pHimou riviaku stromi.
*OSTATHE ZELER 2aherusfe zoleri rostouct a8 umEém povrehu (stavebnf keostruked) s pifskesngns vegetadnim
drytem 3 pripaciad popinavou zeledi ny rostiém terény
7 Phpominky SKODAAUTO a.s. k navrhu UP upiatfiované v rémei vefejného projednani 22.06.2022 @
SKODA

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se nevyhovuje.

Oduvodnéni rozhodnuti:

Jaroslav Tresnak-jednatel

JTH Reality s.r.o.

24

Text namitky:

Véazeni, byl zvefejnén navrh Uzemniho planu mésta Kosmonosy. Timto podavame namitky k
jeho znéni.

Jsme vlastnici parcely 1814/1 (na LV &. 786) v k. u. Kosmonosy nachazi se mezi ulicemi Polni
a Debiska. Koupi parcely jsme zacali projednavat jiz v roce 2015 a dle tehdy platného
uzemniho planu jsme investovali znacené mnozstvi financnich prostfedkl (v Fadu miliond K¢)
do projektové pfipravy. Mame zpracovanou projektovou dokumentaci pro slou¢ené uzemni a
stavebni Fizeni, ktera je projednana se vSemi DOSS. Jedna se o zdmér realizace vilovych
dom.

Je podpoten souhlasnym zavaznym stanoviskem (&islo jednaci 18574/2022/UP/BaJo z Gnora
22) a souhlasnou Gzemné planovaci informaci (Gislo jednaci 12653/2021/UPJjivi z Gnora 21).
Dale konstatujeme, Ze Rada mésta Kosmonosy jiz odsouhlasila mozZnost vystavby bytovych
domU na naSi parcele. Stalo se tak 13.1.2022 na jednani Rady mésta, kde jsme obdrzeli
souhlas s udélenim vyjimky z opatfeni o stavebni uzavéfe pro bytové domy v lokalitach Bl a
BV. (Zapis je téz soucasti pfilohy.)
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Noveé zverejnény navrh UP nas§ zamér zasadnim zplisobem omezuje, az znemozriuje, coz by
pro nas znamenalo obrovskeé finan¢ni ztraty.

Proto se zvefejnénym navrhem UP nesouhlasime a podavame tyto namitky:
Namitka:

Tato plocha je dle navrhu nového uzemniho planu definovana jako Bl bydleni v rodinnych
domech, pfiéemz bytové domy spadaji do kategorie nepfipustného vyuziti. Pozadujeme
umoznéni vystavby bytovych domd(, protoze dnes platny uzemni plan takovéto vyuziti
hromadného bydleni pfipousti.

Zdlvodnéni:

Umoznéni dokondit jiz rozpracovany zamér, ktery vznikal za podminek puvodniho Uzemniho
planu.

Namitka:

Navrzena vyskova regulace stanovuje na vy$e uvedenych pozemcich vyskovy limit max. 8 m.
PoZadujeme jeho zvySeni na 12 m.

Zdluvodnéni:

Planované budovy maji typizované zakladni rozméry, vySkova hladina 8 m je pro né
nedostateéna.

Namitka:

Koeficient zelené je nové stanoven na 60%, pozadujeme snizit na 30%, coz je hodnota platna
podle sou¢asného UP.

Zduvodnéni:
Jen tak mizeme vybudovat potfebna parkovaci mista a pfijezdové komunikace.

NasSe parcela je soucasti zastavitelnych ploch Z84, Z85. Pro tyto a sousedni zastavitelné a
stabilizované plochy je v uzemnim planu stanovena podminka zpracovani uzemni studie US-
06.

Namitka:

Nesouhlasime s podminkou zpracovani US. Navrhujeme vyjmout nase parcely z plochy US-
06.

Zdlvodnéni:

NaSe parcely se nachazeji na okraji feSené plochy, jejich napojeni na stavajici technickou i
dopravni infrastrukturu je jednoznacné a potfebné vazby na budouci zastavbu Ize zajistit.
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PFislusny vyfez z ndvrhu UP Kosmonosy. pfiloha ndmitky

i BI - bydleni v rodinnjich domech - méstské a pHiméstské
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Vyznaceni v kat. mapé pfiloha namitky

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se vyhovuje.

Oduvodnéni rozhodnuti:

Uzemni plan zohledfiuje probihajici fizeni a udélenou vyjimku ze stavebni uzavéry.
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Lenka Hlavadova, Dis.

25

Zmocnény zastupce vefejnosti

Text namitky:

My, niZe uvedeni a podepsani obané Kosmonos, uplatiujeme v souladu s ustanovenim § 23
a § 52 zakona €. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim Ffadu v platném znéni (dale
jen ,stavebni zakon”) dale uvedené vécné shodné pfipominky k navrhu uzemniho planu
Kosmonos. Zmocriujeme k podani namitky a k nasemu daldimu zastupovani pfi projednani
namitky ve smyslu ustanoveni § 23 odst. 3 stavebniho zédkona zastupce vefejnosti pani Lenku
Hlavacovou, Dis., nar. 30.07.1984, trvale bytem Pod Koupalistém 713, 293 06 Kosmonosy.
Svym podpisem potvrzujeme, Ze verejny zastupce je opravnén zpracovat odidvodnéni vécné
shodnych pfipominek a namitek dle svého uvazeni.

Znéni vécné shodné pfipominky:

1. Spoluucast vefejnosti v tvorbé uzemniho planu

S ohledem na velikost zmén v navrhu uzemniho planu Kosmonos poZadujeme, aby byly
zapracovany namitky a pfipominky vSech obc¢anu, ktefi chtéji zlepSit zivotni prostfedi obce.
Cilem je vytvofit takovou podobu Uzemniho planu, ktera kromé pfiméfeného rozvoje mésta
zohledni i vefejny zajem, zajem samospravy, ob¢anu i soukromych vlastnikll nemovitosti.

2. Namitky proti vefejnému projednani uzemniho planu

Projednavani UP dne 22.06.2022 nelze povazovat za Fadné vefejné projednani a to z téchto
dbvodu: Zmény UP jsou natolik zavazné, ze pozadujeme nové vefejné projednani UP.
Pozadujeme, aby oznameni o jeho konani bylo kromé& zvefejnéni na ufedni desce umisténo
také na FB a wvvw strankach mésta a v mési¢nim méstském periodiku Kosmonosky zpravodaj
(. zpusobem v misté a ¢ase obvyklym).

3. Dodrzeni navaznosti fazi

Strategicky plan rozvoje mésta Kosmonosy 2021—2031, ktery ma obec Kosmonosy
schvaleny, prfedpoklada, ze tento dokument bude slouzit jako opora pro vSechny rozvojové
plany subjektl plsobicich na Uzemi mésta. Mezi hlavni jeho cile patfi celkové zlepSeni
vzhledu mésta s dlrazem na centralni ¢ast mésta, stavebnétechnické zlepSeni zakladni
infrastruktury mésta v€etné bezpecnosti silniéniho provozu a zlepSeni zivotniho prostredi s
dlrazem na kvalitu zivota na uzemi mésta. Tato navaznost v pfedlozeném navrhu uzemniho
planu zcela chybi a poZadujeme jeji dopracovani. Dle vysledku ankety strategického planu
rozvoje mésta obyvatelé uvedli, Ze za nejméné dulezité projekty (dle vysledku ankety) je
rozSifeni nové bytové zastavby a dale se zde i ¢asto vyskytoval nazor na podporu zachovani
zahradkarské osady U Hristé (obfané obce Kosmonos se v anketé vyslovili pro zachovani této
zahradkarské osady).

4. Zakladni koncepce ochrany a rozvoje pfirodnich hodnot uzemi

Uzemni plan musi respektovat ochranu zemédélské pidy a nezastavéného Uzemi. Pravni
predpisy nechrani pouze zemédélskou pidu, ale nezastavéné uzemi jako takové. Proto pokud
chce obec vymezit v uzemnim planu nové zastavitelné plochy, musi prokazat nemoznost
vyuziti jiz dfive vymezenych zastavitelnych ploch a sou€asné potfebu vymezeni ploch novych,
coz se v tomto pfipadé nestalo.

Zpracovatel uzemniho planu nezapracoval a zarovef neoduvodnil v navrhu tzemniho planu
Kosmonos zakon &. 221/2021 Sb., zakon o podpofe zahradkarské &innosti (,zahradkarsky
zakon”). Zakon upravuje zahradkarskou c€innost jako vefejné prospésnou, stanovi zpusob
prenechani pozemku k zahradkarské cinnosti a plsobnost spravnich Gfadl a uzemnich
samospravnych celkl pfi jeji podpore.

5. Odstranéni nepfesnosti a chyb v textové &asti navrhu UP
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Zména funkéniho vyuziti pozemku zahrada v navrhu UP méni Gzemi typu zelei na typ bydleni
individualni. PoZadujeme opravu veskerych chyb v navrhu UP, kterymi je u nové navrzené
plochy ozn.: ,P 99” s vyuzitim jako plochy pro bydleni, kde vypadl souhrnny pfehled stret(
vymezenych ploch a koridorll zmény s limity k vyuziti Uzemi. Z nami dostupnych zdroju se na
této nové vymezené plose nachazi: ochranné pasmo hibitova, vedeni VTL plynovodu véetné
OP.

6. Nesouhlasime se znénim odGvodnéni zaboru ZPF u pozemku s ozn.: ,P99”

V textové casti oduvodnéni zmény tohoto pozemku je uvedeno: ,cilem je vytvofrit
reprezentativni vstup do mésta”.

Je ziejmé, Ze obec a pofizovatel navrhu UP se pIné neseznamili s dot€enym pozemkem a
nezjistili si skute¢ny stav Uzemi, jelikoz by pak takovyto argument do odtvodnéni ani nemohli
zapracovat. Ukolem odGvodnéni uzemniho planu je pfedevdim vysvétlit a obhajit navrzené
zmeény v Uzemi, a to se dle naseho nazoru v tomto pfipadé nestalo, z téchto dlivodl pozaduje
jeho dopracovani a opravu.

7. Pozadujeme zachovani stavajiciho funkéniho vyuziti plochy: zahrada na pozemku parc. €.
1631/1 v k.u. Kosmonosy.

Obec ve své samostatné plsobnosti pfispiva k rozvoji zahradkarské Cinnosti tim, ze:

a) vytvari pfedpoklady pro vznik, rozvoj a provozovani zahradkarské ¢innosti v ramci uzemniho
planovani, pfitom muze vymezit plochy k zahradkarské c&innosti v Uzemné planovaci
dokumentaci dle jiného pravniho pfedpisu,

b) umoznuje v rozsahu a zplsobem stanovenym jinym pravnim pfedpisem pfenechat spolku
do uzivani nebo pozivani vhodny Pozemek, a to i doCasné nevyuzivany, k zahradkarské
¢innosti,

¢) spolupracuje se spolky pfi plnéni Ukoll zejména v oblasti ochrany pfirody a zmirnéni
klimatickych zmén.

Bohuzel v tomto sméru navrh uzemniho planu Kosmonos naopak sniZuje vahu a sou¢asné
nedodrzuje tzv. ,zahradkarsky zakon” a nebere v potaz nazor a Zadosti obanu. Cilem zakona
je zduraznit pozitivni roli zahradkarské €innosti a jeji prospésnosti pro spole¢nost. Definovat ji
jako oblast spoleCenského Zivota, coz prospiva k uspokojeni socialnich, volno€asovych a
rekreaCnich potfeb vefejnosti, zejména rodin s détmi, senioru a zajistit vytvareni podminek pro
aktivni a zdravy Zivotni styl a ochranu Zivotniho prostredi. A co je dale hlavnim ucelem zakona
zajistit ochranu stavajicich zahradkarskych osad pfed snahami o jejich zru$eni.

8. Nebyla vypracovana EIA a biologicky prlizkum a monitoring lokality P99

Dle zakona €. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny jsou vSechny druhy rostlin a Zivocichu
chranény pred zni¢enim, poskozovanim, sbérem &i odchytem, ktery vede nebo by mohl vést
k ohrozeni téchto druhi na byti nebo k jejich degeneraci, k naruseni rozmnoZzovacich
schopnosti druhu, zaniku populace druhll nebo zni¢eni ekosystému, jehoz jsou soucasti. Pfi
poruSeni téchto podminek je organ ochrany pfirody opravnén ruSivou cinnost omezit
stanovenim zavaznych podminek.

Na vySe uvedené lokalité se prokazatelné vyskytuji mj. tito chranéni zivocichové:

(:)melék, Mravenec, Chrobak, Kovarik, Tesafik, Stfevlik, Jestérka obecna, Slepys krehky,
Colek obecny, Veverka obecna, Strnad apod.

Na zakladé téchto skuteCnosti zadame, aby byl vypracovan biologicky prizkum a monitoring
predmétné lokality a zpracovana EIA.

9. Nesouhlas s pfevodem pozemku parc. €. 1631/1 v k.u. Kosmonosy na zastavitelnou plochu
P99
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Na zakladé vSech vySe uvedenych divodl nesouhlasime s pfevodem pozemku parc. €.
1631/1 v k.u. Kosmonosy na zastavitelnou plochu P99. Jedna o neadekvatni zabor zelené,
ktera je na uzemi obce vytlaCovana do pozadi (pouze v soucasnosti probiha zabor zelenych
ploch v obci).

10. Nekoncepé&nost UP

S ohledem na velikost a rozsah navrzenych zmén v navrhu uzemniho planu shledavame v
navrhu uzemniho planu absenci zafizeni socialni péce, zdravotnich a Skolskych zafizeni v¢.
absence technické infrastruktury. JiZ nyni je v obci nedostateéna kapacita ve Skolkach, skole
¢i vhodné zazemi pro starSi obCany (kterych v obci neustale pfibyva) a nova zastavba tuto
situaci jesté zhorsi. Ob&any na tuto neimeérnost upozornovali v ramci strategického planu, ale
navrzeny uzemni plan se s jejich pfipominkami nevypofadal a ani je nezahrnul. S novymi
zastavbami je sou€asné nutno brat v potaz hluk, prach a opétovné, neumérné navySeni
dopravy v obci.

11. Ubytek zelen&

Mnoho ob¢anu obce Kosmonosy si pfeje zachovani a rozsifovani zelenych ploch v obci. Tento
fakt je protipélem navrhu uzemniho planu Kosmonos. Uzemni planovani ma pravé regulovat
podobu mésta jako celku tak, aby se v ném dalo dobre Zit. Vefejnym zajmem proto musi byt
ochrana zelené a Zivotniho prostfedi obecné pro vSechny obyvatele Kosmonos. To je hlavni
sdéleni, které Kosmonosti pfi pfipominkovani uzemniho planu poslali.

Prohlaseni zastupce verejnosti:

Ja, nize podepsana, Lenka Hlavacova, Dis., trvale bytem Pod Koupalistém 713, 293 06
Kosmonosy, zmocnéni pfijimam:

Podepsano 200 ob¢anu mésta

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se Caste¢né vyhovuje.

Oduvodnéni rozhodnuti:

1. Spoluucast vefejnosti v tvorbé uzemniho planu

Uzemni plan je pofizovan v souladu se stavebnim zakonem a spravnim fadem. Navrzené
feSeni je prinikem pozadavkl dot&enych organd, vefejnosti a mésta.

2. Namitky proti vefejnému projednani tzemniho planu

Uzemni plan je potizovan v souladu se stavebnim zakonem a spravnim fadem. O navrhu
Uzemniho planu se konalo fadné vefejné projednani. S ohledem na provedené podstatné
Upravy bude vyhlaseno opakované verejné projednani.

3. Dodrzeni navaznosti fazi

Uzemni plan je zpracovan, pokud mozno v navaznosti na jiné strategické dokumenty v izemi.
Strategicky plan rozvoje mésta Kosmonosy 2021—2031 neni na rozdil od uzemniho planu
zavazny a zadny pravni dokument nestanovuje jeho podobu nebo povinnost projednani
s vefejnosti a dotéenymi organy. Oproti tomu Uzemni plan zavazny je, a navic musi byt
projednan s dotéenymi organy a vefejnosti, kdy dotéené organy k navrhu uzemniho planu
uplatfuji sva stanoviska a vefejnost namitky a pfipominky. Uzemni plan nelze vydat, pokud by
k nému byly uplatnéna nesouhlasna stanoviska. Uzemni plan je tak kompromisem mezi
pozadavky verejnosti, dot€enych organl a mésta. S ohledem na jeho projednani tak nelez
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vzdy dodrzet 100 % shodu s jinymi nezavaznymi dokumenty, které nemaji napf. zakonem
danou podobu a zplsob projednani.

4. Zakladni koncepce ochrany a rozvoje pfirodnich hodnot uzemi

Uzemni plan je zpracovan v souladu s pravnimi predpisy. Co se tyka ochrany zemédélského
pudniho fondu, k navrzenému zaboru bylo udéleno souhlasné stanovisko pfislusného
dotéeného organu. V pfipadé zakona o podpofe zahradkarské cinnosti, tento nevylu€uje
v Uzemnim planu vymezit zahradkarkou osadu jako plochu pfestavby pro bydleni.

5. Odstranéni nepiesnosti a chyb v textové &asti navrhu UP

Uzemni plan v rdmci vymezeni limitél v Gzemi vychazi z dat tzemné analytickych podklad,
které jsou pro potfeby zpracovani uzemniho planu pfedavany pfislusnym ufadem uzemniho
planovani. Na zakladé takto prfedanych dat jsou vyhodnocovany jednotlivé stfety v uzemi.
Paklize neni néktery ze stfetd vyhodnocen, resp. v Uzemnim planu neni limit zakreslen,
nejedna se o pochybeni zpracovatele iUzemniho planu, ale o opomenuti bud dfadu uzemniho
planovani nebo vlastnika technické infrastruktury, ktery data ufadu uzemniho planovani fadné
nepfedal. Co se tyka ochranného pasma hibitova, tento limit se jiz neuplatiiuje. Taktéz
dopliujeme, zZe uvedeny souhrn stfetll je pfebiran z rozboru udrzitelného rozvoje uzemi
zpracovaneho ufadem uzemniho planovani.

7. Nesouhlasime se znénim odtvodnéni zaboru ZPF u pozemku s ozn.: ,P99”

Uzemni plan je zpracovan v souladu s pravnimi predpisy. Co se tyka ochrany zemédélského
pudniho fondu, k navrzenému zaboru bylo udéleno souhlasné stanovisko pfislusného
dotéeného organu.

8. Pozadujeme zachovani stavajiciho funkéniho vyuZiti plochy: zahrada na pozemku parc. ¢&.
1631/1 v k.U. Kosmonosy.

V tomto pfipadé bude vyuziti ponechano dle skute¢ného stavu v Uzemi (zahradkarska osada)
a nebude jiz navrhovana plocha pfestavby na bydleni.

Cesky zahradkafsky svaz

26

zakladni organizace

Text namitky:
Pfipominka CZS ZO Kosmonosy stfed k navrhu Gzemniho planu Kosmonosy.

Po konani vefejného projednani navrhu uzemniho planu Kosmonosy, v€etné vyhodnoceni
vlivu na udrzitelny rozvoj Uzemi, dne 22. Cervna 2022 vyuzivame moznost k podani
PRIPOMINKY.

Nesouhlasime, aby u pozemku 1631/1, v k.u. Kosmonosy, (P99) vyuzivaném na zékladé
najemni smlouvy ZS ZO Kosmonosy stfed, Osada U Hfisté, doSlo ke zméné funkéniho vyuziti,
jak je v navrhu UP uvedeno. O pronajaty pozemek je a bude i nadale fadné pecovano.

Zadame, aby k nasi pfipomince bylo pfihlédnuto.

Za vstficny pfistup k nasi pfipomince pfedem dékujeme, véfime v dalSi dobrou spolupraci.

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se vyhovuje.
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Odivodnéni rozhodnuti:

Vyuziti pfedmétného pozemku bude ponechano dle skuteéného stavu v Uzemi (zahradkarska
osada) a nebude jiz navrhovana plocha prestavby na bydleni.

27 Vodovody a kanalizace Mlada Boleslav, a.s.

Text namitky:
Vyjadieni k navrhu uzemniho planu Kosmonosy

Spole¢nost vodovody a kanalizace Mlada Boleslav, a.s., je vlastnikem a provozovatelem
vefejného vodovodu a splaskové kanalizace na uzemi mésta Kosmonosy a Hornich Stakor. K
navrhu uzemniho planu mésta mame nasledujici pfipominky: Zasobovani vodou, odivodnéni:

- Oprava udaju - vodojem Propast hladina max. 278,37 a min. 271,88 m n.m.
Odvadéni a likvidace odpadnich vod:

-V mistni ¢asti Honi Stakory a Chaloupky je v souasné dobé jiz vybudovana a
zkolaudovana vefejna splaskova kanalizace véetné CSOV 1 Horni Stakory a CSOV 2
Chaloupky. Zadame o aktualizaci Udajtl jak v textové asti, tak ve vykresové &asti UP.
Pro ziskani mapovych podkladi zaméfeni dokon&ené kanalizace doporucujeme vyuzit
sluzeb vyjadfovaciho portalu na www.vakmb.cz., popf. na zakladé pisemné
objednavky. Pro odkanalizovani Hornich Stakor je umisténa hlavni €erpaci stanice
mimo zastavéné uzemi obce vCetné pristupové komunikace, ktera byla vyjmuta ze
ZPF, zadame doplnéni t&chto staveb do UP.

Zadame o upravu legendy ve vykresové &asti Gzemniho planu zasobovani vodou a kanalizace,
resp. zvoleni jiného oznaceni (,smajlik”) pro automatické Cerpani stanice a Cerpaci stanice
odpadnich vod.

Pozadujeme zanést do UP koridor pro novou kanalizaéni stoku pro odkanalizovani
rozvojovych zast. ploch "Na piskach, Pod debfskou silnici”, tak jak byla umisténa v
predchazejicim stupni UP. Stoka je navrzena podél silnice 1/38. Projektovou dokumentaci
stavby pro uzemni a stavebni Fizeni zpracovala projekéni kancelaif TECHNICO Opava s.r.o.,
v souvislosti s vystavbou residencniho souboru ,Byty Deb#” parc.. 1122 v k.. Debf pro
spole¢nost Skanska Reality Beta s.r.0. Taktéz nami byla schvalena zastavovaci studie 1/2022

v souvislosti s navrhem stoky.

- Upozoriujeme, Zze souhrnny pfehled stietd vymezenych ploch a koridort zmén s limity
vyuziti Gzemi (zdroj UAP ORP Mlada Boleslav 2016 a katastr. mapy) str. 94 — 97
odlGvodnéni, neodpovida skute€nému stavu. V pfedmétnych plochach dochazi ke
stfetdm s vodovodem, kanalizaci a el. vedenim, které jsou ve vlastnictvi a spravé nasi
a.s. Zakresy zafizeni ve spravé na$i a.s. je mozné ziskat za pouziti vyjadfovaciho
portalu nadi spole¢nosti nebo na zakladé pisemné objednavky.

PozZadujeme respektovat vedeni vodovodu a splaskové kanalizace. Podle ustanoveni § 23
odst. 3 a § 5 zakona ¢&. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich pro vefejnou potfebu, ve
znéni pozdéjsich pfedpisu, je ochranné pasmo vodovodu a kanalizace pro DN <500 mm - 1,5
m, pro DN >500 mm - 2,5 m, pro DN > 200 mm a hl. > 2,5 m + 1,0 m na obé strany od vnéjSiho
lice potrubi. Provadét terénni upravy, budovat stavby trvalého charakteru, vysazovat trvalé
porosty v tomto ochranném pasmu Ize jen s pisemnym souhlasem vlastnika vodovodu a
kanalizace, popfipadé provozovatele.

Taktéz pozadujeme respektovat el. vedeni v na$i spravé. Ochranné pasmo podzemniho
vedeni elektrizani soupravy ¢&ini 1,0 m po obou stranach krajniho kabelu v souladu
s ustanovenim § 46 odst. 5 zédkona €. 458/2000 Sb., o podminkach podnikani a o vykonu statni
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spravy v energetickych odvétvich a o zméné nékterych zakonl (energeticky zakon), ve znéni
pozdéjsich predpisu.

- Str. 91 oduvodnéni 6.3.5. limity vyuziti uzemi (ochranna pasma) je u vodovodu a

kanalizacni stoky uvedena norma ,TNV 75 6011 Ochrana prostfedi kolem

kanaliza¢nich zafizeni”. Ochranné pasmo vodovodu a kanalizace je zavazné uréeno
pravnim predpisem, zakonem &. 274/2001 Sb. (viz. vySe).

V pfipadé& novych navrhd &i zmén funkéniho vyuziti tzemi bude obsahem UP mj. i nakladani
s destovymi vodami v daném uzemi v souladu s platnymi pfedpisy. Proto si dovolujeme
upozornit, Zze do kanalizace mohou byt odvadény pouze vody splaskové. Potrubi splaskové
kanalizace nesmi byt propojeno s rozvody pro odvod destovych vod. Odstrafiovani destové
vody z nové navrzenych ploch, komunikaci aj. je nutné feSit zasakovanim v misté jejich
dopadu, drenazni nebo priisakové vody nesmi byt zaustény do kanalizace.

Upozoriujeme, ze pro feSeni koncepce zasobovani pozarni vodou v novych rozvojovych
lokalitach nelze pouzit vefejné vodovodni Fady jako pozarni ve smyslu CSN 73 0873 Pozarni
bezpecnost staveb — zasobovani pozarni vodou, vzhledem k jejich technickym parametriim.
Mésto musi mit zajis§ténu pozarni bezpecénost z jinych zdroji. Hydranty na vodovodnim fadu
slouzi pouze pro provozni u€ely, a to k odkaleni, nebo k odvzdusnéni potrubi. Vodovodni fady
nejsou kolaudovany jako pozarni.

Uzemni plan nefeSi napojeni novych zastavbovych ploch na verejny vodovod a splaskovou
kanalizaci, ale stanovuje povinnost pofizeni Uzemnich studii, které provéfi moznosti napojeni
na vefejnou technickou infrastrukturu, kapacitni i tlakové poméry ve vodovodu a feSeni
odkanalizovani (kapacita COV), jez by mohly vyznamné ovlivnit vyuZiti a uspofadani uzemi.
Pokud bude nutno pro tyto zaméry v Uzemi provést opatfeni pro zkapacitnéni, zokruhovani ¢i
rozSifeni vodovodni €i kanaliza¢ni sité, pFelozky €i vymény nevyhovujicich fadd a jiné
vodohospodarské investice vyvolané vystavbou, upozoriiujeme, Ze nase spole¢nost nebude
investorem téchto akci. V pfipadé prodlouzZeni jednotné kanalizace o novy usek stoky, musi
byt v souladu s vyhl. 428/2001, § 19, odst. 11 zpracovano posouzeni stavajicich odlehCovacich
komor, které bude soucdasti uzemni studie.

Obecné musi byt vefejny vodovod a splaskova kanalizace umistény na pozemcich
(komunikacich, vefejnych prostranstvich) mésta, které budou trvale volné pfistupné pro
potfeby provozovani a udrzby. Délky vodovodnich pfipojek k jednotlivym pozemkdm musi byt
minimalizovany.

Pro dopracovani Uzemniho planu, nasl. uzemnich studii, koncepci zasobovani vodou,
odkanalizovani Uzemi a jinych pozadavk( na rozSifeni verfejné technické infrastruktury je
mozna konzultace s pracovniky nasi spole€nosti. Taktéz individualni navrhy vefejnosti
(jednotlivych investor) na nova pfipojeni na sité technické infrastruktury musi byt s nasi a.s.
pfedem projednany na zakladé podanych zadosti o vyjadfeni k moznostem napojeni.

Dovolujeme si pozadat o nasledné pfedlozeni (oznameni) schvaleni navrhu uzemniho planu
mésta.

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se Caste¢né vyhovuije.

Oduvodnéni rozhodnuti:

Nepresnosti v popisu technické infrastruktury budou v textové Casti opraveny, stejné tak
pouzité symboly v grafické ¢asti. Uvedeny souhrn stfetd je pfebiran z rozboru udrzitelného
rozvoje uzemi zpracovaného ufadem uzemniho planovani a nemuze tak byt v uzemnim planu
ménén.
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Uzemni plan vedeni vodovodil a kanalizaci respektuje, vyznacuje je v koordinaénim vykrese.
Stejné tak je respektovano vedeni elektrické energie a je zakresleno v grafické ¢asti uzemniho
planu.

Detailni vedeni a napojeni zastavitelnych ploch nelze s ohledem na podrobnost uzemniho
planu v zastavitelnych plochach zakreslovat. Toto lze az v navazujicich fizenich nebo
uzemnich studiich, které jsou pofizovany v detailn&jSich méfitkach.

28 | Iveta Vanova

Text namitky:
Popis nebo vymezeni izemi dot¢eného pfipominkou Vi 17 0~ /4
(miZe byt v samostatné grafické piiloze): 10~ [ L 2O~
o J gae b | , 7 [
CA ~ % O )/ oT he C " [ ¢ / (/\ | < 2
| fo | ’ { pe 1 i F
o ( i~ /( €1 he T Vi vV U C kch J R (flL‘ \/(151,
N / N\ }
OPia 44 1232 Qirn M he hove b hle ( U
\ i , | / » e b R R ]
XN $TVQ L [ ) ’:’\\\H W WhWe I ¢ : LSl Poc f
7 A . e P 4 N\ v \ y
3 Wi J e 24l 1 B <) A : 0 \ ) o A 2el el
N Ly ik N -
U ) Y. | \) ( \ A AN S . ¢ [ . OV CR[C
f \ e ) [ n P {
i Lo Yo lcd TA vy | < T35, e 2 @

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se nevyhovuije.

Oduvodnéni rozhodnuti:

Koeficient zelené je stanoven jako jedna z podminek prostorového uspofadani uzemi, pro celé
zastavéné a zastavitelné Uzemi mésta. Koeficient zelené slouzi k zabezpec€eni podilu
ozelenénych ploch, umozniujicich stabilizaci i moznost zalozeni nové vzrostlé zelené a pro
feSeni likvidace destovych a povrchovych vod.

Koeficient zelené je vyjadien jako minimalni procentudlni podil rostlé zelené z celkové plochy
pozemku. Minimalni pomér zelené je stanoven s ohledem na charakter stavajici zastavby se
shodnym vyuzitim. DalSim podstatnym duavodem je potfebné dostate¢né zastoupeni
nezpevnéného povrchu pro absorpci desStovych vod a zachovani zdravého prostfedi
(prevence prehfivani vzduchu pfi nadmérném rozsahu zpevnénych ploch).

Koeficient zelené& potvrzuje vysokou hustotu a kompaktnost zastavby, postupné k okrajom
zastavby se spolu s rozvolfiovanim zastavby podil zelené navySuje a zelefi na pozemcich v
urbanizované ¢asti mésta plynule prorista do zelené krajinné v navazujicim uzemi.

Specifickd podminka pro plochy Z10, Z11, Z12 a Z87 je stanovena z divodu rozsahu
rozvojoveého Uzemi a navaznosti na dalSi zastavitelné plochy, které propojuji Uzemi s vyrazné
odliSnymi prostorovymi parametry — na jihu navazuje na plochy Z13 a Z14 a intenzivné
urbanizované plochy s komer¢ni a pramyslovou halovou zastavbou podél silnice 1/38
prorUstajici do zastavby Miladé Boleslavi, s vyraznou pfevahou zpevnénych ploch
(odstavovani vozidel, nezbytné manipulaéni plochy) na ukor zelen&, na severu naopak
pfechazi prostfednictvim ploch Z07 a Z09 do nizkopodlazni zastavby s vysokym podilem
zelené (zahrady rodinnych domu, zelen zahradkovych osad) a vazbou na krajinné zazemi
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mésta. ZvySovani podilu zelené ma za cil zajistit harmonicky pfechod zastavby a citlivé
zaclenéni do stavajici méstské struktury.

V pfipadé predmétnych pozemk( neni ucelné, a to zejména s prihlédnutim k charakteru
uzemi, podil zelené snizovat.

29 |MSUMBs-ro.

Text namitky:

Vazeni, spolec¢nost MSU MB s.r.o0. vlastni mimo jiné pozemky parc. €. 1783/87 orna plda,
parc. ¢. 1783/86 orna puda, parc. ¢. 1782/26 ostatni plocha, parc. ¢. 1782/27 ostatni plocha,
vSe v katastralnim uzemi Kosmonosy (dale jen ,Pozemky”).

Dne 22.06.2022 se konalo vefejné projednani navrhu uzemniho planu Kosmonosy.

Timto shora oznaceny vlastnik Pozemku podava v souladu § 52 odst. 2 a 3 stavebniho zakona
v zakonem stanovené lhaté namitku k navrhu dzemniho planu Kosmonosy.

Dle pfedmétného navrhu Uuzemniho planu Kosmonosy jsou Pozemky zahrnuty do ploch
oznacenych jako plochy NK — plochy krajinné zelené. Takto vlastnik Pozemk( vymezuje
uzemi dot€ené namitkou.

Vlastnik Pozemk( namita, ze nesouhlasi se zafazenim Pozemku dle zpracovaného navrhu
uzemniho planu do ploch plochy NK — plochy krajinné zelené.

Svoji namitku oddvodnuje vlastnik Pozemku nasledovné:

Predpokladame, ze k zahrnuti naSich Pozemkl do plochy NK — plochy krajinné zelené v
projednavaném navrhu uzemniho planu doSlo nedopatienim vzhledem k niZze uvedenym
skute¢nostem.

Ve stavajicim uzemnim planu jsou Pozemky klasifikovany jako plochy VL — lehk&a vyroba
(Z57) dle prostorového uspofadani uzemi A/4np/12m, KZ 25%. S témito parametry nase
spole¢nost Pozemky nabyvala do svého vlastnictvi a dale s nimi takto planovala nakladat v
ramci jejich dalSiho vyuziti. Pozemky jsou umistény v logické navaznosti na areal spole€nosti
GasNet, s.r.o. Pozemky spolu s Cerpaci stanici LNG tvofi podplrny areal pro nakladni
automobilovou dopravu nejen pro spoleénosti SKODA AUTO a.s., SCANIA CZECH
REPUBLIC s.r.0., ale rovnéz pro vSechny dalSi dopravce. Tato Cerpaci stanice moderniho
ekologického paliva LNG (jedna ze tFi v celé CR) je soudasti pateini sité Serpacich stanic LNG.

V navaznosti na prfedchozi konzultace se zastupci Mésta Kosmonosy probé&hlo dne
02.02.2022 jednani s Radou mésta Kosmonosy za ucasti mistostarosty Mésta Kosmonosy
Mgr. Petra Boubina a vedouci stavebniho odboru Ing. Lubanou Vondrlikovou Méstského
ufadu Kosmonosy. Na jednani byl pfedstaven koncept parkovisté a objizdné komunikace
spojujici areal SCANIA CZECH REPUBLIC s.r.o. / LNG stanice (GasNet, s.r.o0.) se stavajici
komunikaci u arealu spoleCnosti D+D PARK Kosmonosy a.s. Zastupci Mésta Kosmonosy a
Méstského urfadu Kosmonosy vyjadfili souhlas s konceptem vyuziti pfedmétného uzemi za
podminky doplnéni chodniku podél planované komunikace (pozn. chodnik by nasledné do
konceptu doplnén). Zastupci Mésta Kosmonosy dale uvedli, Zze zaijisti, aby navrh dot€enych
Pozemkl nového uzemniho planu byl v souladu s realizaci tohoto projektu (tzn. Pozemky
zustanou ve stavajici kategorizaci jako plochy VL — lehka vyroba, nebudou oznaceny jako
plochy NK — plochy krajinné zelené).

Z vySe uvedenych davodu povazujeme navrh uzemniho planu Kosmonosy oznadujici nase
Pozemky jako plochy krajinné zelené za nevhodny, limitujici moznosti jejich dalSiho vyuziti a
pro nasi spole€nost nepfijatelny.

V pripadé potfeby doplfiujicich informaci je naSe spolecnost pfipravena Vam poskytnout
potfebnou soucinnost a potfebna vysvétleni a seznameni se zamérem vyuziti Pozemkil za
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ucasti pfislusnych projektant. Pfedem dékujeme za pfehodnoceni navrhu a ponechani parcel
¢. 1783/87, 1783/86, 1782/26, 1782/27 ve stavajici kategorizaci.

S ohledem na vS8e vySe uvedené mame za to, Ze navrhovanym feSenim je zasadnim
zplUsobem zasahovano do prava na ochranu naSich vlastnickych prav a navrhujeme zarazeni
celych Pozemk( (parcel ¢. 1783/87, 1783/86, 1782/26, 1782/27 v katastralnim uzemi
Kosmonosy) do ploch oznaenych jako plochy VL — lehka vyroba.

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se vyhovuije.

Odivodnéni rozhodnuti:

S ohledem na planované vyuzZiti, pfipravu zaméru a probihajici fizeni bude vyuziti
pfedmétnych pozemkl zménéno.

30 | REX-KCX, spol. sr.0.

Text namitky:
TEXT NAMITEK DOTCENEHO VLASTNIKA

1. Nesouhlas s funk&nim vyuzitim dotéenych pozemkl Bl (bydleni v rodinnych domech —
méstské a pfiméstské) a zadost o zafazeni do funkéni_plochy SM (smiSené obvtné —
méstské)

Pozemky jsou dle navrhu uzemniho planu Kosmonosy zafazeny do funkce Bl (bydleni v
rodinnych domech — méstské a pfiméstské). Prestoze jsou dotéené pozemky dle platného
uzemniho planu zafazeny do stejné plochy Bl, omezuje navrh uzemniho planu zcela zasadné
jejich vyuziti oproti platnému uzemnimu planu Kosmonosy.

Soucasny stav uzemniho planu Kosmonosy (Uplné znéni po zméné €. 3 od 17. 10. 2015)

F.3.1.3. Bydleni V rodinnych domech méstské a pfiméstské Bl (v ptvodnim zné&ni UPO
Kosmonosy oznaceno jako ,Bydleni individualni — BI” na k.. Kosmonosy)

Podminky funk&niho vyuziti Ploch: A. hlavni uziti:

Bydleni — plochy nizkopodlazni obytné zastavby rodinnymi domy, bez hospodarského zazemi,
na vyhrazenych pozemcich rekreacné feSenych zahrad. B. pfipustné vyuZiti:

V Uzemi lze realizovat smiSené nizkopodlazni formy skupinového bydleni a hromadného
bydleni. Lze realizovat ubytovaci a maloobchodni sluzby obyvatelstvu, domaci vyrobu,
penziony s kapacitou do 20 lGzek (se zajiSténym parkovanim vozidel hostld na vlastnim
pozemku), lokalni maloobchod a stravovaci zafizeni, hygienické sluzby a relaxacni zafizeni.
Stavby pro podnikatelskou €innost i stavby se smiSenou funkci bydleni a sluzeb Ize zfizovat
jen se souhlasem vlastnikl sousednich pozemku (osob, majicich jina prava k sousednim
pozemkim), pfipadé za podminky prikazu, Ze uvazovana stavba negativhé neovlivni
sousedni pozemky.

Mistni obsluzné a péSi komunikace, odstavné plochy na vlastnich pozemcich. Drobné
sportovni plochy a zelef, slouzici potfebam obyvatel zony, ulicni stromoradi. Technické
vybaveni slouzici potfebam zény.

C. nepfipustné vyuziti:

VSechny druhy &innosti neuvedené v bodech A. a B., dale Cinnosti, které intenzitou dopravy,

hlukem, prachem, exhalacemi pfimo nebo druhotné narusuji pozemky souseda, dopravni
termindly a centra dopravnich sluzeb.

Podminky prostorového a objemového usporadani:
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Jednotlivé objekty, popf. seskupeni obytnych objektl a doplfikovych staveb, jejichz vyuziti
odpovida narokim na individualni bydleni, ¢i pfipustné formy hromadného bydleni, s
rekreacnimi zahradami, koeficient zastavéni na nové navrhovanych plochach max. 40 % na
plochach zastavénych pfed rokem 1990 max. 60%. V z6né budou zfizeny nezpevnéné
zatravnéné plochy v rozsahu min. 30 Vo, ozelenéné kefovou a stromovou vegetaci.

U stavajicich obytnych objektd je mozné vyuziti pfizemi pro nebytové funkce. Zastavéna
plocha vSech objektl (hlavnich objektu i pfipustnych objektd) maximalné do 450 m2, vySkové
v rozmezi 1 az 3 nadzemni podlazi, pfipadné | az 2 nadzemni podlazi s vyuzitim podkrovi. U
novych objektll je podminkou odstavovani vozidel majitelt, provozovatell, hostd i navstévniku
na vlastnim pozemku, u stavajicich objektl bude tato podminka uplathiovana min. ze 70%.
Parkovani musi kapacitné splfovat podminku minimalné 2 stani pro osobni auto na | byt.

Architektura vSech objektll musi svym FeSenim vychazel z charakteristickych prvkd mistni
zastavby.

* Navrhovany stav dle navrhu nového uzemniho planu Kosmonosy (pro vefejné projednani v
Cervnu 2022)

E1.6 Bydleni v rodinnych domech - méstské a pfiméstské (Bl)

(FI 2) Plochy bydleni v rodinnych domech - méstského a pfiméstského jsou uréeny pro
individualni bydleni méstského charakteru s pfimési nerusicich obsluznych funkci mistniho
vyznamu.

(F13) Pro plochy bydleni v rodinnych domech - obecné podminky pro vyuziti:

a) hlavni vyuziti — rodinné domy, v€etné fadovych rodinnych dom, se zahradami a
dal$im nezbytnym zazemim (garaze, zahradni stavby),

b) pfripustné vyuZziti:

b. 1) vefejna prostranstvi v€. zelen&, mobiliafe a drobnych staveb (pfistfeSky apod.),
b.2) mistni a u€elové komunikace zajistujici obsluhu pozemku a prostupnost Uzemi,
b.3) nezbytna vedeni a zafizeni technické infrastruktury,

b.4)  zafizeni pro ukryt i evakuaci obyvatelstva, sklady materialu civilni obrany,

) nepfipustné vyuziti:

C. 1) samostatna zafizeni ob&anského vybaveni,

c.2) stavby pro ubytovani,

c.3) hostinska zafizeni,

C. 3) bytové domy,

c.3) veSkeré &innosti, které nejsou vsouladu s hlavnim, pfipustnym, popfipadé podminéné
pripustnym vyuzitim,

c.4) v8echny Cinnosti, zafizeni a stavby, jejichZz negativni Ucinky na Zivotni prostfedi
prekracuji limity stanovené pfisluSnymi pravnimi pfedpisy nad pfipustnou miru anebo zhorSuji
kvalitu prostfedi/pohodu bydleni nad mirou pfiméfenou mistnim pomértim,

d) podminéné pfipustné uziti:

(neni citovano, jedna se o specifické podminky pro konkrétni nové vymezené plochy)

» Porovnani platného Uzemniho planu Kosmonosy a navrhu nového uUzemniho planu
Kosmonosy ve vztahu k dot¢enym pozemkidm

Zcela zasadné se méni zpusob vyuziti dot€enych pozemkd, a to v dusledku zmény podminek
pro vyuziti plochy Bl — bydleni v rodinnych domech. Dle platného izemniho planu Kosmonosy
jsou dotéené pozemky zafazeny do plochy Z15 s funk&nim vyuZzitim rovnéz Bl, ale podminky
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pro vyuziti této plochy jsou daleko Sirsi, umozfuji nejen vystavbu rodinnych domd, ale i vyuziti
pro hromadné a skupinoveé bydleni, je mozné vyuzit pfizemi pro nebytovou funkci, je mozné
realizovat ubytovaci a maloobchodni sluzby, domaci vyrobu a penziony o menSsi kapacité.

Navrh nového uzemniho planu omezuje vyuziti této plochy Bl v zasadé jen na vystavbu
rodinnych domd, pfipadné souvisejicich staveb (infrastruktura, technické zazemi, garaze a
zahradni stavby). V oduvodnéni navrhu nového uzemniho planu Kosmonosy je uvedeno, ze
vychazi z kategorizace vyuziti dle vyhlasky &. €. 501/2006, a metodiky MINIS (Minimalni
standard pro digitalni zpracovani uzemnich plant v GIS), av§ak tim doslo ke zméné podminek
vyuziti pro vSechny plochy BI. Je tedy zcela zfejmé, Ze v dusledku toho se zménily i podminky
pro vyuziti dot€enych pozemkd.

Vlastnik zcela zasadné nesouhlasi s navrhem Uzemniho planu Kosmonosy ve vztahu k
dotéenym pozemkdm. odmitd zmény dle navrhu nového Uuzemniho planu Kosmonosy na
dotéenych pozemcich.

Vlastnik pozaduje zafazeni dotéenych pozemkud do jiné funkéni plochy: a to do ploch! SM:
plochy smiSené obytné — méstske, ktera umoznuje obdobny rozsah vyuZiti dotéenych
pozemkd, jako plocha Bl v platném Uzemnim planu Kosmonosy.

1.1 Odlvodnéni namitka vlastnika
1.1.1 Nevhodnost zafazeni do plochy Bl z dlivodu navaznosti na sou€asny areal vlastnika

Dot¢ené pozemky bezprostfedné navazuji na ostatni pozemky s vlastnikem propojené osoby,
pana Ing. Petra Sila, ktery je jedinym spoleénikem vlastnika (spolenosti REX-KCX, spol.
s.r.o.), a to parc. ¢. 1287, a parc. ¢. 1290/3, v k. Uu. Kosmonosy, na kterych je umisténa
viceuCelova stavba €.p. 1270 (parc. €. 1287) a souvisejici odstavna a manipulaéni plocha
(parc. €. 1290/3) (dale také jen ,provozné administrativni areal” nebo ,areal”). V tomto arealu
jsou nebytové prostory, kancelare, obchodni prostory v pfizemi, technické zazemi, v€etné
zpevnénych pfijezdovych ploch a parkovacich stani za u€elem obsluhy tohoto arealu. Tyto
pozemky jsou také dle platného uzemniho planu Kosmonosy zafazeny do funkéni plochy BI,
ale jejich vyuziti je s nim v souladu, nebot’ umoznuje Siroké vyuziti této plochy na rozdil od
navrhu nového uzemniho planu Kosmonosy.

Vlastnik planuje navazat na tuto zastavénou plochu, a vyuZit ji pro roz8ifeni podnikatelské
¢innosti a vybudovani dalSi viceu€elové budoxor, ktera by ze zapadni strany uzavrela stavajici
plochu arealu. Tato viceucéelova budova by zajisStovala funkci bydleni, ale ne formou rodinného
domu, ale jinou formou, zejména formou bytového domu, a souasné by slouzila k zajisténi
parkovaciho zazemi stavajiciho arealu, v kombinaci s elektrodilnou. Umisténi rodinného domu
na dotéenych pozemcich je zcela nevhodné, a to jak urbanisticky, nebot by se rodinny dum
nachazel v bezprostfedni blizkosti viceu€elové provozné administrativni budovy, tak i
logisticky, co se tyCe pfijezdu i obsluhy potencialniho rodinného domu. Vlastnik dot€enych
pozemkl je pFfesvédCen, Zze neni Zadny davod pro to, aby bylo branéno vystavbé na
bezprostfedné navazujicich pozemcich za ucCelem navazani na stavajici provozné
administrativni areal tak, aby celé uzemi tvofilo jeden celek. Dotéené pozemKky jsou pfipravené
pro rozSifeni stavajiciho aredlu co do technické infrastruktury, disponuji pfisluSnymi
vodovodnimi, plynovymi a elektrickymi pfipojkami. Pro rozSifeni arealu v soucasnosti vlastnik
aktivné pfipravuje projekt.

Navrh nového uzemniho planu nezohlednil stavajici zastavbu dotéenych pozemkl, a
nevyhodnotil v8echny okolnosti. Pro omezeni vystavby na rodinny dim neni zZadny vécny
ddvod. Omezeni na vystavbu rodinnych domd je i v rozporu se samotnym navrhem uzemniho
planu Kosmonosy, ve kterém se uvadi jako jeden z jeho cili ,Stanovit podmink ypro vyuziti
jednotlivych ploch s rozdilnym zpdsobem vyuZiti tak, aby byly vytvarfeny polyfunkéni celky s
pFipustnym mixem cinnosti které vzdy doplni funkci hlavni a nebudou vytvafet zhorSeni
podminek pro vyuZivani plochy pro funkci hlavni”. Cilem uzemniho planu Kosmonosy ma byt
vytvareni polyfunkénich celku, s pfipustnym mixem c&innosti, to je vSak v rozporu s
navrhovanym funkénim vyuzitim na dotéenych pozemcich. Naopak tento cil by byl naplnén,
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pokud by dotéené pozemky byly zafazeny do takové funkéni plochy, ktera by umozniovala vétsi
variabilitu vyuziti Uzemi. Vhodnou variabilitu vyuZiti dot€¢enych pozemkud pro ucely navazani
na stavajici areal je plocha SM — ploch smiSené obytné — méstské s hlavnim vyuzitim pro
bytové domy, viceucelové domy, rodinné domy, ob&anskou vybavenost komeréni — stavby
pro administrativu, obchod, stravovani a sluzby, dale pro stavby pro administrativu,
télovychovu a sport, turistiku a cestovni ruch, kulturu a volny &as, a pfipustnym vyuzitim je
zejména drobna a femesina neruSici vyroba, a sluzby. Do funkéni plochy SM byly zafazeny
pozemky, nachazejici se pfes ulici od arealu vlastnika, konkrétné pozemky mezi ulici
Boleslavska a Pod Loretou, na které by dotéené pozemky vhodné navazovaly, a plochu s
funkénim vyuzitim SM doplnily

1.1.2 Nepfiméfeny a nelegitimni zasah do vlastnickych prav vlastnika dot€enych

Vlastnik dlouhodobé provozuje stavajici areal, dotCené pozemky vlastni s umyslem je od
zaCatku roku 2022 vyuzit pro rozsifeni arealu, Eemuz vSak branila stavebni uzavéra. Omezeni
variability vyuziti dotéenych pozemkl v disledku zafazeni do funkéni plochy Bl je zcela
nepfijatelné a neduvodné. Dotéené pozemky navazuji bezprostfedné na zastavéné plochy,
které byly zastavény na zakladé platného uzemniho planu obce Kosmonosy. Dle platného
Uuzemniho planu obce Kosmonosy by mohl svij zamér v obdobné podobé na dotéenych
pozemcich realizovat.

Neni dlivodné, aby vystavba na dotéenych pozemcich byla omezena na rodinné domy, kdyz

sousedicimu arealu.

Pro takovy zasah neexistuje realny duvod ¢i vefejny zajem. Neni zaloZzen na zZadnych
objektivnich okolnostech, kromé pfani pofizovatele a obce omezit zasadné vystavbu. Jedna
se o0 nepfiméfeny zasah do vlastnickych prav vlastnika dotéenych pozemku. Jedna se o
vyboCeni ze zasady proporcionality.

Organy uzemniho planovani jsou dle S 4 odst. | stavebniho zakona povinny postupovat tak,
aby dotCené osoby byly co nejméné zatéZzovany a nebyla dotCena jejich prava a opravnéné
zajmy. Jak vyplyva z rozsudkd Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 8 Ao 1/2011-257 ze dne 2.
10. 2013, zmény uUzemniho planu musi spinit podminky proporcionality. Dle Nejvys&iho
spravniho soudu plati, ze "Uzemni plan mlze pfedstavovat zasadni omezeni Ustavné
zaru€eného prav vlastnit majetek Takovy zasah musi mit vyiimecnou povahu, musi byt
provadén z ustavné legitimnich dlvodU, jen v nezbytné mife a neiSetrnéiSim ze zplsobl
vedoucich jesté rozumné k zamyslenému cili, nediskriminacnim zpusobem a s vylou¢enim
libovule. Jedna se o kumulativni podminky, a nesplnéni nékteré z nich zasadné vede ke
zruSeni uzemniho planu v ¢asti souvisejici se zasahem 'f. Obec je pfi svém vykonu pravomoci
pofizovani zmény uzemniho planu limitovana pozadavkem rovného zachazeni, a minimalizace
zasahu do individualnich prav fyzickych a pravnickych osob (napf. také rozsudek NejvysSiho
spravniho soudu €. j. 2 Ao 4/2008, 1 AOS 3/2012). Nerespektuje-li zména uzemniho planu
pfipadné uzemni studie, uzemni rozhodnuti, i platny duzemni plan, pak poruSuje i literu
stavebniho zakona, pro€ez nemuze obstat pro svou nezakonnost. Rovnéz Evropsky soud pro
lidska prava jiz dfive dovodil (rozsudky Evropského soudu pro lidska prava ve vécech Pine
Valley Developments Ltd v. Irsko ze dne 29.11.1991 , série A &. 222, odst. 51 a Fredit v.
Svédsko ze dne 18.2.1991, série A &. 192, odst. 51), Ze schvaleny Gzemni plan je téZ druhem
majetku, nebot' je rozhodnutim o zasadnim vyuziti pozemku, jehoz vlastnici legitimné
oCekavaji, ze s pozemkem budou nakladat podle sych pfedstav

1.1.3 Neprokazani nutnosti pfijatého feSeni s ohledem na spravedlivy zasah do vlastnickych
prav

Navrhem nového uzemniho planu Kosmonosy dochazi k zasadni zméné vyuziti dotCenych
pozemkul. Pfitom v odlvodnéni navrhu nejsou uvedeny zadné opravnéné dlvody, aby k
tomuto zdsahu doslo. Ve vztahu k ploSe Z15, kterd zahrnuje dotéené pozemky, se pouze
uvadi: ,Nepfevzato (rozumi se zplsob vymezeni v UP Kosmonosy), vymezeno jako
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stabilizovana plocha bydleni v rodinnych domech — méstské a pfiméstské Bl), Castecné jako
plocha smiSena obytna v centru mésta SC” (plocha SC se netyka dotéenych pozemkl). To je
odlivodnéni, které je zcela nepfezkoumatelné, neni zaloZzeno na zadnych objektivnich
okolnostech a uvahach. Ziejmé z dlivodu, Ze dotéené pozemky nejsou vymezeny jako nové
zastavitelné ¢&i jiné nové vymezené plochy, povazuji se za soucast stabilizovaného uzemi,
neobsahuje navrh uzemniho planu Kosmonosy Zzadné oddvodnéni ve vztahu k dotéenym
pozemkim, ackoli se podstatné méni jejich zplisob vyuziti.

Jak vyplyva z judikatury spravnich soudl (napf. usneseni rozSifeného senatu NSS 1 Ao
1/2009):

Veskera omezeni vlastnického prava a jinych vécnych prav z ného vyplyvajicich musi mit
ustavné legitimni a o zakonné cile opfené duvody, byt ¢inéna jen v nezbytné nutné mife a
nejSetrnéjSim ze zplsobl vedoucich jesté rozumné k zamyslenému cili . Tomu navrh
uzemniho planu Kosmonosy ve vztahu k dotéenym pozemkim neodpovida. V jeho dusledku
dochazi k nevhodné zméné vyuZiti zastavitelné plochy, aniz by byla zkoumana nutnost
takoveho feseni, pfipadné byla zvolena Setrné&jsi opatfeni, ktera by byla sou€asné v souladu
s cili, které ma novy uzemni plan plnit. Umisténi dotenych pozemkl v ploSe SM vyhovuje
urbanistické koncepci navrhu nového uzemniho planu, nebot pozemky bezprostfedné
navazuji na stavajici okolni zastavbu, na kterou by nova vystavba méla navazovat. Cilem
navrhu nového uzemniho planu je upfednostnit intenzivni rozvoj zastavéného uzemi pfed
extenzivnim rozvojem nezastavitelného Uzemi. Ve vztahu k dot€éenym pozemkim se ovSem
tento princip neuplathuje, jejich omezené vyuziti povede k tomu, Ze pozemky nebudou vhodné
nebo vlibec vyuzity.

Navrh uzemniho planu Kosmonosy pfedstavuje zcela zasadni, neSetrny zasah do prava
vlastnika k dotéenym pozemkim, ktery neni provadén z legitimnich davodd, je projevem
libovule. Tim zasahuje neopravnéné do vlastnickych prav vlastnika dotéenych pozemku. Ke
zméneé vyuziti dotenych pozemkud neved| zadny vefejny zajem, jehoz nezbytnost a vefejny
zajem by byly prokazany, ale pouze snaha o omezeni vystavby na dot€enych pozemcich na
jeden typ staveb. Navrh uzemniho planu Kosmonosy nemuze obstat z hlediska pozadavku na
minimalizaci zasahl do prava vlastnika dotéenych pozemkld pozemcich vlastnika. Navrh
uzemniho planu Kosmonosy ie ve vztahu k dot€¢eném pozemkim nezakonny.

2. Nesouhlas s maximalni vySkou 8 metrd a koeficientem zelené 40 % dle vykresu
prostorového uspofadani uzemi a zadost o zafazeni do uzemi s maximalni vySkou 11,5 m a
koeficientem zelené 30 %

Dle vykresu prostorového uspofadani jsou dot€ené pozemky v ploSe s maximalni vyskou 8
metr( a koeficientem zelené 40 %, s ¢imz vlastnik nesouhlasi.

2.1 Odlvodnéni namitky viastnika

Dotéené pozemky pfimo sousedi s pozemky, kde je stanovena maximalni vyskova hladina 1
1 m a koeficient zelené 30 %, jedna se o pozemky parc. €. 1290/1 a 1288 v k. u. Kosmonosy.
Soucasné, jak je uvedeno vySe, dotéené pozemky bezprostfedné navazuji na areal, kde je
vyskova hladina stavajici zastavby vyssi, nez 8 m.

Vlastnik v namitce €. | navrhuje zafazeni dot€enych pozemkl do funkéni plochy SM, ktera
umoznuje jejich Sir8i vyuziti. Funk&ni plocha SM umozniuje umisténi viceu€elovych staveb, pro
které je vice vhodna vysS&i hladina zastavby, tj. nad 8 m. Tomuto typu zastavby pak odpovida
i niz8i koeficient zelené. Sou€asné by doslo k vySkovému sjednoceni Uzemi viastnika (dotéené
pozemky, pozemky parc. €. 1290/1 a 1288, k.u. Kosmonosy, a zastavéné pozemky parc. ¢.
1287 a 1290/3 v k.u. Kosmonosy), nebot’ se jedna o pozemky, které spolu pfimo sousedi a
které jsou majetkové sceleny do vlasmictvi jedné osoby, a s ni propojené osoby.

Vlastnik tedy Zada o zafazeni dot€enych pozemku do plochy s maximalni vySkou 11,5 m a
koeficientem zelené 30 %, coz by Iépe odpovidalo prostorovému uspofadani uzemi.

111.
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Zaveérecny navrh
Vlastnik dotéenych pozemku nesouhlasi se zménou vyuziti dotéenych pozemkau.

Vlastnik dotéenych pozemkl odmita navrh izemniho planu Kosmonosy ve vztahu k dot¢enym
pozemkdm.

Pfijeti navrhu uzemniho Elanu. by. zakladalo pravni _narok vlastnikovi dot¢enych pozemku
na nahradu za zménu vyuziti uzemi ve smyslu 102 stavebniho zdkona, pfipadné pfimo na
zakladé ¢l. 11 odst. 4 pfimo Listiny prav a svobod Ceské republiky za pfimé&feného pouziti 102
stavebniho zakona.

Vlastnik navrhuje zafazeni dotéenych pozemku do funkéni plochy smiSené obytné — méstské
(SM), které by umoznilo obdobné vyuziti dotéenych pozemkil v rozsahu, jak je to u platného
uzemniho planu Kosmonosy.

Vlastnik navrhuje zafazeni dotéenych pozemkl do plochy s maximalni vySkou 11,5 m a
koeficientem zelené 30 %.

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se ¢aste¢né vyhovuije.

Oduvodnéni rozhodnuti:

Pfedni fronta objektl podél stavajici komunikace bude v dané lokalité s ohledem na charakter
zastavby zménéna z funkéniho vyuziti Bl bydleni v rodinnych domech na SM plochy smiSené
obytné — méstské.

Podminky prostorového uspofadani budou ponechany v nastavenych parametrech, a to s
ohledem na charakter zastavby.

371 | Ing. PetrSil

Text namitky:
TEXT NAMITEK DOTCENEHO VLASTNIKA

1. Nesouhlas s funk&nim vyuzitim dot€enych pozemkl Bl (bydleni v rodinnych domech —
méstské a pfiméstské) a Zzadost o zafazeni do funkéni_plochy SM (smiSené obvtné —
méstské)

Pozemky jsou dle navrhu uzemniho planu Kosmonosy zafazeny do funkce Bl (bydleni v
rodinnych domech — méstské a pfiméstské). Pfestoze jsou dotéené pozemky dle platného
uzemniho planu zafazeny do stejné plochy Bl, omezuje navrh tzemniho planu zcela zasadné
jejich vyuziti oproti plathnému uzemnimu planu Kosmonosy.

Soucasny stav uzemniho planu Kosmonosy (Uplné znéni po zméné ¢. 3 od 17. 10. 2015)

F.3.1.3. Bydleni V rodinnych domech méstské a pfiméstské Bl (v pavodnim znéni UPO
Kosmonosy oznaceno jako ,Bydleni individualni — BI” na k.. Kosmonosy)

Podminky funk&niho vyuziti Ploch: A. hlavni uziti:

Bydleni — plochy nizkopodlazni obytné zastavby rodinnymi domy, bez hospodarského zazemi,
na vyhrazenych pozemcich rekreacné feSenych zahrad. B. pfipustné vyuZiti:

V uUzemi Ize realizovat smiSené nizkopodlazni formy skupinového bydleni a hromadného
bydleni. Lze realizovat ubytovaci a maloobchodni sluzby obyvatelstvu, domaci vyrobu,
penziony s kapacitou do 20 lizek (se zajisténym parkovanim vozidel hostl na vlastnim
pozemku), lokalni maloobchod a stravovaci zafizeni, hygienické sluzby a relaxacni zafizeni.
Stavby pro podnikatelskou €innost i stavby se smiSenou funkci bydleni a sluzeb Ize zfizovat
jen se souhlasem vlastnikl sousednich pozemku (osob, majicich jina prava k sousednim
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pozemkim), pfipadé za podminky prukazu, Ze uvazovana stavba negativhé neovlivni
sousedni pozemky.

Mistni obsluzné a péSi komunikace, odstavné plochy na vlastnich pozemcich. Drobné
sportovni plochy a zelen, slouzici potfebam obyvatel zény, uliéni stromoradi. Technické
vybaveni slouzici potfebam zony.

C. nepfipustné vyuZziti:

VSechny druhy &innosti neuvedené v bodech A. a B., dale &innosti, které intenzitou dopravy,
hlukem, prachem, exhalacemi pfimo nebo druhotné narusuji pozemky souseda, dopravni
terminaly a centra dopravnich sluzeb.

Podminky prostorového a objemového usporadani:

Jednotlivé objekty, popf. seskupeni obytnych objektl a doplfkovych staveb, jejichz vyuziti
odpovida narokim na individualni bydleni, &i pfipustné formy hromadného bydleni, s
rekreacnimi zahradami, koeficient zastavéni na nové navrhovanych plochach max. 40 % na
plochach zastavénych pfed rokem 1990 max. 60%. V z6né budou zfizeny nezpevnéné
zatravnéné plochy v rozsahu min. 30 Vo, ozelenéné kefovou a stromovou vegetaci.

U stavajicich obytnych objektl je mozné vyuziti pfizemi pro nebytové funkce. Zastavéna
plocha vSech objektt (hlavnich objektl i pfipustnych objektd) maximalné do 450 m2, vySkové
v rozmezi 1 az 3 nadzemni podlazi, pfipadné | az 2 nadzemni podlazi s vyuzitim podkrovi. U
novych objektl je podminkou odstavovani vozidel majitelt, provozovatel(, hostu i navstévniki
na vlastnim pozemku, u stavajicich objektl bude tato podminka uplathovana min. ze 70%.
Parkovani musi kapacitné splfovat podminku minimalné 2 stani pro osobni auto na | byt.

Architektura vSech objektll musi svym FeSenim vychazel z charakteristickych prvkd mistni
zastavby.

* Navrhovany stav dle navrhu nového uzemniho planu Kosmonosy (pro vefejné projednani v
Cervnu 2022)

E1.6 Bydleni v rodinnych domech - méstské a pfiméstské (Bl)

(FI 2) Plochy bydleni v rodinnych domech - méstského a pfiméstského jsou uréeny pro
individualni bydleni méstského charakteru s pfimési neruSicich obsluznych funkci mistniho
vyznamu.

(F13) Pro plochy bydleni v rodinnych domech - obecné podminky pro vyuziti:

a) hlavni vyuziti — rodinné domy, v€etné Fadovych rodinnych domd, se zahradami a
dal$im nezbytnym zazemim (garaze, zahradni stavby),

b) pfipustné vyuziti:

b. 1) vefejna prostranstvi v€. zelen&, mobiliafe a drobnych staveb (pfistfeSky apod.),
b.2) mistni a u€elové komunikace zajistujici obsluhu pozemku a prostupnost tzemi,
b.3) nezbytna vedeni a zafizeni technické infrastruktury,

b.4)  zafizeni pro ukryt Ci evakuaci obyvatelstva, sklady materialu civilni obrany,

C) nepfipustné vyuZiti:

C. 1) samostatna zafizeni ob&anského vybaveni,

c.2) stavby pro ubytovani,

c.3) hostinska zafizeni,

C. 3) bytové domy,
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c.3) veSkeré Cinnosti, které nejsou vsouladu s hlavnim, pfipustnym, popfipadé podminéné
pfipustnym vyuzitim,

c.4) v8echny C&innosti, zafizeni a stavby, jejichz negativni Ucinky na zivotni prostredi
prekracu;ji limity stanovené pfisluSnymi pravnimi pfedpisy nad pfipustnou miru anebo zhorsuiji
kvalitu prostfedi/pohodu bydleni nad mirou pfiméfenou mistnim pomérim,

d) podminéné pfipustné uziti:
(neni citovano, jedna se o specifické podminky pro konkrétni nové vymezené plochy)

» Porovnani platného Uzemniho planu Kosmonosy a navrhu nového uUzemniho planu
Kosmonosy ve vztahu k dot€éenym pozemkim

Zcela zasadné se méni zpusob vyuziti dot€éenych pozemkd, a to v dusledku zmény podminek
pro vyuziti plochy Bl — bydleni v rodinnych domech. Dle platného izemniho planu Kosmonosy
jsou dotCené pozemky zafazeny do plochy Z15 s funk&nim vyuZitim rovnéz Bl, ale podminky
pro vyuziti této plochy jsou daleko Sirs§i, umoznuji nejen vystavbu rodinnych domf, ale i vyuziti
pro hromadné a skupinové bydleni, je mozné vyuzit pfizemi pro nebytovou funkci, je mozné
realizovat ubytovaci a maloobchodni sluzby, domaci vyrobu a penziony o mensi kapacité.

Navrh nového uzemniho planu omezuje vyuziti této plochy Bl v zdsadé jen na vystavbu
rodinnych dom, pfipadné souvisejicich staveb (infrastruktura, technické zazemi, garaze a
zahradni stavby). V odlvodnéni navrhu nového Uzemniho planu Kosmonosy je uvedeno, ze
vychazi z kategorizace vyuziti dle vyhlasky &. €. 501/2006, a metodiky MINIS (Minimalni
standard pro digitalni zpracovani tzemnich planua v GIS), avSak tim doSlo ke zméné podminek
vyuziti pro vSechny plochy Bl. Je tedy zcela zfejmé, ze v dlsledku toho se zménily i podminky
pro vyuziti dot€enych pozemkd.

Vlastnik zcela zasadné nesouhlasi s navrhem uzemniho planu Kosmonosy ve vztahu k
dot€éenym pozemklim. odmita zmény dle navrhu nového GUzemniho planu Kosmonosy na
dotCenych pozemcich.

Vlastnik pozaduje zarazeni dot€enych pozemku do jiné funkéni plochy: a to do ploch! SM:
plochy smiSené obytné — méstskeé, ktera umozZnuje obdobny rozsah vyuZiti dot€enych
pozemku, jako plocha Bl v platném uzemnim planu Kosmonosy.

1.1 Odlvodnéni namitka vlastnika
1.1.1 Nevhodnost zafazeni do plochy Bl z divodu navaznosti na sou¢asny areal vlastnika

Dotéené pozemky bezprostfedné navazuji na ostatni pozemky s vlastnikem propojené osoby,
pana Ing. Petra Sila, ktery je jedinym spoleénikem vlastnika (spolednosti REX-KCX, spol.
s.r.o.), a to parc. €. 1287, a parc. €. 1290/3, v k. u. Kosmonosy, na kterych je umisténa
viceuCelova stavba €.p. 1270 (parc. €. 1287) a souvisejici odstavna a manipulaéni plocha
(parc. €. 1290/3) (dale také jen ,provozné administrativni areal” nebo ,areal”). V tomto arealu
jsou nebytové prostory, kancelafe, obchodni prostory v pfizemi, technické zazemi, véetné
zpevnénych pfijezdovych ploch a parkovacich stani za ucelem obsluhy tohoto arealu. Tyto
pozemky jsou také dle platného uzemniho planu Kosmonosy zafazeny do funkéni plochy BI,
ale jejich vyuZiti je s nim v souladu, nebot umozriuje Siroké vyuZiti této plochy na rozdil od
navrhu nového uzemniho planu Kosmonosy.

Vlastnik planuje navazat na tuto zastavénou plochu, a vyuzit ji pro rozSifeni podnikatelské
¢innosti a vybudovani dal$i viceu&elové budoxor, ktera by ze zapadni strany uzaviela stavajici
plochu arealu. Tato viceu€elova budova by zajistovala funkci bydleni, ale ne formou rodinného
domu, ale jinou formou, zejména formou bytového domu, a souasné by slouzila k zajisténi
parkovaciho zazemi stavajiciho arealu, v kombinaci s elektrodilnou. Umisténi rodinného domu
na dotcenych pozemcich je zcela nevhodné, a to jak urbanisticky, nebot by se rodinny dim
nachazel v bezprostfedni blizkosti viceuCelové provozné administrativni budovy, tak i
logisticky, co se tyCe pfijezdu i obsluhy potencialniho rodinného domu. Viastnik dotéenych
pozemkl je presvédCen, Zze neni zadny dlavod pro to, aby bylo branéno vystavbé na
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bezprostfedné navazujicich pozemcich za ucCelem navazani na stavajici provozné
administrativni areal tak, aby celé uzemi tvofilo jeden celek. Dotéené pozemky jsou pfipravené
pro rozsifeni stavajiciho arealu co do technické infrastruktury, disponuji pfisluSnymi
vodovodnimi, plynovymi a elektrickymi pfipojkami. Pro rozSifeni arealu v sou¢asnosti vlastnik
aktivné pfipravuje projekt.

Navrh nového uzemniho planu nezohlednil stavajici zastavbu dotéenych pozemku, a
nevyhodnotil vdechny okolnosti. Pro omezeni vystavby na rodinny dim neni zadny vécny
ddvod. Omezeni na vystavbu rodinnych domd je i v rozporu se samotnym navrhem tuzemniho
planu Kosmonosy, ve kterém se uvadi jako jeden z jeho cili ,Stanovit podmink ypro vyuziti
jednotlivych ploch s rozdilnym zplGsobem vyuziti tak, aby byly vytvareny polyfunkéni celky s
pfipustnym mixem cinnosti které vzdy doplni funkci hlavni a nebudou vytvaret zhorSeni
podminek pro vyuzivani plochy pro funkci hlavni”. Cilem uzemniho planu Kosmonosy ma byt
vytvareni polyfunkénich celkll, s pfipustnym mixem c¢innosti, to je vSak v rozporu s
navrhovanym funkénim vyuzitim na dotéenych pozemcich. Naopak tento cil by byl naplnén,
pokud by dotéené pozemky byly zafazeny do takové funkéni plochy, ktera by umozZniovala vétsi
variabilitu vyuziti tzemi. Vhodnou variabilitu vyuziti dot€enych pozemkl pro Ucely navazani
na stavajici areal je plocha SM — ploch smiSené obytné — méstské s hlavnim vyuzitim pro
bytové domy, viceucelové domy, rodinné domy, ob&anskou vybavenost komeréni — stavby
pro administrativu, obchod, stravovani a sluzby, dale pro stavby pro administrativu,
télovychovu a sport, turistiku a cestovni ruch, kulturu a volny ¢as, a pfipustnym vyuzitim je
zejména drobna a femeslna neruSici vyroba, a sluzby. Do funkéni plochy SM byly zafazeny
pozemky, nachazejici se pfes ulici od areadlu vlastnika, konkrétné pozemky mezi ulici
Boleslavska a Pod Loretou, na které by dotéené pozemky vhodné navazovaly, a plochu s
funkénim vyuzitim SM doplnily

1.1.2 Nepfimé&feny a nelegitimni zasah do vlastnickych prav vlastnika dotéenych

Vlastnik dlouhodobé provozuje stavajici areal, dot€ené pozemky vlastni s umyslem je od
zacatku roku 2022 vyuzit pro rozsifeni arealu, Cemuz vSak branila stavebni uzavéra. Omezeni
variability vyuziti dotenych pozemku v disledku zafazeni do funk&ni plochy Bl je zcela
nepfijatelné a neduvodné. DotEené pozemky navazuji bezprostfedné na zastavéné plochy,
které byly zastavény na zakladé platného uzemniho planu obce Kosmonosy. Dle platného
uzemniho planu obce Kosmonosy by mohl svlj zamér v obdobné podobé na dotéenych
pozemcich realizovat.

Neni dlivodné, aby vystavba na dotéenych pozemcich byla omezena na rodinné domy, kdyz
okolnosti svéd¢€i o tom, ze vhodnéjsi je vystavba, ktera typové odpovida bezprostfedné
sousedicimu arealu.

Pro takovy zasah neexistuje realny divod Ci vefejny zajem. Neni zalozen na zadnych
objektivnich okolnostech, kromé piani pofizovatele a obce omezit zasadné vystavbu. Jedna
se 0 nepfiméfeny zasah do vlastnickych prav vlastnika dotéenych pozemkl. Jedna se o
vyboceni ze zasady proporcionality.

Organy uzemniho planovani jsou dle S 4 odst. | stavebniho zakona povinny postupovat tak,
aby dotCené osoby byly co nejméné zatézovany a nebyla dotCena jejich prava a opravnéné
zajmy. Jak vyplyva z rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 8 Ao 1/2011-257 ze dne 2.
10. 2013, zmény uUzemniho planu musi splnit podminky proporcionality. Dle Nejvys&iho
spravniho soudu plati, ze "Uzemni plan muaze predstavovat zasadni omezeni uUstavné
zaruCeného prav vlastnit majetek Takovy zasah musi mit vyiime€nou povahu, musi byt
provadén z ustavné legitimnich dlvodd, jen v nezbytné mife a neiSetrnéiSim ze zplsobl
vedoucich jesté rozumné k zamysSlenému cili, nediskriminaénim zplsobem a s vylou¢enim
libovule. Jedna se o kumulativni podminky, a nesplnéni nékteré z nich zasadné vede ke
zruSeni uzemniho planu v ¢asti souvisejici se zasahem 'f. Obec je pfi svém vykonu pravomoci
pofizovani zmény uzemniho planu limitovana poZzadavkem rovného zachazeni, a minimalizace
zasahu do individualnich prav fyzickych a pravnickych osob (napf. také rozsudek NejvysSiho
spravniho soudu €. j. 2 Ao 4/2008, 1 AOS 3/2012). Nerespektuje-li zména uzemniho planu
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pfipadné uzemni studie, uzemni rozhodnuti, i platny uzemni plan, pak porusuje i literu
stavebniho zakona, procez nemulze obstat pro svou nezakonnost. Rovnéz Evropsky soud pro
lidska prava jiz dfive dovodil (rozsudky Evropského soudu pro lidska prava ve vécech Pine
Valley Developments Ltd v. Irsko ze dne 29.11.1991 , série A &. 222, odst. 51 a Fredit v.
Svédsko ze dne 18.2.1991, série A &. 192, odst. 51), Ze schvaleny Gzemni plan je téZ druhem
majetku, nebot' je rozhodnutim o zasadnim vyuZiti pozemku, jehoz vlastnici legitimné
oCekavaiji, ze s pozemkem budou nakladat podle sych pfedstav

1.1.3 Neprokazani nutnosti pfijatého feSeni s ohledem na spravedlivy zasah do vlastnickych
prav

Navrhem nového uzemniho planu Kosmonosy dochazi k zasadni zméné vyuziti dot€enych
pozemkUl. Pfitom v odlvodnéni navrhu nejsou uvedeny zadné opravnéné dlvody, aby k
tomuto zasahu doSlo. Ve vztahu k plose Z15, ktera zahrnuje dotéené pozemky, se pouze
uvadi: ,Nepfevzato (rozumi se zpusob vymezeni v UP Kosmonosy), vymezeno jako
stabilizovana plocha bydleni v rodinnych domech — méstské a pfiméstské Bl), astecné jako
plocha smiSena obytna v centru mésta SC” (plocha SC se netyka dotéenych pozemkl). To je
oduvodnéni, které je zcela nepfezkoumatelné, neni zaloZzeno na zadnych objektivnich
okolnostech a Uvahach. Zfejmé z divodu, ze dot€ené pozemky nejsou vymezeny jako nové
zastavitelné Ci jiné nové vymezené plochy, povazuji se za soucast stabilizovaného uzemi,
neobsahuje navrh Uzemniho planu Kosmonosy zadné odlvodnéni ve vztahu k dotéenym
pozemkldm, ackoli se podstatné méni jejich zplsob vyuziti.

Jak vyplyva z judikatury spravnich soudu (napf. usneseni rozSifeného senatu NSS 1 Ao
1/2009):

VesSkera omezeni vlastnického prava a jinych vécnych prav z ného vyplyvajicich musi mit
ustavné legitimni a o zakonné cile opfené ddvody, byt ¢inéna jen v nezbytné nutné mife a
nejSetrnéjSim ze zpuUsobl vedoucich jesté rozumné k zamyslenému cili ”. Tomu navrh
uzemniho planu Kosmonosy ve vztahu k dotéenym pozemkdm neodpovida. V jeho dusledku
dochazi k nevhodné zméné vyuziti zastavitelné plochy, aniz by byla zkoumana nutnost
takového feSeni, pfipadné byla zvolena Setrné&jSi opatfeni, ktera by byla sou€asné v souladu
s cili, které ma novy uzemni plan plnit. Umisténi dotéenych pozemkl v plose SM vyhovuje
urbanistické koncepci navrhu nového uzemniho planu, nebot pozemky bezprostiedné
navazuji na stavajici okolni zastavbu, na kterou by nova vystavba méla navazovat. Cilem
navrhu nového uzemniho planu je upfednostnit intenzivni rozvoj zastavéného uzemi pred
extenzivnim rozvojem nezastavitelného Uzemi. Ve vztahu k dotéenym pozemkim se ovSem
tento princip neuplatfuje, jejich omezené vyuZiti povede k tomu, Ze pozemky nebudou vhodné
nebo vlbec vyuzity.

Navrh Uuzemniho planu Kosmonosy pfedstavuje zcela zasadni, neSetrny zasah do prava
vlastnika k dot€éenym pozemkum, ktery neni provadén z legitimnich ddavodu, je projevem
libovule. Tim zasahuje neopravnéné do vlastnickych prav vlastnika dotéenych pozemku. Ke
zméné vyuziti dot€enych pozemkl nevedl zadny vefejny zajem, jehoz nezbytnost a vefejny
zajem by byly prokazany, ale pouze snaha o omezeni vystavby na dotCenych pozemcich na
jeden typ staveb. Navrh uzemniho planu Kosmonosy nemuZe obstéat z hlediska pozadavku na
minimalizaci zasahu do prava vlastnika dotéenych pozemkl pozemcich vlastnika. Navrh
uzemniho planu Kosmonosy ie ve vztahu k dotéeném pozemkdm nezakonny.

2. Nesouhlas s maximalni vySkou 8 metrd a koeficientem zelené 40 % dle vykresu
prostorového uspofadani uzemi a zadost o zafazeni do uzemi s maximalni vySkou 11,5 m a
koeficientem zelené 30 %

Dle vykresu prostorového uspofadani jsou dotéené pozemky v ploSe s maximalni vySkou 8
metrd a koeficientem zelené 40 %, s ¢imz vlastnik nesouhlasi.

2.1 Odlvodnéni namitky vlastnika

Dot¢ené pozemky pfimo sousedi s pozemky, kde je stanovena maximalni vySkova hladina 1
1 m a koeficient zelené 30 %, jedna se o pozemky parc. €. 1290/1 a 1288 v k. U. Kosmonosy.
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Soucasné, jak je uvedeno vySe, dotéené pozemky bezprostfedné navazuji na areal, kde je
vySkova hladina stavajici zastavby vyssi, nez 8 m.

Vlastnik v namitce &. | navrhuje zafazeni dotéenych pozemkl do funk&ni plochy SM, ktera
umoznuje jejich Sirsi vyuziti. Funk&ni plocha SM umozniuje umisténi viceu€elovych staveb, pro
které je vice vhodna vys38i hladina zastavby, tj. nad 8 m. Tomuto typu zastavby pak odpovida
i nizSi koeficient zelené. Soucasné by doslo k vyskovému sjednoceni Uzemi viastnika (dotéené
pozemky, pozemky parc. ¢. 1290/1 a 1288, k.u. Kosmonosy, a zastavéné pozemky parc. €.
1287 a 1290/3 v k.u. Kosmonosy), nebot’ se jedna o pozemky, které spolu pfimo sousedi a
které jsou majetkové sceleny do vlasmictvi jedné osoby, a s ni propojené osoby.

Vlastnik tedy zada o zarazeni dotéenych pozemku do plochy s maximaini vySkou 11,5 m a
koeficientem zelené 30 %, coz by Iépe odpovidalo prostorovému usporadani uzemi.

111.
Zavérecny navrh
Vlastnik dotéenych pozemkl nesouhlasi se zménou vyuziti dot€éenych pozemkd.

Vlastnik dot€enych pozemkud odmita navrh izemniho planu Kosmonosy ve vztahu k dot€éenym
pozemkim.

Prijeti navrhu uzemniho Elanu. by. zakladalo pravni _narok vlastnikovi dotéenych pozemku
na nahradu za zménu vyuziti uzemi ve smyslu 102 stavebniho zakona, pfipadné pfimo na
zakladé &l. 11 odst. 4 pfimo Listiny prav a svobod Ceské republiky za pfiméFeného pouziti 102
stavebniho zakona.

Vlastnik navrhuje zafazeni dotéenych pozemku do funkéni plochy smiSené obytné — méstské
(SM), které by umoznilo obdobné vyuziti dot€éenych pozemki v rozsahu, jak je to u platného
uzemniho planu Kosmonosy.

Vlastnik navrhuje zafazeni dotéenych pozemk( do plochy s maximalni vySkou 11,5 m a
koeficientem zelené& 30 %.

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se ¢astecné vyhovuije.

Oduvodnéni rozhodnuti:

Predni fronta objektl podél stavajici komunikace bude v dané lokalité s ohledem na charakter
zastavby zménéna z funk&niho vyuziti Bl bydleni v rodinnych domech na SM plochy smiSené
obytné — méstské.

Podminky prostorového uspofadani budou ponechany v nastavenych parametrech, a to s
ohledem na charakter zastavby.

32 Dana Novotna

Text namitky:
l. Zména v uzemi ,,Pod Debiskou silnici”’ a ,,Na Piskach”

I.1 Navrhovatel je vlastnikem vySe uvedenych dotéenych pozemku &i staveb v souladu s § 52
odst. 2 zakona ¢&. 183/2006 Sb., stavebniho zakona, ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen
.otavebni zakon”). Vzhledem k této skuteCnosti v souladu se Stavebnim zakonem si
Navrhovatel dovoluje podat nasledujici namitky proti navrhu Uzemniho planu (déale jen
,Namitky”) projednavaném pfi vefejném projednani dne 22.6.2022

I.2 Navrhovatel nesouhlasi s navrhem nového uzemmiho planu mésta Kosmonosy ve znéni
zvefejnéném dne 20.5.2022 na ufedni desce Mésta Kosmonosy, kdy navrhem nového planu
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mésta Kosmonosy dochazi ke zménam podminek vyuziti ploch oznafenych ve stavajici
uzemné planovaci d9kumentaci jako:

— Z33 a Bl (Na Piskach) 6,7 ha +3,1 ha + 0,5 ha - jizné svazity pozemek na sever navazujici
na stavajici bytovou zastavbu (Navrzen pro individualni rodinnou zastavbu);

— SM (Na Piskach) 8,55 ha + 0,55 ha - rovinaty pozemek, ze severu navazujici na vyse
uvedenou zonu Bl (Navrzen jako smiSena zona — prolinani drobné femesiné vyroby,
sluzeb a bydleni);

— OV (Na Piskach) 7,49 ha + 7,86 ha + 0,61 ha + 1,12 ha, pozemek severné a jizné podél
navrzené trasy komunikace 1/38 (Navrzen jako zona obCanské vybavenosti bezprostfedné
navazujici na zastavbu Mladé Boleslavi. Zarover tvofi hlukovou bariéru silnice 1/38); vSe v
uzemi mistné oznacovaném jako ,Pod Debiskou silnici” a ,Na Piskach” (dale oznacené
jako ,Plochy”).

1.3 V aktualné projednavaném novém uzemnim planu pro katastralni uzemi Kosmonosy jsou
v hlavnim vykresu | 2a vymezené Plochy pod oznacenim Z07, Z09, ZI0, Z87, Z13, Z14, Z11,
Z12 pficemz toto uzemi, na némz se nachazeji Plochy, je nové omezeno stanovenim poradi
zmén v Uzemi Ploch v oblastech oznacenych Z07, Z09, Zlo, Z87, Z13, Z14, Z11, Z12 tak, jak
ho vymezuje kapitola N: Stanoveni pofadi zmén v Uzemi a v grafické &asti UP ve vykrese 1.4.
Vykres pofadi zmén v Uzemi. V odldvodnéni nového Uzemniho planu zvefejnéném pod
nazvem UP Kosmonosy navrh VP odlvodnéni (dale jen ,Odlvodnéni”), které je nové zafazuje
mezi plosné rozsahlé plochy zmén (zpravidla zastavitelné plochy) a ur€uje pro né pofadi zmén
v uzemi.

1.4 Podle Odlvodnéni predstavuiji rozsahlé plochy pod Z07, Z09, Z10, Z87, Z13, Z14, Z11,
Z12 plosné vyznamny zabor volné krajiny se zvySenymi naroky na zabory zemédélského
pudniho fondu a stanovuje pro né poradi zmén v Uzemi (etapizace) a aplikuje ji primarné jako
nastroj ochrany zemédélského pudniho fondu a hospodarného a ucéelného nakladani s nim.
Pofadi zmén v uzemi (dale jen ,Etapizace”) je dle Odlvodnéni dale zavedeno z duvodu
zajisténi logického a racionalniho postupu vystavby v plochach tak, aby vystavba postupovala
vzdy dasledné postupné ve sméru od zastavéného uzemi dale do volné krajiny, pfiCemz
vytyCenym cilem dle Oduvodnéni je:

— zabranit vysoké mife rozestavénosti uzemi, tedy zabranit, aby vystavba probihala naraz
nahodile na velké ploSe Uuzemi a naopak zajistit, aby se vystavba vzdy koncentrovala do
uzemi v bezprostfedni vazbé na zastavéné uzemi;

— hospodarné nakladani s vefejnymi rozpocty a hospodarné vyuZzivani verejné dopravni a
technické infrastruktury, kdy postupny rozvoj zastavby od zastavéného uzemi do volné
krajiny umoziiuje vzdy napojeni dané plochy na stabilizovanou vefejnou infrastrukturu
pfilehlého zastavéného uzemi, bez zasadnich vyvolanych vefejnych investic.

1.5 Dané uUzemi, na kterém se Plochy nachazeji, je oznaeno v Odlvodnéni jako
Kosmonosy — zapad a Oduvodnéni k tomuto uzemi konkrétné uvadi, Ze dané zastavitelné
plochy smiSené méstské a plochy méstského a pfiméstského bydleni na zapadnim Okraji
Kosmonos pfedstavuji i ploSné nejvyznamnéjSi navrhovany rozvoj sidla Kosmonosy.
Vzhledem k tomu, Ze rozvoj je navrzen v okrajové poloze mésta, je zadouci rozvoj v danych
plochach koordinovat tak, aby byl zajiStén logicky postup vystavby od zastavéného uzemi
smérem do volné krajiny dale na zapad. Navrzena Etapizace je zarukou, Ze vystavba v
plochach bude vzdy pfednostné probihat ve vazbé na stavajici zastavbu, a ze nikdy nedojde
k rozestavénosti v izolované poloze ve volné krajiné (dale jen ,Etapizace A”).

1.6 Navrhovatel nesouhlasi s touto zménou v uUzemi, Etapizaci A na Plochach, jez
obsahuje navrh nového uzemniho planu tak, jak jsou popsany vySe v bodech | .3 az |1 .5
Namitek, kdy v rozvojové oblasti v urbanisticky vhodné poloze pod ul. Debifska vymezuje navrh
nového uzemniho planu Plochy jako uzemi podléhajici Etapizaci A.

Il. PFimérenost zfizeni Etapizace A
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2.1 P¥i pfipravé nového uzemniho planu a zjistovani vhodnosti dané zmény Ploch v uzemi
mélo mésto Kosmonosy jako jednu z nutnych souéasti posouzeni zmén v uzemi posoudit i
povahu daného opatfeni z hlediska jeho proporcionality, tedy pfiméfenosti dané pravni
regulace v SirSim slova smyslu h Mésto Kosmonosy by tak mélo pfi pfipravé nového uzemniho
planu zkoumat, zda uzemni plan jakozto opatfeni obecné povahy, a v jeho Casti tedy i
Etapizace A a sledovany Cil spolu logicky souvisi a zda cile nelze lépe dosahnout jinym
prostfedkem (kritérium potfebnosti), jakoz i zda opatfeni obecné povahy omezuje své adresaty
co nejméné (kritérium minimalizace zasahu). V neposledni fadé je také nutné zkoumat, zdaje
nasledek daného opatfeni rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27. 9.2005, €. j. 1 Ao
1/2005-98, €. 740/2006 Sh. NSS; obecné povahy sledovanému cili (kritérium proporcionality v
uzSim slova smyslu) vibec umoznuje dosahnout sledovany cil (kritérium vhodnosti)
Navrhovatel se domniva, Ze dana opatifeni v ramci nového uzemniho planu pro Plochy, tedy
Etapizace A, je nepfiméfena a nelze predpokladat, Ze naplni sledovany cil tak, jak vyplyva z
Odlvodnéni viz bod 1.3 az 1.5. Namitek, a vyjadfuje se k jednotlivym kritériim, jez by méla byt
zvazena.

M. Hodnoceni Etapizace A

3.1 Uzemni plan mésta Kosmonosy dlouhodob& se zastavbou v Uzemi Ploch pogita a
omezovat vystavbu v Uzemi Ploch neni potfebné, coz z Etapizace A Cini nadbytecné opatfeni.
Navrhovatel se domniva, Ze nastroje ochrany zemédélského pudniho fondu, a to zejména
etapizace, zde byly pouzity bez zvazeni toho, aby jejich pouziti bylo vhodné v daném
konkrétnim uUzemim. Vyuzivani nastroji v podobé uUzemnich rezerv a etapizace se v
poslednich letech stava vzrlstajicim trendem. Navrhovatel se tak domniva, Ze mésto
Kosmonosy pouze podléha nejnovéjSim trendim bez uvazeni potfeb dané oblasti a zapadnich
Kosmonos.

3.2 V navrhu nového uzemniho planu a jeho Odlvodnéni zcela chybi jakékoli konkrétni a
mistné vztazené zavéry, které by takovou zménu Uzemni planu oduvodnovaly. | v samotném
Oduvodnéni jsou cile, tak jak jsou ostatné i uvedeny vySe v bodé 1.4 a 1.5 Namitek, vytyCeny
velmi obecné. V Odlavodnéni se hovofi o etapizaci jako o nastroji ochrany zemédélského
pudm110 fondu a hospodarného a uc€elného nakladani s nim. Je tak zvolen nastroj ochrany,
nikterak vSak neni odivodnéno, zda v daném Uzemi muUze vést k danému cili.

3.3 V uzemi Ploch takovy nastroj vSak nikterak k ochrané zemédélského pudniho fondu
nepovede. Veskeré Plochy jsou uréené k zastavbé a jak vyplyva z vefejné dostupnych udaja,
konkrétné z registru pldy v dané oblasti, nejzapadnéjsi Cast Ploch jiz z velké &asti v
soucasnosti neni obhospodafovana a neprobéha na ni zadna zemédélska cinnosti, oproti
tomu, na vychodni &ast uzemi Etapizace A stale dochazi k zemédélské cinnosti a
obhospodarovani pady. Tedy pfesné proti logice Etapizace A. Paradoxné tak dojde k situaci,
kdy vzhledem k tomu, Ze se uzemi neponechava volné svému pfirozenému vyvoji, bude
nejprve vzrastat tlak na ukon&eni zemédeélskych €innosti na pozemcich uréenych v prvnich
fazich Etapizace A, a teprve poté se ur€i k vystavbé uzemi jiz nyni neobhospodafované.
Nastroj, ktery tak ma byt uren k ochrané padniho fondu a zemédélské pudy, tak v konkrétnim
pfipadé na uzemi ploch selhava, je dokonce kontraproduktivnim.

3.4 Dale je tfeba uvést, Zze ani organ ochrany zemeédélského pudniho fondu nemél namitky
proti nezemédélskému vyuZziti.

3.5 Dal$i z argumentt v Oduvodnéni je trvani na logicky probihajici zastavbé od zastavéného
uzemi do volné krajiny. Zde vSak mésto Kosmonosy uplatiuje tuto obecné platnou zasadu bez
ohledu na konkrétni podminky v dané oblasti zapadnich Kosmonos. V dané oblasti neni mozné
se zastavbou pokraCovat do volné krajiny. Plochy se sice nachazeji na okraji katastralni110
uzemi a mlze se tak zdat, Zze zastavba bude pokraCovat ,do pfirody”. Za hranici katastralniho
uzemi se vSak nachazi katastralni uzemi mésta Mlada Boleslav. Oblast Ploch z jizni strany
pfiléha na oblast obanské vybavenosti v katastralnim uzemi Mlada Boleslav a hobbymarket
postaveny v jizni ¢asti uzemi zapadnich Kosmonos, ze zapadni strany pfiléhaji Plochy na
hranici katastralniho uzemi Kosmonos a Mladé Boleslavi. Z tzemniho pldnu Mladé Boleslavi
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je patrné, ze uzemi pfi zapadni hranici Ploch, je uréeno k bezprostifedni zastavbé. Mésto Mlada
Boleslav navic nepocita se zménou ani v aktualné projednavaném uzemnim planu, jehoz
vyhotoveni je dostupné v internetovych strankach mésta Mlada Boleslav.

3.6 Z vychodni strany Plochy, od které je vedena Etapizace A, pfiléhaji Plochy na zastavbu
sméfujici od zastavéné €asti Kosmonos, v severni ¢asti Plochy navazuji a pfechazeji do oblasti
rodinnych domku a méstské zastavby. V dané oblasti tak s ohledem na vySe uvedené
neexistuje moznost vést planovanou zastavbu od ,zastavby do volné krajiny”. Cela oblast
Ploch je ur€ena k zastavbé a Etapizace A je opatfenim sledujicimi nejnovéjsi trendy, nicméné
bez aplikace na konkrétni podminky konkrétné oblasti postrada svého smyslu. Dle
Navrhovatele nebylo toto dostateéné zhodnoceno a domniva se, ze k Etapizaci A doslo bez
zohlednéni situace v pfilehlych katastralnich uzemich.

3.7 Dané opatieni v podobé Etapizace A je nepotfebné vzhledem k tomu, Ze dana lokalita
Ploch je jako celek uréena k zastavbé, ze vSech stran Ploch ma doijit &i jiz k zastavbé doslo.
Opatfeni je obecné nastrojem pro ochranu zemédélského pldniho fondu i nastrojem k regulaci
zastavby smérem do volné krajiny, nicméné v dané oblasti je jiz jejich uplatnéni v této fazi
vyvoje uzemi Ploch nadbyte¢né. Pokud by byla tato opatifeni zavedena dfive, pak by mozna
byla schopna naplnit dané cile. V této fazi vyvoje tzemi Ploch se v$ak jiz jedna o nepfiméreny
zasah do tuzemi Ploch, které se pfizpusobilo stavu podle dlouhodobé platného tzemniho planu
mésta Kosmonosy.

3.8 Pfipravovanym novym uzemnim planem je zasahovano i do legitimnich ocekavani
vlastniklli pozemkUl na uzemi Ploch. A to jak vlastnikl pozemkd, tak na téchto pozemcich
hospodaficich zemédélcu, jejichz oCekavani jsou spiSe opacna, nez jak uruje Etapizace A.

3.9 Je v kompetenci mésta Kosmonosy nahradit platny uzemni plan. Je ovSem otazkou, zda
neni Uprava uzemniho planu, ktera v podstaté znemozni fadné dokoncéeni jiz bézicich
stavebnich Ffizeni zahajenych v souladu s pfedchozim uzemnim planem, pfiliSnym zasahem.
Z tohoto dlvodu je tak tfeba predevsim dbat na fadné zvazeni proporcionality celého zasahu.
V souladu judikaturou NSS neodlvodnéné etapizace pravé z duvodl uvedenych v Gzemnim
planu nepoZivaji ochrany.

3.10 V neposledni fadé upravuje novy uzemni plan zplsob realizace prava uzivat pozemky,
které je jednim z vlastnickych prav. Jde o zasah do vlastnického prava, jehoz dusledkem je i
finan¢ni ztrata pfi zamysSlenych dispozicich s pozemky na Plochach. V uzemnim planu mésta
Kosmonosy jsou dané oblasti dlouhodobé urené k zastavbé, Cemuz nebylo dosud ze strany
mésta Kosmonosy nijak branéno. Zavedenim Etapizace A vystavby doslo k poruseni
legitimniho oCekavani vlastnikl pozemkl v dané oblasti. Regulace prodluzuje dobu realizace
stavebnich praci, ¢imz se zvy3uji negativni dopady na zivotni prostfedi i na obyvatele Zijici v
pfilehlém jiz zastavéném uzemi, které tvofi pfevazné rodinné domy. Vice je tak narudovan
vykon prav tfetich osob v okoli. Hluk a prach ze stavebni €innosti, ktera bude vedena na etapy
Etapizaci A vyrazné snizi pohodu bydleni v oblasti zapadnich Kosmonos. Nakonec se zvysu;ji
i, a to zcela bezdlvodné, i finanéni naklady stavebnikl a znemozriuje se realizace prostorové
vétSich projektud, které by umoznily jednotny a esteticky raz danych Ploch a umoznily volny a
vizualné pfijatelny pfechod ze zastavby rodinnych domd v severni €asti Ploch do ploch
ob&anského vybaveni — komeréni zafizeni ploSné a ploch ob&anské vybavenosti, s nimiz
sousedi Plochy smérem na jih k méstu Mlada Boleslav.

3.11 DalSim vyznamnym faktem je, Ze vystavba v oblasti Debfe bude infrastrukturné napojena
na Mésto Kosmonosy. Je pak ekonomické spojit vystavbu v €asti Debf s vystavbou v oblasti
Ploch, aby nedochazelo k navySeni nakladu a prodluzovani celého stavebniho procesu. V
kontextu vystavby v ¢asti Debf tak Etapizace A je ve smyslu svych Cill uvedenych v bodu 1.4
kontraproduktivni a jevi se jako pouze izolované opatfeni na uzemi Mésta Kosmonosy, které
nezohlednuje SirSi vztahy.

3.12 Za predpokladu dodrzeni zasady subsidiarity a minimalizace zasahu muze sice, i dle
judikatury, uzemnim planem (jeho zménou) dojit kK omezenim vlastnika nebo jiného nositele
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vécnych prav k pozemkdm ¢&i stavbam v Uzemi regulovaném tuzemnim planem, ovSéem pouze
v pfipadé, Zze nepfesahnou spravedlivou miru; Navrhovatel tak legitimné ocekava, Ze bude
respektovana ustalena judikatura NejvysSiho spravniho soudu, kdy ,Podminkou zakonnosti
uzemniho planu, kterou soud vzdy zkouma v Fizeni podle S 10]a a nasl. s. i. s., je, Ze veskera
omezeni vlastnickych a jinych vécnych prav z ného vyplyvajici maji ustavné legitimni a o
zakonné cile opfené dlavody a jsou Cinéna jen v nezbytné nutné mife a nejSetrnéjSim ze
zpusobu vedoucich jesté rozumné k zamyslenému cili, nediskriminaénim zplusobem a s
vylou€enim libovule (zasada subsidiarity a minimalizace zasahu). Za predpokladu dodrzeni
zasady subsidiarity a minimalizace zasahu mize Uuzemnim planem (jeho zménou) dojit k
omezenim vlastnika nebo jiného nositele vécnych prav k pozemkim ¢&i stavbam v dzemi
regulovaném timto planem, nepfesahnou-li spravedlivou miru; takova omezeni nevyzaduji
souhlasu doty&ného vlastnika a tento je povinen strpét je bez nahrady. Toto se vSak dle
Navrhovatele v pfipadé urCeni Ploch do Etapizace A nedéje. Dané opatfeni neni v daném
uzemi Ploch pfiméfenym, nadbyte¢né reguluje podminky v Uzemi a vytyC€uje cile, které neni
mozné jeho uplatnénim splnit, a tak nelze ani spravedlivé poZzadovat takovou miru zasahu do
prav vlastnikd pozemkl na uzemi Ploch.

3.13 Nasledek opatfeni Etapizace A neni umérny sledovanému cili. Nasledek, kterym je zasah
do dlouhodobého klidného uspofadani vztahd v oblasti, by mohl byt umérny sledovanému cfli,
pokud by se sledovanym opatfenim, Etapizaci A, dalo dosahnout cile. Nicméné Navrhovatel
ma za to, jak uvadi vySe, Ze zastavbu nelze vést smérem do volné krajiny a Zze obecné
ulozenym opatfenim nelze cili dle Oddvodnéni na konkrétnim Uzemi Ploch dosahnout.
Opatfeni Etapizace A jsou pro aplikaci v daném uzemi Ploch nevhodna.

3.14 Opatfeni jsou nevhodna pro splnéni svého cile. Volba toho, na jakych Plochach dojde k
Etapizaci A, nikterak neodpovida faktické situaci v daném uzemi Ploch a je volena zcela
libovolné. Opatfeni obecné povahy, uzemni plan, je diskriminaénim a svévolnym, kdyz je z
udaji o pudé patrné, Zze plocha uréena k nejrychlejSimu zastaveni je trvale obhospodafovana
a neni zde tak bezodkladny zajem na dalSi vystavbé, zatimco plocha, ktera je zafazena az do
3. etapy, je pfipravovana k bezprostifedni zastavbé, napf. jiz zde byly oddéleny pozemky pro
umisténi pozemnich komunikaci a v ramci pfipravovaného zaméru je odsouhlaseno odnéti
plady ze zemédélského pldniho fondu.

3.15 Opatfeni Etapizace A nejsou zpUsobild dostat svému hlavnimu cli, tedy ochrané
zemeédélské pudy, kdyz aplikace téchto opatfenimi, naprosto evidentné povede k zvySovani
tlaku na dosud hospodafici zemédélce, aby byla zapoCata vystavba na uzemi Ploch na jimi
obhospodafovanych pozemcich, jez maiji byt zastavény jako prvni. Tento efekt Etapizace A se
jevi Navrhovateli jako zcela zbyte¢né vyvolavani nepfijemnosti mezi vlastniky pozemku Ploch,
kdyZ nakonec ma dojit k zastaveni v celé oblasti Ploch. Zavedeni Etapizace A tak dlouhodobé
na celkovou vystavbu pfipravovaném uzemi tak nema pozitivni efekt.

3.16 Jelikoz zjevné bude i ¢ast vystavby obytného bydleni, jeZ bude vystaveno na zapadni
strané od hranic katastralnich uzemi (Debf), infrastrukturné zavislé na Méstu Kosmonosy,
nelze predpokladat, Ze dojde k uspofe nakladu nebo ke sniZzeni ruSeni vystavbou. Vysledek
bude zfejmé& opacny, nebot’ vystddba infrastruktury bude patrné zahajena bez ohledu na
Etapizaci A.

3.17 Trvani na Etapizaci A v tomto uzemi neni nikterak ospravedinitelné. Vzdy by mélo byt
zavedeni Etapizace A zvazeno vzhledem ke vztahum k danému uzemi Ploch a posouzena
jeho vhodnost zcela konkrétné. Nelze pouze obecné rozhodnout o Etapizaci A bez ohledu na
konkrétni disledky. Ne vzdy jsou pro kazdé uUzemi obecné platné zasady ochrany
zemé&dé&lského fondu a etapizace nejvhodné&jsim Fesenim. Uzemi v posledni fazi Etapizace A
by navic pfi zachovani platného uzemniho planu nebylo ,osamélym ostrivkem zastavby”,
naopak, vhodné& bude spojovat zastavbu rodinnych domk(i na jeho severni Casti s nakupni
zénou s hobbymarketem v jeho jizni Casti. Zapadni &ast Uzemi oznageného jako plocha Z14
sousedi pfimo s katastralnim uzemim Mlada Boleslav. Ani zde nevystupuje toto uzemi jako
,0sameély ostrov” zastavby, a to vzhledem k tomu, Zze v izemnim planu mésta Mlada Boleslav
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je uzemi sousedici s Uzemim plochy Z14 ureno k bezprostfedni zastavbé. Pokud je tak
etapizaci v daném uzemi sledovan cil pfiméfené zastavby a jeji esteticky dojem, pak takove
opatfeni je z hlediska jeho proporcionality naprosto neopravnéné, nepfiméfené a nevhodné k
uskute€néni jim vytyCenych cill. V uzemnim planu mésta Kosmonosy jsou dané oblasti
dlouhodobé urené k zastavbé, ¢emuZz nebylo nijak dosud branéno a pfiprava stavebnich
zamérl na daném uzemi byla ze strany mésta Kosmonosy vitana. Zavedenim etapizace
vystavby v Uzemi ploch dochazi k poruseni legitimniho o¢ekavani vlastnik( pozemk( v dané
oblasti.

3.18 Opatieni zavedeni Etapizace Aje pro navrZzeny ucel nevhodné. Etapizace A v uzemi
nezohlednuje navrzenou kostru mistnich a obsluznych pozemnich komunikaci navrzenych v
plochach PX uvnitf uzemi dotéeného Etapizaci A a neumozniuje tak jejich hospodarné vyuziti
s moznosti zastavby po obou krajnicich v téZe etapé. Etapizace je tak navrzena nahodile bez
uzemnich a hospodarskych souvislosti, kdy obec €i investor je nucen v ramci jedné etapy
pozemni komunikace vystavét bez moznosti jejich oboustranného a tedy i hospodarného
vyuziti, jak z hlediska vynaloZenych finan€nich prostfedkd, tak i z hlediska ochrany
zemeédélské pudy. Navrh etapizace je nevhodny a nepini svUj ucel. Navrh je pro svou
nehospodarnost v rozporu s ukoly tzemniho planovani dle pism. c) stavebniho zakona.

3.19 Etapizace je pro ochranu zemédélské pudy pouzita neucelné a nevhodné. Ackoli
etapizace sleduje ochranu krajiny a zemédélského pldniho fondu, nebylo zohlednéno hlavni
hledisko ochrany ZPF, a to kvalita zabirané zemédélské pudy charakterizovana tfidou jeji
ochrany. Neni navrzeno zadné opatreni vedouci k pfednostnimu vyuziti ploch s nizkou kvalitou
pudy pfed plochami s vyssi tfidou ochrany zemeédélské pudy. Plochy I. etapy Etapizace B-I
jsou . tfidy ochrany, 2. etapa B2 pak ¢aste¢né I. tfidy, Castecné lll. tfidy. V Etapizaci D je v I.
etapé zabirana pada IV. Tridy ochrany, Il. etapa pak Ill. Tfidy. VSechny tyto etapy mohou ve
skute€nosti byt vyuzity dfive nez napf. 2. €i 3. etapa Etapizace A s mnohem niz8i kvalitou
zemeédélské pudy. Etapizace tak neni ucelna a jako opatfeni pro ochranu ZPF je pouzita
nevhodné. Ve vykresové ¢asti UP navic neni dodrzeno ve vykresell.3 barevné odliSeni tfid
ochrany ZPF, tak jak je zaznaceno v legendé, neni tak na prvni pohled zfejmé, Ze v jsou v
nékterych pfipadech navrzené etapizace zabirany plochy pozivajici I. tfidy ochrany, aniz by
byly etapizaci chranény, navrh tak neni pfehledny a dostate€né odivodnény.

3.20 Navrh podminek pro zahajeni vyuziti v uzemi v jednotlivych etapach etapizace A je
neproporcionalni a nepfiméreny, nebot dava do souvislosti jevy, které spolu ve skute€nosti
nesouviseji a nepfiméfené tak zasahuje do realné moznosti vyuzit vymezené zastavitelné
uzemi k zastavbé zplsobem vyuziti, ke kterému je plocha ur€ena. Tato stanovena souvislost
je v8ak v riznych uzemich se stanovenou etapizaci rizna, a to nahodilym zpusobem. V jinych
zastavitelnych uzemich, kde taktéz dochazi k zaborim zemédélské pudy (napf. plochy Z65a,
Z65B), pak neni etapizace navrZzena vubec, opatfeni je tak nahodilé a diskrimina¢ni. Moznost
vyuziti Gzemi v rdmci nasledné etapy je v navrhu UP vazana na splnéni podminky vydani
kolaudaéniho souhlasu (souhlasu s uzivanim) pro 80% uzemi pfedchozi etapy, pfitom v
Etapizaci A dochazi v uzemi k miseni funkci (zpusobu vyuziti uzemi) mezi jednotlivymi etapami
a do uzemi je tak vnesena souvislost mezi zastavbou rizného zpusobu vyuziti, aniz by to bylo
cilem navrzené etapizace dle jejiho odlivodnéni, a aniz by tato souvislost byla opodstatnéna
a logicka. Je tomu dokonce naopak. Napf. pro moznost vyuziti lll. Etapy vymezené v plochach
obytnych ¢&i smiSenych Etapizace A bude nutno vyuzit 80% uUzemi v plochach komer¢nich,
tedy moznost vyuZiti ploch pro bydleni dle etapizace nastane aZz po naplnéni jiného
nesouvisejiciho Uzemi stavbami komercnimi €i oblanské vybavenosti. Pfitom v jinych
zastavitelnych plochach téhoz navrhu Uzemniho planu je etapizace vazana na plochy stejného
uCelu vyuziti. Napf. Etapizace B v jinych zastavitelnych plochach po etapé bydleni umozriuje
vyuzit naslednou etapu taktéz ploch pro bydleni. V dalSich zastavitelnych plochach, napf.
plochach pro primysl a skladovani, etapizace neni navrzena vlibec. V téchto plochach snad
neni potfeba chranit zemédélskou pladu pred nesystematickym zastavénim? Opatieni je
diskriminacni, nebot nepfistupuje k viastnikim zemédélské pldy a stavebnikim v rdznych
ekonomickych odvétvich stejnym zplsobem. Pfedpoklada, Ze plochy lehké vyroby Z 65A,
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Z65B budou zastavény postupné, logicky a Setrné k zemédélské pudé a krajiné i bez
etapizace, zatimco jiné plochy ur€ené k vyuziti pro jiné ekonomické odvétvi (SM ¢i OM -
obchod, sluzby, ¢i Bl bydleni) omezuje opatfenimi s neucelné navrzenou etapizaci.

3.21 Kosmonosy jsou soucasti vymezené rozvojové osy OS3, ktera byla vymezena dle Politiky
uzemniho rozvoje PUR — ve znéni Aktualizace &. 4 Politiky Gzemniho rozvoje Ceské
republiky, ktera nabyla u€innosti 1.9.2021, a je zavazna pro pofizovani a vydavani uzemntho
rozvojového planu, zasad rozvoje, Uzemnich plan(, regulaénich plant a pro rozhodovani v

uzemi, v souladu s 31 odst. 4 stavebniho zakona. Rozvojova osa byla vymezena takto:

0S3 Rozvojova osa Praha—Liberec—hranice CR/Némecko, Polsko (—Goérlitz/Zgorzelec)
Vymezeni: Obce mimo rozvojové oblasti, s vyraznou vazbou na vyznamné dopravni cesty, {j.
dalnice DIO a silnice 1/35. DGvody vymezeni: Uzemi ovlivnéné dalnici DIO a silnici 1/35. pfi
spoluplsobeni center Mlada Boleslav a Turnov.

Dle Gkol( stanovenych PUR bodem (39) Ukoly pro tizemni planovani:

a) Pfi respektovani republikovych priorit Uzemniho planovani umoziovat v rozvojovych
oblastech a rozvojovych osach intenzivni vyuzivani uzemi v souvislosti s rozvojem vefejné
infrastruktury. Z tohoto didvodu v rozvojovych oblastech a v rozvojovych osach vytvaret
podminky pro umisténi aktivit mezinarodniho a republikového vyznamu s pozadavky na zmény
v Uzemi a tim pfispivat k zachovani charakteru uzemi mimo rozvojové oblasti a rozvojové osy.

b) Ukoly, stanovené pro jednotlivé rozvojové oblasti a rozvojové osy, musi byt prevzaty
do uzemné planovaci dokumentace kraja a obci.

V souladu s o€ekavanym intenzivnim vyuZzitim Uzemi jsou plochy vymezeny prednostné s
vazbou na dopravni infrastrukturu, to plati pro zastavitelné uzemi a vymezené plochy VL lehké
vyroby, proporcionalné viak Ize s rozvojem hospodarského pilife oCekavat také rozvoj bydleni
a ostatnich komerc¢nich aktivit. Navrzenou etapizaci je rovhomérnému kontinualnimu rozvoji
ve vSech oblastech rozvoje uzemi neuc€elné branéno. Pokud neni stanovena etapizace u
rozvoje vyrobnich ploch (Z 65 a, Z65B), neni opodstatnéné stanovovat etapizaci pro komercni
plochy, plochy smiSené €i plochy pro bydleni, jako je tomu ploch dotéenych etapizaci, zejména
Etapizace A.

V. Navrh

4.1 Navrhovatel tak s ohledem na veSkeré vySe uvedené skuteénosti Zzada o ponechani daného
uzemi Ploch beze zmény proti stavajicimu Uzemnimu planu, tj. o ponechani jakozto
zastavitelného Uzemi bez etapizace, plochy oznadené v navrhu Uzemniho planu jako Z07,
Z09, 210, Z87, Z11, Z12, Z14, Z13, vymezené v plochach Bl, SM, OM. Jedna se o plochy
vymezené stavajicim uzemnim planem jako

i) Z33 a Bl (Na piskach) 6,7 ha +3,1 ha + 0,5 ha -jizné svazity pozemek na severu
navazujici na stavajici bytovou zastavbu;

i) SM (Na piskach) 8,55 ha + 0,55 ha - rovinaty pozemek, z jihu navazujici na vyse
uvedenou z6nu BI;

iii) OV (Na piskach) 7,49 ha + 7,86 ha + 0,61 ha + 1,12 ha, pozemek severné podél
navrzené trasy komunikace 1/38); vSe v Uzemi mistné oznacované jako ,Pod Debiskou silnici”
a ,Na Piskach”.

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se vyhovuje.

Oduvodnéni rozhodnuti:

S ohledem na umisténi zastavitelnych ploch mezi zastavbou a ze zapadu na Uzemi mésta
Mlada Boleslav navrzenymi zastavitelnymi plochami bez etapizace neni nutné navrhovat pro
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dané uzemi etapizaci. Navic v daném uzemi probihaiji jiZ Uzemni fizeni, po jejichZ vydani dojde
k realizaci vystavby pfi hranici spravniho izemi Kosmonosy, dale od stavajici zastavby.

3. NAMITKY UPLATNENE K OPAKOVANEMU VEREJNEMU
PROJEDNANI

1 Ing. Petr Sil

Text namitky:
Pfedmét namitek:
Navrh uzemniho planu Kosmonosy

faze: navrh projednavani: opakované vefejné projednani dle S 52 zakona ¢- 183/2006 Sb., o
uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)

Pfilohy:
Rez polyfunkénim domem
3 x fotografie (vyska objektu, bo¢ni vstup do budovy, sjezd)

Vlastnik timto ve smyslu 52 odst. 3 zakona &. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim
Hdu podava jako dotéena osoba

N amitky proti navrhu tzemniho planu Kosmonosy ve vztahu k vySe uvedenym pozemkim
v ku. Kosmonosy, obec Kosmonosy, které jsou v jeho vlastnictvi (dale jen dotéené pozemky)

1.
Popis situace

Vlastnik dotéenych pozemku podal ve Ihité namitky proti navrhu zemniho planu Kosmonosy
v ramci vefejného projednani navrhu.

Na ukladé namitek byly dot€ené pozemky zafazeny do funkéni plochy SM (smiSené obytné —
meéstské). Nékteré namitky ve vztahu k dot€enym pozemkim nebyly zohlednény (ve vztahu k
vySkové hladiné), aniz by vlastnik dot¢enych pozemku seznal davody pro takovy postup.

Vlastnik dotéenych pozemkl se se uc€astnil dne 21. 11.2022 opakovaného vefejného
projednani navrhu uzemniho planu Kosmonosy a podava ve |lhaté tyto namitky.

11.
TEXT NAMITEK DOTCENEHO VLASTNIKA

1. Nesouhlas s maximalni vySkou pro dotéené pozemkv 1 - 8 metrli a s koeficientem zelené
40 % dle vykresu prostorového usooradani Uzemi a zadost o zafazeni dot€enych pozemku 1
do uzemi s maximalni vySkou 11*5 m a koeficientem zelené 30 %

Dle vykresu prostorového uspofadani jsou dotéené pozemky v ploSe s maximalni vySkou 8
metr a koeficientem zelené 40 %, s ¢imz vlasmik nesouhlasi.

Odavodnéni namitky vlastnika

Dotcené pozemky jsou v souCasné dobé mstavény stavbami, jejichz realna vyska pfesahyle
maximalni vyskovou hladinu 8 m.
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Na dotéenych pozemcich se nachazi provozné administrativni areal, na kterych je umisténa
viceuCelova stavba €.p. 1270 (parc. €. 1287) a souvisejici odstavna a manipulaéni plocha
(parc. €. 1290/3) (dale také jen ,provoné adminisrativni areal" nebo ,areal”).

Vys$ka viceucelové stavby €.p. 1270 ¢&ini 10,978 m (viz. situace — fez domem), to znamena,
Ze spada do vyskové hladiny do 11,5 m.

V tomto arealu jsou bytové a nebytové prostory, kancelafe, obchodni prostory v pfizemi,
technické zazemi, vCetné zpevnénych prijezdovych ploch a parkovacich stani za ucelem
obsluhy tohoto arealu. Dotéené pozemky, na kterych je vybudovan areal, a rovnéz pozemek
parc. €. 1290/7*bylv dle namitkv vlastnika a spfiznéné osobv REX-KCX. spol. s r.o.. uplatnéné
proti navrhu izemniho planu Kosmonosvs zafazeny do plochy SM. nebot stavaiici zastavba
tomuto yygziti odpovida.

U funkéni plochy SM se vétsi vySkova hladina pfedpoklada a je vhodna. Funkéni plocha SM
umoziiuje umisténi viceuCelovych staveb, pro které je celkové vhodnéjsi vysSi hladina
zastavby, tj. nad 8 m. Tomuto typu zastavby pak odpovida i nizsi koeficient zelené,

Prostorové usporadani uzemi tedy vzhledem k dot€éenym pozemkim neodpovida skute€nému
stavu v uzemi.

DotCené pozemky jsou jiz vyuzity, jsou zcela zastavény stavba v jiné vyskové hladiné (do 11,5
m), navrh uzemniho planu Kosmonosy musi tento stav respektovat, a promitnout jej pfi
vymezovani nejen funkénich ploch, ale i pfi vytvafeni prostorového a vySkového usporadani
uzemi.

Navrh uzemniho lanu Kosmonos nev chazi z odminek v uzemi a nespliuje tedy zakladni
POZaday.kynel’erAu-Yzemniho planu,

Dotéené pozemky navazuji na pozemky vlastnika, kde je stanovena maximalni vySkova
hladina 11,5 m a koeficient zelené 30 %, jedna se o pozemky parc. ¢. 1290/1 a 1288 v k. u.
Kosmonosy.

Soucasné by doslo k vySkovému sjednoceni Uzemi vlasmika (dotCené pozemky, pozemky
parc.

€. 1290/1 a 1288, k.u. Kosmonosy), nebot se jedna o pozemky, které spolu pfimo sousedi, a
které jsou majetkové sceleny do vlastnictvi jedné osoby, a s ni propojené osoby. Vlastnik
souCasné s témito namitkami podava prostfednictvim spolec¢nosti REX-KCX, spol. s. r.o.
namitky ve vztahu k pozemkdm parc. & 1290/2 a 1290/7 k. U. Kosmonosy, pro které zada
rovnéz zafazeni do uzemi s vySkovou hladinou 1 1 m a koeficientem zelené 30 %, a usiluje
tak o frnk&ni, prostorové a vySkové sjednoceni uzemi.

Vlastnik tedy zada o mrazeni dotéenych pozemk( do plochy s maximalni vySkou 11,5 m a
koeficientem zelené 30 %, coZ by lépe odpovidalo prostorovému a vySkovému usporadani
uzemi.

111.

Zaveérecni navrh

Vlastnik navrhuje zafazeni dotCenych pozemkl do plochv s maximalni vySkou 11.5 m a
koeficientem zelené 30 %.

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se nevyhovuje.

Oduvodnéni rozhodnuti:
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Pfedni fronta objektl podél stavajici komunikace bude v dané lokalité s ohledem na charakter
zastavby zménéna z funkeniho vyuziti Bl bydleni v rodinnych domech na SM plochy smiSené
obytné — méstskeé.

Podminky prostorového uspofadani budou ponechany v nastavenych parametrech, a to s
ohledem na charakter zastavby.

2 REX-KCX, spol. s r.o.

Text namitky:
PFfedmét namitek:
Navrh uzemniho planu Kosmonosy

faze: navrh projednavani: opakované verejné projednani dle S 52 zakona &. 183/2006 Sb., o
uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)

Pfilohy:

Situace pro zménu stavby pfed dokoncenim (polyfunkéni dim Kosmonosy na parc. €.
1290/2,3 a 1287)

Rez polyfunkénim domem

3 x fotografie (vyska objektu, bo¢ni vstup do budovy, sjezd)

Vlastnik timto ve smyslu S 52 odst. 3 zakona €. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a
stavebnim fadu podava jako dotena osoba

N amitky prot navrhu izemnfio planu Kosmonosy ve vztahu k vy$Se uvedenému pozemku v
k.u. Kosmonosy, obec Kosmonosy, ktery je v jeho vlasmictvi (dale jen dot€ené pozemky nebo
dotCeny pozemek)

1.
Popis situace

Vlastnik dotéenych pozemku podal ve Ih(ité namitky proti navrhu tzemniho planu Kosmonosy
v ramci vefejného projednani navrhu.

Namitky ve vztahu k pozemku parc. €. 1290/2, v k. u. Kosmonosy, a ¢astecné ve vztahu k
pozemku parc. €. 1290/7 nebyly zohlednény, aniz by vlastnik dotéenych pozemkl seznal
dlavody pro takovy postup.

Vlastnik dotéenych pozemkl( se se u€asmil dne 21. 11.2022 opakovaného vefejného
projednani navrhu uzemniho planu Kosmonosy a podava ve |lhaté tyto namitky

11.
TEXT NAMITEK DOTCENEHO VLASTNIKA

1. Nesouhlas s funkénim vyuzitim dotéeného pozemku parc. €. 1290/2 Bl (bydleni v
rodinnych domech — méstské a pfiméstské) a zadost o zarazeni do funkéni plochv SM
(smiSené obytné — méstské)

Pozemek parc. €. 1290/2 je dle navrhu uzemniho planu Kosmonosy zafazen do funkce BI
{bydlenf v rodinnych domech — méstské a pfiméstské). Pozemek parc. &. 1290/2 je dle
soucasného platného uzemniho planu zafazen rovnéz do plochy BI, ale rozsah jeho vyuziti je
dle sou¢asného platného stavu mnohem Sirsi.

Vlastnik zcela zasadné nesouhlasi s navrhem uzemniho planu Kosmonosy ve vztahu k
dotenému pozemku. odmitd zmény dle navrhu nového uzemniho planu Kosmonosy na
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dotéeném pozemku.

Vlastnik pozaduie zafazeni dot¢eného pozemku do jiné funk&ni plochy, a to do plochy SM, -
plochy smiSené obvtné — méstské, a to z divodu zachovani stelného stavu, plati dnes. Plocha
SM — plocha smiSena obytna — méstska umoZziu ie obdobn Y rozsah vvuziti dot€eného

pozemku, iak to umoznuie souCasny platny Uzemni plan Kosmonosv (srovnani navrhu a
platného UP viz. bod 1.1.7).

1.1  Oddvodnéni namitky viastnika

1.1.1 Nevhodnost zafazeni do plochy Bl z divodu navaznosti na sou€asny_areal vlastnika
plose SM

to zemk arc.&.1287120/3 a

Dotceny pozemek bezprostfedné navazuje na ostatni pozemky s vlastnikem propojené osoby,
pana Ing. Pefra Sila, ktery je jedinym spoleénikem vlastnika (spole¢nosti REX-KCX, spol.
s.r.o.), a to parc. & 1287, a parc. &. 1290/3, v k. u. Kosmonosy, na kterychje umisténa
viceuCelova stavba €.p. 1270 (parc. €. 1287) a souvisejici odstavna a manipulaéni plocha
(parc. €. 1290/3) (dale také jen ,provoné administrativni areal" nebo ,areal”). V tomto arealu
jsou bytové a nebytové prostory, kancelare, obchodni prostory v pfizemi, technické zazemi,
vCetné zpevnénych pfijezdovych ploch a parkovacich stani za u¢elem obsluhy tohoto arealu.
Areadl zasahuie ¢astecné na pozemek parc. ¢. 1290/2 (viz. bod 1.1.2).

1290/7). na kterych ie vvbudovan areal. bvlv dle namitky Ing. Petra a vlastnika. uplatnéné proti
navrhu uzemniho planu Kosmonosy. zafazenv do plochy SM. nebot stava lici zastavba tomuto
vyuziti odpovida.

Vlastnik planuje navazat na tuto zastavénou plochu, a vyuZzit ji pro rozSifeni podnikatelské
¢innosti a vybudovani dalsi viceuceloveé budovy, ktera by ze zapadni strany uzaviela stavajici
plochu aredlu. Tato viceu€elova budova by zajistovala funkci bydleni, ale ne formou rodinného
domu, ale formou bytového domu, a soucasné by slouzila k zajisténi parkovaciho zazemi
stavajiciho arealu, v kombinaci s elektrodilnou. Umisténi rodinného domu na dotéenych
pozemcich je zcela nevhodné, a to jak urbanisticky, nebot by se rodinny dim nachazel v
bezprostfedni blizkosti viceuCelové provozné administrativni budovy, tak i logisticky, co se tyCe
pfijezdu i obsluhy potencialniho rodinného domu. Vlastnik dotéenych pozemkd je pfesvédcen,
Ze neni zadny duvod pro to, aby bylo branéno vystavbé& na bezprostfedné navazujicich
pozemcich za uelem navazani na stavajici provomé administrativni areal tak, aby celé uzemi
tvofilo jeden celek. DotCeny pozemek je pfipraveny pro rozSifeni stavajiciho arealu co do
technické infrastruktury, disponuji pfislusnymi vodovodnimi, plynovymi a elektrickymi
pfipojkami. Pro roz§ifeni arealu v sou€asnosti vlastnik aktivné pfipravuje projekt.

1.1.2 Souc€asna zastavénost pozemku parc. ¢. 1290/2

Vlastnik zduraziuje jiz v souCasné dobé je pozemek parc. €. 1290/2 funkéné propojen s
pozemky parc. €. 1287, 1290/3, 1290/7, které jsou zafazeny do plochy SM plochy smiSené
obytné, méstské, na kterych byl vystavén areal. Casti pozemku parc. &. 1290/2 jsou vyuzivany
pro areal na pozemku parc. ¢. 1287, 1290/3 a 1290/7, nebot se na ni nachazi zpevnéné
plochy. a parkovaci stani pro automobily. které b v ly povolen v ramci vystavby arealu na
téchto sousednich pozemcich. Rovnéz pozemek parc. €. 1290/2 slouzi k dopravni obsluze
arealu, v jeho homi Casti pres néj vede sjezd, ktery zajiStuje obsluznost a zasobovani
polyfunkéni budovy z bo€niho vstupu do budovy schodistém (na fotografii).

Dlikaz: Situace pro zménu stavby pfed dokon&enim (polyfunkéni dim Kosmonosy na parc. €.
1290/2,3 a 1287)

1.1.3 Dopravni propoienost pozemku parc. €. 1290/2 s pozemkv parc. €. 1287 a 1290/3 1290/7
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Pozemek parc. €. 1290/2 dopravné navazuje na pozemky parc. ¢. 1287, 1290/3 a 1290/7, na
kterych je vystavén aredl. Je pfistupny pouze pres dvlr tohoto arealu, a pfes spodni vjezd
pfes pozemek parc. €. 1290/3 z komunikace Boleslavska.

Pozemek parc. €. 1290/2 nenavazuje dopravné na plochu Bl na zapadé od tohoto pozemku,
kde jsou rodinné domy (napf. pozemky parc, €. 1252/27, 1252/19, 1252/7). Z plochy Bl neni
pfistup na pozemek parc. €. 1290/2, a nelze jej ani s touto plochou propojit, a to i z dlvodu
nesourodosti terénu. Z dlivodu skokové svazitosti terénu je ze zjevné oddéleni plochy Bl na
zapad od pozemku parc. €. 1290/2, a naopak funkéni a terénni propojenost dotéeného
pozemku s arealem.

1.1.4 Absence dlvodl pro nezarazeni do plochy SM

Navrh nového uzemniho planu nezohlednil stavajici stav dotéeného pozemku a nevyhodnotil
vSechny okolnosti. Pro omezeni vystavby na rodinny dim neni dostateCny vécny davod.
Omezeni na vystavbu rodinnych domu je i v rozporu se samotnym navrhem tzemniho planu
Kosmonosy, ve kterém se uvadi jako jeden z jeho cild ,Stanovit podminky pro vyuziti
jednotliiych ploch s rozdilnym zplGsobem vyuziti tak, aby byly vytvareny polyfunkéni celky s
pfipustnym mixem c¢innosti které vzdy doplni funkci hlavni a nebudou vytvafet zhorSeni
podminek pro vyuzivani plochy pro funkci hlavni”. Cilem uzemniho planu Kosmonosy ma byt
vytvareni polyfunkénich celkd, s pfipustnym mixem ¢&innosti, to je vS8ak v rozpont s
navrhovanym funkénim vyuzitim na dotéenych pozemcich. Naopak tento cil by byl naplnén,
pokud by dotéené pozemky byly zafazeny do takové funkéni plochy, ktera by umoznovala vétsi
variabilitu vyuZiti uzemi.

Vhodnou variabilitu vyuziti dot€enych pozemku pro ucely navazani na stavajici areal je plocha
SM — plochy smiSené obytné — méstské s hlavnim vyuZitim pro bytové domy, viceucelové
domy, rodinné domy, ob&anskou vybavenost komeréni — stavby pro administrativu, obchod,
sfravovani a sluzby, dale pro stavby pro administrativu, télovychovu a sport, turistiku a cestovni
ruch, kulturu a volny &as, a pfipustnym vyuzitim je zejména drobna a femesina nerusici vyroba,
a sluzby. Do funkéni plochy SM byly zafazeny pozemky, na kterych je vystavén areal (1287,
1290/3, 1290/7), a dale pozemky nachazejici se pfes ulici od aredlu vlastnika, konkrémé
pozemky ulici Boleslavska a Pod Loretou, na které by dotéeny pozemek vhodné navazoval, a
plochu s funkénim vyuzitim SM doplnil.

1.1.5 Nepfiméfeny a nelegitimni zasah do vlastnickych prav vlastnika dotéenych pozemku

Navrh Uzemniho planu Kosmonosy méni zplsob vyuziti pozemku vlastnika parc. 1290/2,
nebot rozsah jeho vyuZiti je zcela zasadné mensi, a je omezen pouze na vystavbu rodinnych
z domu.

Vlastnik trva na tom, aby byl stavajici rozsah vyuziti dotéeného pozemku zachovan.

Vlasmik dlouhodobé provozuje stavajici areal, dot€eny pozemek vlastni s umyslem je od
zacatku roku 2022 vyuzit pro rozsiteni arealu, cemuz vSak branila stavebni uzavéra. Omezeni
variability vyuziti dot¢eného pozemku v dusledku zafazeni do funkéni plochy Bl je zcela
nepfijatelné a nedivodné. Dotéeny pozemek navazuje bezprosdedné na zastavéné plochy,
které byly zastavény na zakladé platného uzemniho planu obce Kosmonosy. Dle platného
uzemniho planu obce Kosmonosy by mohl svij zamér v obdobné podobé& na dotéeném
pozemku realizovat.

Neni dlvodné, aby vystavba na dotéeném pozemku byla omezena na rodinné domy, kdyz

okolnosti svédCi o tom, zZze vhodnéjSi je vystavba, ktera typové odpovida bezprosdedné
sousedicimu arealu.

Pro takovy zasah neexistuje realny divod ¢i vefejny zajem. Neni zaloZzen na zadnych
objektivnich okolnostech, prani pofizovatele a obce omezit zasadné vystavbu. Jedna se o
nepfiméfeny zasah do vlastnickych prav vlastnika dot€enych pozemku. Jedna se o vyboceni
ze zasady proporcionality.
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Organy Uzenmiho planovani jsou dle S 4 odst. 1 stavebniho zakona povinny postupovat tak,
aby dotCené osoby byly co nejméné zatéZovany a nebyla dotena j ejich prava a opravnéné
zajmy. Jak vyplyva z rozsudkd NejvySsiho spravniho soudu &.j. 8 Ao 1/2011-257 ze dne 2,
10.2013, mnty dzemniho planu musi splnit podminky proporcionality. Dle NejvysSiho
spravniho soudu plati, ze "Uzemni plan mlze predstavovat zasadni omezeni Ustavné
zaru¢eného prav viastnit majetek Takovy zasah musi mit vyiimecnou povahu, musi byt
provadén z legitimnich divodu, jen v nezbltné a neiSetrnéisim ze :pusobu vedoucich lesté
rozumneé k zamyslenému cili, nediskriminaénim r.olsobem a s yllou¢enim libovile. Jedna se
o kumulativni podminky, a nespInéni nékteré z nich zasadné vede ke zruseni uzemniho planu
v Casti souvisejici se zasahem”. Obec je pfi svém vykonu pravomoci pofizovani zmény
uzemniho planu limitovana pozZadavkem rovného zachazeni, a minimalizace zasahi do
individualnich prav fyzickych a pravnickych osob (napf. také rozsudek Nejvyssiho spravniho
soudu €. j. 2 Ao 4/2008, 1 AOS 3/2012). Nerespektuje-li zména Uuzemniho planu pfipadné
Uzemni studie, uzemni rozhodnuti, i platny Uzemni plan, pak porusuje i literu stavebnfio
zakona, pro€ez nemuze obstat pro svou nezakonnost. Rovnéz Evropsky soud pro lidska prava
jiz dfive dovodil (rozsudky Evropského soudu pro lidska prava ve vécech Pine Valley
Developments Ltd v. Irsko ze dne 29.11.1991 , série A €. 222, odst. 51 a Fredit v. Svédsko ze
dne 18.2.1991, série A €. 192, odst. 51), ze schvaleny Uzemni plan je téz druhem majetku,
nebot je rozhodnutim o zasadnim vyuzZid pozemku, jehoz vlastnici legitimné oCekavaji, ze s
pozemkem budou nakladat podle svych pfedstav. .. ".

1.1.6 Neprokazani nutnosti pFiiatého feSeni s ohledem na spravedlivy zasah do vlastnickych
prav

Navrhem nového Uzemniho planu Kosmonosy dochazi k zasadni mnéné vyuZiti dot€eného
pozemku. Pfitom v odlvodnéni navrhu nejsou uvedeny zZadné opravnéné duvody, aby k
tomuto zasahu doSlo. Ve vztahu k ploSe Z15, ktera zahrnuje dotéeny pozemek, se pouze
uvadi: ,Nepfevzato (rozumi se zplUsob vymezeni v UP Kosmonosy), vymezenojako
stabilizovana plocha bydleni v rodinnych domech — méstské a pfiméstské Bl), Castecnéjako
plocha smiSena obytna v centru mésta SC " (plocha SC se netyka dotéenych pozemku). Je
soucasti zastavéného uUzemi centra mésta, zahrnuto do stabilizovanych ploch. To je
odavodnéni, které je zcela nepfezkoumatelné, neni zalozeno na zadnych objektivnich
okolnostech a uvahach, a nereflektuje stav dot€¢eného pozemku. Ziejmé z dlivodu, Ze dotéeny
pozemek neni vymezen jako nové zastavitelné &i jiné nové vymezené plochy, povazuje se za
souc€ast stabilizovaného uzemi, neobsahuje navrh Uzemniho planu Kosmonosy zZadné
odlavodnéni ve vztahu k dot€enému pozemku, ackoli se nodstatné méni leho zplisob vyuziti.

Jak vyplyva z judikatury spravnich soudl (napf. usneseni rozSifeného senatu NSS Ao 1/2009):

VesSkera omezeni vlastnického prava a jinych vécnych prav z ného vyplyvajicich musi mit
ustavné legitimni a o zakonné cile opfené duvody, byt ¢inéna jen v nezbytné nutné mife a
nejSetrnéjSim ze zplsobl vedoucich jesté rozumné k zamySlenému cili 'i. Tomu navrh
uzemniho planu Kosmonosy ve vztahu k dotéenému pozemku neodpovida. V jeho dusledku
dochazi k nevhodné zméné vyuziti zastavitelné, a Castecné jiz zastavéné plochy, aniz by byla
zkoumana nutnost takového feSeni, pfipadné byla zvolena SefrnéjSi opatfeni, ktera by byla
soucasné v souladu s cili, které ma novy uzemni plan plnit. Umisténi dot€eného pozemku v
ploSe SM vyhovuje urbanistické koncepci navrhu nového uzemniho planu, nebot pozemky
bezprostfedné navazuji na stavajici okolni zastavbu, na kterou by nova vystavba méla
navazovat. Cilem navrhu nového uUzemniho planu je upfednosmit intenzivni rozvoj
zastavéného uzemi pfed extenzivnim rozvojem nezastavitelného uzemi. Ve vztahu k
dotCenému pozemku se ovSem tento princip neuplatiuje, jejich omezené vyuziti povede k
tomu, Ze pozemek nebude vhodné nebo vibec vyuzit.

Navrh Uzemniho planu Kosmonosy pFedstavuje zcela zasadni, neSetrny zasah do prava
vlastnika k dotéenému pozemku, ktery neni provadén z legitimnich divodl, je projevem
libovule. Tim zasahuje neopravnéné do vlasfrlickych prav vlastnika dot¢eného pozemku. Ke
anéné vyuziti dot€eného pozemku nevedl Zadny vefejny zajem, jehoZ nezbytnost a verejny
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zajem by byly prokazany, ale pouze snaha o omezeni vystavby na dotéeném pozemku na
jeden typ staveb. Navrh tzemniho planu Kosmonosy nemuze obstat z hlediska pozadavku na
minimalizaci zasahl do prava vlastnika dotéeného pozemku. Navrh Uzemniho planu
Kosmonosyv ie ve vztahu k dotéenému pozemku nezakonny.

1.1.7 Srovnani rozsahu vyuZiti pozemku parc. &. platného uzemniho planu Kosmonosv a
oayrhu nového uzemniho planu Kosmonosy

» Soucasny stav uzemniho planu Kosmonosy (Uplné znéni po zméné ¢. 3 od 17. 10.
2015)

F.3.1.3. Bydleni rodinnych domech  a pfimés6ke Bl
(v pivodnim znéni UPO Kosmonosy oznaceno jako ,Bydleni individualni — BI” na k.U,
Kosmonosy)

Podminkv unkéniho Lvuzitiploch; A. hlavni E3uZiti :

Bydleni - plochy nEkopodlazni obytné zastavby rodinnymi domy, bez hospodarského zazemi,
na whrazenych pozemcich rekreaéné feSenych zahrad. B. pfipustné vyuZiti:

V Uzemi lIze realizovat smiSené nizkopodlazni formy skupinového bydleni a hromadného
bydleni. Lze realizovat ubytovaci a maloobchodni sluzby obyvatelstvu, domaci vyrobu,
penziony s kapacitou do 20 lizek (se zajisténym parkovanim vozidel hostl na vlastnim
pozemku), lokalni maloobchod a stravovaci zafizeni, hygienické sluzby a relaxaéni zafizeni.
Stavby pro podnikatelskou €innost i stavby se smiSenou funkci bydleni a sluZeb Ize zfizovatjen
se souhlasem vlastnikl sousednich pozemk(l (osob, majicich jina prava k sousednim
pozemkldm), pfipadé za podminky prikazu, ze uvazovana stavba negativné neovlivni
sousedni pozemky.

Mistni obsluzné a péSi komunikace, odstavné plochy na vlastnich pozemcich. Drobné
sportovni plochy a zelen, slouZici potfebam obyvatel zény, uliéni stromofadi. Technické
vybaveni slouzici potfebam zény. C. nepfipustné vyuZiti:

VSechny druhy &innosti neuvedené v bodech A. a B., dale &innosti, které intenzitou dopravy,
hlukem, prachem, exhalacemi pfimo nebo druhotné naruSuji pozemky souseda, dopravni
terminaly a centra dopravnich sluzeb.

Podminky prostorového a objemového usporadani:

Jednotlivé objekty, popf. seskupeni obytnych objektld a doplfikovych staveb, jejichz vyuziti
odpovida narokim na individualni bydleni, i pfipustné formy hromadného bydleni, s
rekreaénimi zahradami, koeficient zastavéni na nové navrhovanych plochach max. 40 % na
plochach zastavénych pifed rokem 1990 max. 60% Vz6né budou zfizeny nezpevnéné
zatravnéné plochy v rozsahu min. 30 %, ozelenéné kefovou a stromovou vegetaci.

U stavajicich obytnych objektl je mozné vyuziti pfizemi pro nebytové funkce. Zastavéna
plocha vSech objektl (hlavnich objektu i pfipustnych objektd) maximalné do 450 m2, vySkové
v rozmezi 1 az 3 nadzemni podlazi, pfipadné az 2 nadzemni podlahZi s wuZzitimpodbovi. U
novych objektujepodminkou odstavovani vozidel majitelt, provozovateld, hostd i navstévnika
na vlastnim pozemku, u stavajicich objektl bude tato podminka uplatfiovana min. ze 70%
Parkovani musi kapacitné splfiovat podminku minimalné 2 stani pro osobni auto na 1 byt.

Architektura vSech objektd musi svym FeSenim vychazet z charakteristickych prvk( mistni
zastavby.

* Navrhovani stav dle navrhu nového uzemnihQ_ planu Kosmonosy (pro vefejné projednani v
Cervnu 2022)

F.1.6 Bydleni v rodinnych domech - méstské a pfiméstské (Bl)
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(FI 2) Plochy bydleni v rodinnych domech - méstského a pfiméstskéhojsou uréenypro
individualni bydleni méstského charakteru s pfimési neruSicich obsluznychfunkci mistniho
vyznamu.

(F13) LLQAQCHh} bydleni yLodinnfch domech - méstského a piiméstského isoustanoveli)t tvto
obecné podminky pro vyuziti:

a) higYELLuzi'é — rodinné domy, véetn& Fadovych rodinnych domd, se zahradami a
dalSim nezbytnym zazemim (garaze, zahradni stavby),

b) pripustné vyuziti:

b. 1) vefejna prostranstvi v&. zelen&, mobiliafe a drobnych staveb (pfistfedky apod.),

b. 2) mistni a Uc¢elové komunikace zajistujici obsluhu pozemku a prostupnost tzemi,
b.3) nezbytna vedeni a zafizeni technické infrastruktury,

b.4) zafizenipro ubyt &i evakuaci obyvatelstva, sklady materialu civilni obrany.

c) nepfipustné vyuziti:

C. 1) samostatna zafizeni ob&anského vybaveni,

c.2) stavby pro ubytovani,

c.3) hostinska zafizeni,

c.3) bytové domy,

C. 3) veSkeré Cinnosti, které nejsou vsouladu s hlavnim, pfipustnym, popfipadé
podminéné pfipustnym vyuZzitim,

c.4) vSechny Cinnosti, zafizeni a stavby, jejichz negativni UCinky na zivotni prostfedi pfekracuji

limity stanovené pfislusnymi pravnimi predpisy nad pfipustnou miru anebo zhorsuji kvalitu
prostfedi/pohodu bydleni nad mirou pfiméfenou mismim pomérim,

(neni citovano, jedna se o specifické podminky pro konkrémi nové vymezené plochy)

* Porovnani platného uUzemniho planu Kosmonosv a navrhu nového uUzemniho planu
Kosmonosy ve vztahu k dot&eny!l) pozemkdm

Zcela zasadné se méni zpUsob vyuziti dotéeného pozemku, a to v disledku zmény podminek
pro vyuziti plochy Bl — bydleni v rodinnych domech. Dle plamého uzemniho planu Kosmonosy
je dotéeny pozemek zafazen do plochy Z15 s funkénim vyuzitim rovnéz B, ale podminky pro
vyuziti této plochy jsou daleko Sirsi, umoznuji nejen vystavbu rodinnych domu, ale i vyuziti pro
hromadné a skupinové bydleni, je rnaé vyuzit pfizemi pro nebytovou funkci, je mohlé realizovat
ubytovaci a maloobchodni sluzby, domaci vyrobu a penziony o menSsi kapacité.

Navrh nového uzemniho planu omezuje vyuziti této plochy Bl v zasadé jen na vystavbu
rodinnych domu, pfipadné souvisejicich staveb (infrasfruktura, technické zazemi, garaze a
zahradni stavby). V odGvodnéni navrhu nového uzemniho planu Kosmonosy je uvedeno, ze
vychazi z kategorizace vyuziti dle vyhlasky ¢. ¢. 501/2006, a metodiky MINIS (Minimalni
standard pro digitalni zpracovani uzemnich plant v GIS), avSak tim doslo ke anéné podminek
v 'ti ro vSechn loch BI. Je ted zcela zfesmé Ze v dUsledkl toho se zménil i odmink ro . Ziti
dotéeného zemku.

2. Nesouhlas s maximalni vySkou 8 metrd a koeficientem zelené 40 % dle vykresu
prostorového uspofadani uzemi a zadost o zafazeni do uzemi s maximalni vySkou 11,5 m a
koeficientem zelené 30 %

Dle vykresu prostorového uspofadani jsou dotéené pozemky parc. €. 1290/2, 1290/7 v ploSe
s maximalni vySkou 8 meru a koeficientem zelené 40 %, s ¢imz vlastnik nesouhlasi.
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2.1 OduUvodnéni namitkv vlastnika

Dotéené pozemky parc. €. 1290/2, 1290/ 7 pfimo sousedi s pozemky, kde je stanovena
maximalni vySkova hladina 11,5 m a koeficient zelené 30 %,jedna se o pozemky parc. €.
1290/1 a 1288 v k.

u. Kosmonosy. Souc¢asné, jakje uvedeno vyse, dotCené pozemky bezprosdedné navazuji na
areal, kde je realna vySkova hladina stavajici zastavby vyssi, nez 8 m. Vyska polyfunkéniho
domu ¢&ini 10,978 m (viz. situace — fez domem), to znamena, ze spada do vyskové hladiny
do 11,5

Na zakladé namitky vlastnika byly pozemky parc. €. 1287, 1290/3, 1290/7 v k. u, Kosmonosy
zarazeny do funkéni plochy SM, ktera umozriuje jejich Sirsi vyuziti. Funkéni plocha SM
umoziuj e umisténi viceu€elovych staveb, pro které je vice vhodna vysSi hladina zastavby, t;.
nad 8 m. Tomuto typu zastavby pak odpovida i nizSi koeficient zelené. Sou¢asné by doslo k
vySkovému sjednoceni Uzemi vlastnika (dotéené pozemky, pozemky parc. €. 1290/1 a 1288,
k.u. Kosmonosy, a zastavéné pozemky parc. €. 1287 a 1290/3, 1290/7 vk.4. Kosmonosy),
nebot se jedna o pozemky, které spolu pfimo sousedi a které jsou majetkové sceleny do
vlasmictvi jedné osoby, a s ni propojené osoby.

PoZadavek vlastnika neni v rozporu s pozadavky uzemniho planu na vyskové usporadani,
nebot dotené pozemky by vyskové navazovaly na stavajici stavby v bezprostifednim okoli na
zastavénych pozemcich (parc. €. 1287, 1290/3), které maji vySku ca. | | m.

Vlastnik tedy zada o zafazeni dotéenych pozemku do plochy s maximalni vyskou 11,5 m a
koeficientem zelené 30 %, coz by Iépe odpovidalo prostorovému a vySkovému uspofadani
uzemi.

Zaveérecny navrh

Vlastnik dotéenych pozemkl nesouhlasi se znénou vyuziti dotéenych pozemkd.

Vlastnik dotéenych pozemkud odmita navrh izemniho planu Kosmonosy ve vztahu k dotéenym
pozemkim.

Pfiieti navrhu uzemnmo planu Kosmonosv by zakladalo pravni narok vlastnikovi dotéenych
ozemkl na nahradu za zménu ziti Uzemi ve smvslu 102 stavebniho zakona pfipadné pfimo
na zakladé ¢&l. 11 odst. 4 pfimo Listiny prav a svobod eské republiky za pfim&eného pouziti
102 stavebniho zakona.

Vlasmik navrhuje zafazeni dot€eného pozemku parc, €. 1290/2 v k.. Kosmonosy do funkéni
plochy smiSené obytné — méstské (SM), které by umoznilo obdobné vyuziti dot€enych
pozemku v rozsahu, jak je to u platného tzemniho planu Kosmonosy,

Vlasmik navrhuje zafazeni dotéenych pozemku do plochy s maximalni vySkou IIS m a
koeficientem zelené& 30 %.

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se nevyhovuje.

Oduvodnéni rozhodnuti:

Predni fronta objektl podél stavajici komunikace bude v dané lokalité s ohledem na charakter
zastavby zménéna z funkéniho vyuziti Bl bydleni v rodinnych domech na SM plochy smiSené
obytné — méstske.

Podminky prostorového uspofadani budou ponechany v nastavenych parametrech, a to s
ohledem na charakter zastavby.

3 Jaroslav Tresnak-jednatel
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Text namitky:

Vazeni,

byl zvefejnén aktualizovany navrh Uzemniho planu mésta Kosmonosy (po opakovaném
vefejném projednani). Timto podavame namitky k jeho znéni.

Jsme vlastnici parcely 1814/1 (na LV €. 786) v k. u. Kosmonosy — nachazi se mezi ulicemi
Polni a Debfska. Koupi parcely jsme zacali projednavat jiz v roce 2015 a dle tehdy platného
uzemniho planu jsme investovali znacené mnozstvi financnich prostfedkl (v Fadu miliont K¢)
do projektové pfipravy. Mame zpracovanou proiektovou dokumentaci pro slouéené uzemni a
stavebni fizeni ktera je projednana se vSemi DOSS. Jedna se o zamér realizace vilovych
dom.

Je podpofen souhlasnym zavaznym stanoviskem (Cislo jednaci 18574/202,2/0 P/BaJo z unora
22) a souhlasnou Uzemné planovaci informaci (€islo jednaci 12653/2021/UP/jivi z inora 21).

Dale konstatujeme, Ze Rada mésta Kosmonosy jiz odsouhlasila mozZnost vystavby bytovych
domU na naSi parcele. Stalo se tak 13.1.2022 na jednani Rady mésta, kde jsme obdrzeli
souhlas s udélenim vyjimky z opatfeni o stavebni uzavéfe pro bytové domy v lokalitach Bl a
BV, (Zapis je téz soucasti pfilohy.)

Noveé zverejnény navrh UP nas zamér zasadnim zplisobem omezuje, az znemozriuje, coz by
pro nas znamenalo obrovskeé finanéni ztraty.

Proto se zverejnénym navrhem UP nesouhlasime a podavame tyto namitky:
Namitka:

Tato plocha je dle navrhu nového uzemniho planu definovana jako Bl — bydleni v rodinnych
domech, pficemz bytové domy spadaji do kategorie nepfipustného vyuZziti. PoZzadujeme
umoznéni vystavby bytovych dom(, protoze dnes platny uzemni plan takovéto vyuziti
hromadného bydleni pfipousti.

Zdltvodnéni:

Umoznéni dokondit jiz rozpracovany zamér, ktery vznikal za podminek puvodniho uzemniho
planu.

Namitka:

Navrzena vyskova regulace stanovuje na vySe uvedenych pozemcich vyskovy limit max. 8 m.
Pozadujeme jeho zvySeni na 12 m.

Zdlavodnéni:

Planované budovy maji typizované zakladni rozméry, vysSkova hladina 8 m je pro né
nedostate¢na.

Namitka:

Koeficient zelené je nové stanoven na 60%, poZadujeme snizit na 30%, coZ je hodnota platna
podle soucasného UP.

Zduvodnéni:
Jen tak mizeme vybudovat potfebna parkovaci mista a pfijezdové komunikace

NaSe parcela je soucasti zastavitelnych ploch Z84, Pro tyto a sousedni zastavitelné a
stabilizované plochy je v uzemnim planu stanovena podminka zpracovani tzemni studie US-
06.

Namitka:
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Nesouhlasime s podminkou zpracovani US. Navrhujeme vyjmout nase parcely z plochy US-
06.

Zdavodnéni:

NaSe parcely se nachazeji na okraji feSené plochy, jejich napojeni na stavajici technickou i
dopravni infrastrukturu je jednoznaéné a potfebné vazby na budouci zastavbu Ize zajistit.

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se vyhovuje.

Odivodnéni rozhodnuti:

V ramci pfedmétné plochy byla pfipusténa vystavba bytovych domd v soualdu s vydanym
spole€nym povolenim na zamér ,Vilové domy, ul.Polni, Kosmonosy* &.j. st.3246/2021-20-330
ze dne 8.9.2022.

4 Jaroslav Tre$iak

Text namitky:

Vazeni,

byl zvefejnén aktualizovany navrh Uzemniho planu mésta Kosmonosy (po opakovaném
vefejném projednani). Timto podavame namitky k jeho znéni.

Jsme vlastnici parcely 1814/1 (na LV €. 786) v k. u. Kosmonosy — nachazi se mezi ulicemi
Polni a Debfska. Koupi parcely jsme zacali projednavat jiz v roce 2015 a dle tehdy platného
Uuzemniho planu jsme investovali znacené mnozstvi finanénich prostfedkd (v fFadu miliond K&)
do projektové pfipravy. Mame zpracovanou proiektovou dokumentaci oro slou¢ené uzemni a
stavebni fizeni, ktera ze proiednana se viemi DOSS. Jedna se o zamér realizace vilovych
domd.

Je podpofen souhlasnym zavaznym stanoviskem (Cislo jednaci 18574/202,2/0 P/BaJo z unora
22) a souhlasnou Uzemné planovaci informaci (€islo jednaci 12653/2021/UP/jivi z unora 21).

Dale konstatujeme, Ze Rada mésta Kosmonosy jiz odsouhlasila moznost vystavby bytovych
domU na naSi parcele. Stalo se tak 13.1.2022 na jednani Rady mésta, kde jsme obdrzeli
souhlas s udélenim vyjimky z opatfeni o stavebni uzavéfe pro bytové domy v lokalitach Bl a
BV. (Zapis je téz soucasti pfilohy.)

Nové zvefejnény navrh UP na$ zamér zasadnim zplusobem omezuje, az znemozriuje, coz by
pro nas znamenalo obrovskeé finanéni ztraty.

Proto se zvefejnénym navrhem UP nesouhlasime a podavame tyto namitky:

Namitka:

Tato plocha je dle navrhu nového uzemniho planu definovana jako Bl — bydleni v rodinnych
domech, pficemz bytové domy spadaji do kategorie nepfipustného vyuziti. Pozadujeme
umoznéni vystavby bytovych domu, protoZe dnes platny Uzemni plan takovéto vyuZiti
hromadného bydleni pfipousti.

Zduvodnéni:

Umoznéni dokoncit jiz rozpracovany zameér, ktery vznikal za podminek plvodniho uzemniho
planu,

Namitka:

Navrzena vySkova regulace stanovuje na vySe uvedenych pozemcich vySkovy limit max. 8 m.
Pozadujeme jeho zvySeni na 12 m.

pfiloha €. 1 izemniho planu Kosmonosy — rozhodnuti o namitkach a vyporadani pfipominek | stranka 136 z 142




Zdavodnéni:

Planované budovy maji typizované zakladni rozméry, vySkova hladina 8 m je pro né
nedostate¢na.

Namitka:

Koeficient zelené je nové stanoven na 60%, pozadujeme snizit na 30%, coz je hodnota platna
podle sou¢asného UP.

Zduvodnéni:
Jen tak mizeme vybudovat potfebna parkovaci mista a pfijezdové komunikace

Nase parcela je soucasti zastavitelnych ploch Z84. Pro tyto a sousedni zastavitelné a
stabilizované plochy je v Gzemnim planu stanovena podminka zpracovani tzemni studie US-
06.

Namitka:

Nesouhlasime s podminkou zpracovani US. Navrhujeme vyjmout nase parcely z plochy US-
06.

Zdtvodnéni:

NasSe parcely se nachazeji na okraji feSené plochy, jejich napojeni na stavajici technickou i
dopravni infrastrukturu je jednoznacné a potfebné vazby na budouci zastavbu Ize zajistit.

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se vyhovuje.

Oduvodnéni rozhodnuti:

V ramci pfedmétné plochy byla pfipusténa vystavba bytovych domd v soualdu s vydanym
spoleénym povolenim na zamér ,Vilové domy, ul.Polni, Kosmonosy* €.j. st.3246/2021-20-330
ze dne 8.9.2022.

5 Vodovody a kanalizace Mlada Boleslav, a.s.

Text namitky:
Vyjadfeni k navrhu uzemniho planu Kosmonosy

Spole¢nost vodovody a kanalizace Mlada Boleslav, a.s., je vlastnikem a provozovatelem
vefejného vodovodu a splaskové kanalizace na uzemi mésta Kosmonosy a Hornich Stakor. K
navrhu uzemniho planu mésta mame nasledujici pfipominky:

Zasobovani vodou, odivodnéni:
- Oprava udajl - vodojem Propast hladina max. 278,37 a min. 271 ,88 m n.m.
Odvadéni a likvidace odpadnich vod:

-V mistni ¢asti Horni Stakory a Chaloupky je v sou€asné dobé jiz vybudovana a
zkolaudovana vefejna splaskova kanalizace véetng CSOV | Horni Stakory a CSOV 2
Chaloupky. Zadame o aktualizaci Udajtl jak v textové &asti, tak ve vykresové &asti UP.
Pro ziskani mapovych podkladd zaméfeni dokonené kanalizace doporucujeme vyuzit
sluzeb vyjadfovaciho portalu na www.vakmb.cz., popf. na zakladé pisemné
objednavky. Pro odkanalizovani Hornich Stakor je umisténa hlavni Cerpaci stanice
mimo zastavéné uzemi obce vCetné pfistupové komunikace, ktera byla vyjmuta ze
ZPF, Zadame doplnéni téchto staveb do UP.
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Zadame o Upravu legendy ve vykresové &asti izemniho planu zasobovani vodou a kanalizace,
resp. zvoleni jiného oznaceni (,smajlik”) pro automatické Cerpani stanice a &erpaci stanice
odpadnich vod.

PoZzadujeme zanést do UP koridor pro novou kanalizaéni stoku pro odkanalizovani
rozvojovych zast. ploch ,Na piskach, Pod Debfskou silnici”, tak jak byla umisténa v
predchazejicim stupni UP. Stoka je navrzena podél silnice 1/38. Projektovou dokumentaci
stavby pro uzemni a stavebni fizeni zpracovala projekéni kancelaif TECHNICO Opava s.r.o.,
v souvislosti s vystavbou residenéniho souboru ,Byty Debf parc.€. 1122 v k.u. Debf pro
spole¢nost Skanska Reality Beta s.r.0. Taktéz nami byla schvalena zastavovaci studie 1/2022
v souvislosti s navrhem stoky.

- Upozoriiujeme, ze souhrnny pfehled stfetd vymezenych ploch a koridor( zmén s limity
vyuziti uzemi (zdroj UAP ORP Mlada Boleslav 2016 a katastr. mapy) str. 94 — 97
odlGvodnéni, neodpovida skute€nému stavu. V pfedmétnych plochach dochazi ke
stfetim s vodovodem, kanalizaci a el. vedenim, které jsou ve vlastnictvi a spravé nasi
a.s. Zakresy zafizeni ve spravé na$i a.s. je mozné ziskat za pouziti vyjadfovaciho
portalu nasi spole€nosti nebo na zakladé pisemné objednavky

Pozadujeme respektovat vedeni vodovodu a splaskové kanalizace. Podle ustanoveni 23 odst.

3 a 5 zdkona ¢&. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich pro vefejnou potfebu, ve znéni
pozdéjsich predpisu, je ochranné pasmo vodovodu a kanalizace pro DN § 500 mm - 1,5 m,
pro DN > 500 mm 2,5 m, pro DN > 200 mm a hl. > 2,5 m +1 m na obé strany od vnéjsiho lice
potrubi. Provadét terénni Upravy, budovat stavby trvalého charakteru, vysazovat trvalé porosty
v tomto ochranném pasmu lze jen s pisemnym souhlasem vlastnika vodovodu a kanalizace,
popfipadé provozovatele.

Taktéz pozadujeme respektovat el. vedeni v nasi spravé. Ochranné pasmo podzemniho
vedeni elektrizaéni soupravy ¢&ini | m po obou stranach krajniho kabelu v souladu s
ustanovenim S 46 odst. 5 zakona €. 458/2000 Sb., o podminkach podnikani a o vykonu statni
spravy v energetickych odvétvich a o zméné nékterych zakonu (energeticky zakon), ve znéni
pozdéjsich predpisu.

- Str. 91 oduvodnéni 6.3.5. limity vyuziti uzemi (ochranna pasma) je u vodovodu a
kanalizaéni stoky uvedena norma ,TNV 75 6011 Ochrana prostfedi kolem
kanalizanich zafizeni”. Ochranné pasmo vodovodu a kanalizace je zavazné uréeno
pravnim predpisem, zakonem &. 274/2001 Sb. (viz. vyse).

V pfipadé novych navrhi & zmén funkéniho vyuziti uzemi bude obsahem UP mij. i nakladani
s destovymi vodami v daném Uzemi v souladu s platnymi pfedpisy. Proto si dovolujeme
upozornit, Ze do kanalizace mohou byt odvadény pouze vody splaskove. Potrubi splaskové
kanalizace nesmi byt propojeno s rozvody pro odvod destovych vod. Odstrafiovani destové
vody z nové navrzenych ploch, komunikaci aj. je nutné feSit zasakovanim v misté jejich
dopadu, drenazni nebo prisakové vody nesmi byt zaustény do kanalizace.

Upozoriujeme, Ze pro feSeni koncepce zasobovani pozarni vodou v novych rozvojovych
lokalitach nelze pouzit vefejné vodovodni fady jako pozarni ve smyslu CSN 73 0873 Pozarni
bezpecnost staveb zasobovani pozarni vodou, vzhledem k jejich technickym parametrim.
Mésto musi mit zajiSténu pozarni bezpecnost z jinych zdrojd. Hydranty na vodovodnim Fadu
slouzi pouze pro provozni ucely, a to k odkaleni, nebo k odvzdusnéni potrubi. Vodovodni fady
nejsou kolaudovany jako pozarni.

Uzemni plan nefeSi napojeni novych zastavbovych ploch na vefejny vodovod a splaskovou
kanalizaci, ale stanovuje povinnost pofizeni uzemnich studii, které provéfi moznosti napojeni
na vefejnou technickou infrastrukturu, kapacitni i tlakové poméry ve vodovodu a feSeni
odkanalizovani (kapacita COV), jez by mohly vyznamné ovlivnit vyuZiti a uspofadani uzemi.
Pokud bude nutno pro tyto zaméry v uzemi provést opatieni pro zkapacitnéni, zokruhovani Ci
rozSifeni vodovodni €i kanaliza¢ni sité, pFelozky ¢&i vymény nevyhovujicich fadl a jiné
vodohospodarské investice vyvolané vystavbou, upozorfiujeme, Zze nase spole¢nost nebude
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investorem téchto akci. V pfipadé prodlouzeni jednotné kanalizace o novy Usek stoky, musi
byt v souladu s vyhl. 428/2001 , SI 9, odst. 11 zpracovano posouzeni stavajicich odlehCovacich
komor, které bude soucasti Uzemni studie.

Obecné musi byt vefejny vodovod a splaskova kanalizace umistény na pozemcich
(komunikacich, vefejnych prostranstvich) mésta, které budou trvale volné pfistupné pro
potfeby provozovani a udrzby. Délky vodovodnich pfipojek k jednotlivym pozemkidm musi byt
minimalizovany.

Pro dopracovani uzemniho planu, nasl. uzemnich studii, koncepci zasobovani vodou,
odkanalizovani uzemi a jinych pozadavkl na rozSifeni vefejné technické infrastruktury je
mozna konzultace s pracovniky nasi spoleCnosti. Taktéz individualni navrhy vefejnosti
(jednotlivych investor() na nova pfipojeni na sité technické infrastruktury musi byt s nasi a.s.
pfedem projednany na zakladé podanych Zzadosti o vyjadfeni k moZnostem napojeni.

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se ¢aste¢né vyhovuije.

Oduvodnéni rozhodnuti:

Udaje k vodojemu propast byly opraveny.

Vedeni vodovodu a kanalizace v mistni ¢asti Horni Stakory a Chaloupky bylo aktualizovano
podle sou¢asného stavu.

Koridor pro novou kanalizacni stoku pro odkanalizovani rozvojovych zast. ploch ,Na piskach,
Pod Debfskou silnici” nebyl v izemnim planu zakreslovan a ani nebude po opakovaném
vefejném projednani v uzemniho planu vymezovan. KanalizaCni fady Ize realizovat v plochach
s rozdilnym zplasobem vyuziti, aniz by tyto zaméry byly vymezovany konkrétné.

Tabulka stfetll byly z odivodnéni vypusténa. Neni nutné kopirovat z tzemné analytickych
podkladd tabulku stfetll, nebot tyto udaje v ramci realizace siti Tl a DI a jednotlivych zamér(
se pomérné rychle tyto udaje o stfetech stavaji neaktualni. Navic ani tyto udaje neodivodriuji
feSeni Uzemniho planu a jsou tak zcela nadbytecné.

Prehled pravnich predpisli stanovujicich ochranna pasma zejména dopravni a technické
infrastruktury neni nutné uvadét v odavodnéni uzemniho planu. Z tohoto divodu byla tato
tabulka zcela vypusténa. Vznik a povinnost respektovat ochranna pasma vyplyvaji z pravnich
pfedpisl nebo rozhodnuti, a nikoliv z Gzemniho planu.

Co se tyka ostatnich upozornéni, tyto je nutné respektovat vzdy, bez ohledu na Uzemni plan.

5 Reditelstvi silnic a dalnic CR

Text namitky:

Vazené damy, vazeni panové,

Reditelstvi silnic a dalnic CR (dale jen ,RSD CR”) je statni pfispévkova organizace zfizena
Ministerstvem dopravy, pro které vykonava vlastnicka prava statu k nemovitostem tvoficim
dalnice a silnice |. tfidy, zabezpeCuje vystavbu a modernizaci dalnic a silnic I. tfidy,
spolupracuje s pfisluSnymi organy statni spravy véetné organd samospravy, poskytuje jim
podklady a zpracovava vyjadieni.

RSD CR zasila v souladu s S52 odst. 2 zakona ¢. 183/2006 Sb., (Stavebni zakon) v platném
znéni, jako opravnény investor, namitky k navrhu UP Kosmonosy.

K predlozenému navrhu UP Kosmonosy uplatfiujeme nasledujici namitky:
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1. Nesouhlasime se zuzenim koridoru Z62 pro prelozku silnice 1/16. Do doby kolaudace
stavby pozadujeme ponechat koridor v puvodnim rozsahu. V misté prekryvu koridoru Z62 a
Z63 pozadujeme do podminek pro vyuziti koridoru Z63 stanovit podminku respektovani a
koordinace s prelozkou silnice 1/16.

2. Pro planovanou modernizaci dalnice D10, resp. roz§ifeni o jeden jizdni pruh v kazdém
sméru pozadujeme vymezit koridor po obou stranach dalnice D10 v Sifi 50 m od osy dalnice
D10 na obé& strany v celém Useku ve sméru od Prahy, od hranice k.u. az po MUK Kosmonosy.
Podél vétvi MUK Kosmonosy, je mozné koridor zUZit tak, Ze hranice koridoru bude vedena ve
vzdalenosti 10 m vné& od planovaného télesa vétve MUK. Télesem dalnice je vnéjsi hranice
nasypu/zarezu. Pozadujeme Modernizaci dalnice D10 zafadit mezi VPS, pro které Ize prava
ke stavbam a pozemkdm vyvlastnit. Modernizaci dalnice D10 pozadujeme uvést v textové Casti
navrhu UP, kapitole D.l Dopravni infrastruktura a v souvisejicich kapitolach Odtvodnéni.

3. Pozadujeme vypustit koridor Z61a pro umisténi pasu zelené mezi dalnici D10 a
pfilehlym Gzemim primyslové zony Plazy.

4, U plochy Z105 poZadujeme do podminek vyuZiti uvést respektovani a koordinaci se
zamérem modernizace dalnice D10.

5. Pro zaméry dopravni infrastruktury, zejména pro modernizaci dalnice D10 a pfelozku
silnice 1/16 pozadujeme v UP vymezit koridory, nikoliv plochy s rozdilnym zpisobem vyuziti.

6. V textové ¢asti Odlvodnéni pozadujeme v kapitole 6.3.5 Limity vyuziti Uzemi opravit
informace o silni¢nich ochrannych pasmech, a to pro dalnice 100 m od osy pfilehlého jizdniho
pasu dalnice anebo od osy vétve kfizovatky, pro silnice . tfidy 50 m od osy vozovky nebo
pfilehlého pasu silnice.

Oduvodnéni:
Ad 1)

Koridor pro VPS pfelozky silnice I/16 Mlada Boleslav — Martinovice je vymezen v platnych
ZUR Stredogeského kraje. PFesto, Ze je na prelozku vydané Gzemni rozhodnuti, je Zadouci
ponechat koridor v UP vymezeny v dostateéném rozsahu, protoZe i bé&hem dalsi pripravy a
realizace muaze dojit k Upravam zaméru. Ad 2)

Ad 2)

Vymezeni koridoru pro modernizaci dalnice D10 je mimo jiné pfedmétem projednavané 3.
AZUR Stfedogeského kraje. Modernizace dalnice je vefejné prospé$nou stavbou dle S 17
zakona €. 1 3/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, v platném znéni. Modernizace dalnice
DIO je provérena ve studii ,D10 modernizace EXIT 0 — EXIT 46" (Valbek spol. sr.o0., 09/2019).
V Useku mezi MUK Mlada Boleslav a MUK Kosmonosy je v preferované varianté fe$eno
rozsifeni dalnice prostfednictvim samostatnych kolektorovych pasu, které navazuji na vétve
MUK Kosmonosy.

Ad 3)

Umisténi pasl zelené je mozné i v ramci vyuziti koridoru pro modernizaci dalnice D10 a neni
nutné vymezovat samostatny koridor.

Ad 4)

Vymezovana plocha zasahuje do poZadovaného koridoru pro modernizaci dalnice D10.
Vymezeni koridoru pro modernizaci dalnice D10 je mimo jiné pfedmétem projednavané 3.
AZIJR StiedoCeského kraje. Modernizace dalnice je vefejné prospésnou stavbou dle S 17
zakona €. 1 3/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, v platném znéni. Realizace objektl v
ploSe ZI 05 nesmi omezit pfipravu a realizaci planovaného zaméru nadmistniho vyznamu,
modernizace dalnice D10. Umisténi objekt(i v plode Z 105 je mozné aZ po realizaci MUK
Kosmonosy.
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Ad 5)

Pro umisténi vedeni dopravni a technické infrastruktury se dle ,Stavebniho zakona” a
metodického doporu¢eni MMR vymezuji koridory.

Ad 6)

Uvedeni informace o silni¢nich ochrannych pasmech do souladu s § 30 zakona &. 13/1997
Sb., o pozemnich komunikacich.

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se ¢astecné vyhovuije.

Oduvodnéni rozhodnuti:

Plocha Z62 pro pfeloZku silnice 1/16 nebyla v navrhu pro vefejné projednani ani v navrhu pro
opakované verejné projednani, jakkoliv zuzovana. Plvodni plocha Z62 a na ni navazujici
plocha Z63 (zamér nové silnice 11/610 v tseku MUK Kosmonosy — MUK Bezdé&gin, resp. &ast
propojeni pramyslové zény Plazy s MUK Kosmonosy — prodlouzeni silnice 111/0164) byla pouze
oproti spoleCnému jednani upfesnéna, a to na zakladé podrobnéjSich dokumentaci. Tyto dva
zamery jsou vzajemné koordinovany, viz schéma nize.

2 D10 MUK KOSMONOSY
% plOMU

J 2. =

Co se tyka pozadavku na doplnéni podminky vzajemné koordinace, tato je do textu doplnéna.

Co se tyka pozadavku na vymezeni rozSifeni dalnice D10, k tomuto uvadime, ze ze strany MD
a RSD nebyl v priib&hu pofizeni tzemniho planu uplatnén pozadavek na vymezeni takovéhoto
rozsifeni. Pfedmétem opakovaného vefejného projednani ani nebylo feSeni zaméru rozsifeni
dalnice D10. z tohoto divodu nebude tento zamér konkrétné vymezovan. Nicméné Ize uvést
plocha Z61A umozniuje realizaci dopravni infrastruktury, tedy i rozSifeni dalnice D10.

Co se tyka plochy Z61A, tato byla zafazena do navrhu uzemniho planu po dohodé s Krajskym
Ufadem stfedoCeského kraje. Tato plocha umoZhuje kromé zelené i realizaci dopravni
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infrastruktury, tedy i rozSifeni dalnice D10. Plocha je Z61A je pravé koncipovana tak, aby v ni
bylo mozné realizovat potfebné Upravy na dalnici D10 a dale vysadbu zelené podél dalnice a
dalSi potfebnou dopravni a technickou infrastrukturu. Vypusténi této plochy by tak bylo naopak
nevyhodné ve vztahu k pozadavku na rozSifeni dalnice D10.

Pozadavek na koordinaci se zamérem modernizace dalnice D10 byl u plochy Z105 doplInén.

S ohledem na metodiku MMR, je mozné vymezovat pro zaméry dopravni infrastruktury plochy
nebo koridory. Zpracovatel uzemniho planu jiz od spoleéného jednani zvolil tento zplsob
feSeni. Neni tedy vhodné tento zpusob vymezeni ménit po opakovaném vefejném projednani.

Pfehled pravnich piedpist stanovujicich ochranna pasma zejména dopravni a technické
infrastruktury neni nutné uvadét v odivodnéni Uzemniho planu. Z tohoto divodu byla tato
tabulka zcela vypusténa. Vznik a povinnost respektovat ochranna pasma vyplyvaji z pravnich
predpisu nebo rozhodnuti, a nikoliv z tzemniho planu.
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