Material k jednani Zastupitelstva obce Muténice (dne 31. 01. 2024)

Zména €. 3 Uzemniho planu Muténice — aktualni informace

Zakladni Udaje: ] )
Navrhovatel zmény UP: ELVOREV s.r.0., IC: 634 75 219, se sidlem Anenska 405/7, 695 01 Hodonin
Ing. Petr Mokrusa, IC: 745 35 862, se sidlem Hasi¢ska 807, 696 11 Muténice

Objednatel zmény UP:  Obec Muténice, se sidlem Masarykova 200, 696 11 Muténice

Pofizovatel zmény UP:  Obecni (ifad Muténice, se sidlem Masarykova 200, 696 11 Muténice
(prostfednictvim Bc. Toma3e Koneéného - tzv. létajiciho pofizovatele® splfiujiciho
zakonné pozadavky na vykon uzemné planovaci ¢innosti)

Projektant zmény UP: Ing. arch. Ivo Kabela¢ (autorizovany architekt CKA), se sidlem Anenska 12, 602 00 Brno

Vazené zastupitelstvo obce,

Zastupitelstvo obce Muténice v ramci minulého volebniho obdobi rozhodlo o pofizeni Zmény €. 3 tzemniho planu
Muténice (dale jen ,zména €. 3 UP*) na navrh pravnickych osob, které maji vlastnicka nebo obdobna prava k
pozemku nebo stavbé na Uzemi obce. Konkrétné se jedna o nasleduijici:

- Navrh spol. ELVOREV s.r.0., IC: 63475 219, se sidlem Anenska 405/7, 695 01 Hodonin na provéfeni zmény
Uzemniho planu v lokalité vinné budy Muténice za UCelem nasledné realizace zaméru s ndzvem
,Penzion****SPA*. Jedna se o zafizeni komeréniho charakteru o 1 podzemnim podlazi a 2 nadzemnich podlazi
s vyuzitelnym podkrovim. Stavba je uvazovana s provozem vinarny, restaurace, wellness a ubytovani.
Zastupitelstvo obce rozhodlo o provéfeni tohoto navrhu zménou &. 3 UP usnesenim ze dne 14. 03. 2022.
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Material k jednani Zastupitelstva obce Muténice (dne 31. 01. 2024)

- Navrh Ing. Petra Mokrusi, IC: 745 35 862, se sidlem Hasi¢ska 807, 696 11 Muténice na provéfeni zmény
Uzemniho planu v lokalité Platové za U¢elem nasledné realizace rodinného vinafstvi s kapacitou 50 000/ rok
s moznosti ubytovani do 10 10Zek. V ramci zaméru je uvazovana pfizemni stavba s vyuzitelnym podkrovim o
pudorysném rozméru 16 x 20 m, ktera bude Castecné zapusténa do svahu.
Zastupitelstvo obce rozhodlo o provéFeni tohoto navrhu zménou ¢. 3 UP usnesenim ze dne 13. 09. 2022.

b 8 P -

Na zaklad& rozhodnuti zastupitelstva obce a po dokon&eni v té dobé jesté rozpracované zmény ¢&. 2 UP pofizovatel
(Obecni ufad Muténice prostfednictvim externi osoby splfiujici— Bc. Tomase Kone€ného) kontaktoval zpracovatele
UP Muténice - Ing. arch. Kabelace a postoupil mu podklady k obéma navrhim na pofizeni zmény ¢&. 3 UP.

Ing. arch. Kabela& posoudil jednotlivé navrhy na pofizeni zmény ¢. 3 UP a provéfil moznost jejich zapracovani
k naslednému projednani, resp. pofizeni zmény UP zkracenym postupem podle stavebniho zakona. Zpracované
pracovni znéni navrhu zmény &. 3 UP Ing. arch. Kabelag postoupil pofizovateli na védomi a k provedeni formalni
kontroly, pfiemz k jednotlivym navrhiim jsou nésledujici zavéry:

ROZSAH ZMENY, CHARAKTERISTIKA DiLCICH ZMEN

Oznaceni Predmét diléi zmény UP Poznamka, shrnuti vysledku provéreni diléich
Zmén

201 Vlymezeni  zastavéného  Uzemi - | aktualizovano ke dni 18. 10. 2023
aktualizace

202 Provéfeni moznosti vystavby rodinného | Provéfeno, zhlediska urbanistické koncepce
vinafstvi s kapacitou 50 000l/rok s moznosti | vydaného UP Muténice ve znéni predchozich
ubytovani do 10 1GZek zmén lze zamér akceptovat.

203 Provéfeni vystavby ,Penzion****SPA* podle | Provéfeno, dil¢i zménu nelze akceptovat a
poskytnutych podkladi (Studie s vySe | provést — poZadavek je v zasadnim rozporu
uvedenym nazvem a alternativni vykresy | s koncepci (nelze zménou UP ze zakona ménit)
s patrné obdobnou kapacitou). vydaného UP Muténice ve znéni predchozich
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Jednd se o komeréni zafizeni, které | zmén asystémem regulativi vydaného UP
obsahuje provozy vindmy, restaurace, | Muténice.

wellness a ubytovani v kapacité cca Zamér nerespektuje funkéni zonaci Uzemi ve
vydaném UP Muténice, limitni hranice zastavby a
kontext prostfedi, do kterého je situovan.
Nenapliuje pozadavky, vyplyvajici z§ 18
stavebniho zakona.

Podrobné zdivodnéni nemoznosti zapracovat navrh spol. ELVOREV s.r.o. na realizaci zaméru
,Penzion***SPA*“ zménou UP:

Soulad se stavebnim zékonem:

Stavebni zékon v platném znéni, jeho (§18 a §19) - po novele, ucinné od 01.01. 2024 jsou to § 38 a §39, obsahuji
cile a Ukoly uzemniho planovani, provéfovany zamér nerespektuje ustanoveni, resp. pozadavky z pfedpisu
vyplyvajici vyjadfena v citaci italicou:

§38
Cile uzemniho planovani

(1) Cilem uzemniho plédnovani je soustavné a komplexné fesit funkéni vyuZiti Uzemi, stanovovat zésady jeho
ploSného a prostorového uspofadani a vytvaret pfedpoklady pro udrZitelny rozvoj tzemi spocCivajici ve vyvazeném
vztahu podminek pro pfiznivé Zivotni prostfedi, pro hospodarsky rozvoj a pro soudrznost spole¢enstvi obyvatel
uzemi, ktery uspokojuje potfeby soucasné generace, aniz by ohrozoval podminky zivota generaci budoucich.

(2) Uzemni planovani zajistuje predpoklady pro udrZitelny rozvoj izemi a za timto tcelem vyhodnocuje potenciél
rozvoje tUzemi a prognézy jeho dal$iho vyvoje.

(3) Cilem uzemniho planovani je také zvySovat kvalitu vystavéného prostfedi sidel, rozvijet jejich identitu a vytvaret
funkéni a harmonické prostfedi pro kazdodenni zZivot jejich obyvatel.

(4) Uzemni planovani chrani a rozviji pfirodni, kulturni a civilizaéni hodnoty Uzemi, véetné urbanistického,
architektonického a archeologického dédictvi, a pfitom chrani krajinu jako podstatnou slozku prostfedi zivota
obyvatel a zaklad jejich totoznosti. S ohledem na to ur€uje podminky pro hospodarné vyuzivani zastavéného tzemi
a zajistuje ochranu nezastavéného tizemi a ochranu a rozvoj zelené infrastruktury. Zastavitelné plochy se vymezuji
s ohledem na moznosti rozvoje Uzemi a miru vyuziti zastavéného uzemi.

(5) Organy tuzemniho planovani postupem podle tohoto zakona koordinuji vefejné zajmy v Gzemi a podnéty na
provedeni zmén v Uzemi, vystavbu a jiné ¢innosti ovliviiujici rozvoj zemi a konkretizuji ochranu vefejnych zajmi
vyplyvajicich z tohoto zékona a jinych pravnich predpisu.

§39
Ukoly tzemniho planovani

Ukolem Gzemniho planovani je ve vefejném zajmu zejména

a) zjistovat a posuzovat stav tuzemi, jeho pfirodni, kulturni a civilizacni hodnoty,

b) stanovovat s ohledem na podminky a hodnoty Uzemi koncepci vyuziti a rozvoje Uzemi, véetné dlouhodobé
urbanistické koncepce sidel, jejiz soucasti je i zhodnoceni a, je-li to Ucelné, vymezeni ploch pro primysl a
zemédélstvi, rozvoje vefejné infrastruktury a ochrany volné krajiny a jeji prostupnosti,

c) provéfovat a posuzovat potfebu zmén v tizemi, jejich pfinosy, problémy a rizika s ohledem na ochranu vefejnych
z4jm0 a hospodamé vyuzivani Uzemi,

d) stanovovat urbanistické, architektonické, estetické a funkcni poZadavky na vyuZivani a prostorové usporadani
uzemi a na jeho zmény, zejména na miru vyuZziti Uzemi, umisténi, uspofadani a feSeni staveb a kvalitu vefejnych
prostranstvi,

e) vytvaret predpoklady pro hospodamé vyuzivani uzemi, zejména duslednym vyuzivanim zastavéného uzemi
sidel prostfednictvim cilené revitalizace opusténych a zanedbanych ploch a, je-li to U¢elné s ohledem na charakter
Uzemi a kvalitu vystavéného prostedi, zabezpecenim ploch pro primysl a zemédélstvi,
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f) stanovovat podminky pro obnovu a rozvoj sidelni struktury, pro kvalitni bydleni a pro rozvoj rekreace a cestovniho
ruchu,

g) provérovat a posuzovat potfebu zmén v tzemi, zejména pak pro umisténi a usporadani staveb s ohledem na
stavajici charakter a hodnoty v tizemi a na vyuZitelnost navazujiciho dzemi, tyto zmény navrhovat a stanovovat
podminky pro jejich provedeni,

h) stanovovat pofadi provadéni zmén v tzemi,

i) koordinovat vefejné zajmy a podnéty na provedeni zmén v Gzemi,

j) vymezovat vefejné prospésné stavby a verejné prospésna opatieni,

k) vytvéfet a stanovovat podminky pro snizovani nebezpeli v Uzemi, zejména pfed ucinky povodni, sucha a
extrémnich teplot, a pro vyuzivani obnovitelnych zdroj,

) provéfovat a vytvaret v izemi podminky pro hospodarné vynakladani prostredku z vefejnych rozpocti na zmény
v Uzemi,

m) vytvaret v izemi podminky pro zaji$téni obrany a bezpecénosti statu a civilni ochrany,

n) vytvaret v izemi podminky pro odstrafiovani nasledkd nahlych hospodarskych zmén zejména provéfovanim a
pfipadnym vymezovanim zastavitelnych ploch nebo transformaénich ploch,

o) urCovat nutné asanacni a rekultivacni zasahy do uzemi,

p) regulovat rozsah ploch pro vyuzivani pfirodnich a nerostnych zdroj,

q) vytvaret podminky pro ochranu Gizemi podle jinych pravnich pfedpist pfed vyznamnymi negativnimi vlivy zamérd
na Uzemi a navrhovat kompenzacni opatfeni, pokud tak stanovi jiny pravni predpis.

Soulad s vydanym UP Muténice v platném znéni (Uiplné znéni UP Muténice po vydani zmény &. 2):
-soulad s kap. 2 UP Muténice ,ZAKLADNI KONCEPCE ROZVOJE UZEMi OBCE A ROZVOJE JEHO HODNOT*
o v podkapitole 2.1 ,Zasady koncepce rozvoje obce“ vdruhém odstavci se uvadi: ,Respektovany a
chranény jsou timto tzemnim planem hodnoty obce a krajiny, tvofici jejich tzemni a stavebni podstatu,
charakter a raz, i zastavbovy rytmus a fad — viz kapitoly 3.1, Z.2.1 a Z.6.3. Graficky vyjadritelné hodnoty
Jjsou specifikovany ve vykrese 1bh.”
Tuto zasadu zamér nerespektuje.

o v podkapitole 2.3. ,,Ramcova kvantifikace navrZeného rozvoje, ¢asovy pribéh” se v druhém odstavci
uvadi: ,Obcanska vybavenost — budou podporovany pfedevsim formy ,obcanské vybavenosti obecni®,
ktera podporuje sluzby zejména pro bydlici obyvatele Muténic; tzv. komeréni formy budou regulovany
s ohledem na zachovani hodnot sidla kvalit bydleni.”

Tato zasada je vyhodnocenim posuzovaného zaméru naplnéna, zamér diléi zmény Z3 je rozporny.

o v podkapitole 2.5. ,Ochrana pfirody a krajiny, NATURA 2000“ v odstavci ,Ochrana krajinného razu* —
LNavrh opatfeni v krajiné“v druhé odrézce se uvadi zasada: ,Respektovat vyznamné krajinné prostory,
krajinné dominanty a horizonty krajiny, jakoZ i ostatni hodnoty a specifika, dana modelaci (morfologii)
terénu, ve vzajemnych souvislostech, zejména zde neumistovat rusivé se uplatriujici stavby”,

Tato zasada je vyhodnocenim posuzovaného zaméru naplnéna, zameér diléi zmény Z3 je rozporny.

e v podkapitole 2.6 ,Ochrana kulturnich hodnot® Uzemni plan vymezuje m.. krajinny prostor ,V —
vinohradnické smiSena malovyrobni zona Zarybnické — Pfedni hora — Zadni hora - Platové — Okrouhlické*
jako pfedmét ochrany krajinného rézu.

Tato zasada je vyhodnocenim posuzovaného zdméru naplnéna, zamér diléi zmény Z3 je rozporny.

- soulad s kap. 3 UP Muténice ,URBANISTICKA KONCEPCE*

Urbanisticka koncepce UP je jeho zakladni osnovou, je systémem tezi a strategickych rozhodnuti, ktera vytvari
zakladni ramec feSeni UP. Urbanistickou koncepci nelze ménit zménami UP, Ize ji rozvijet zplisobem, ktery s ni
neni v rozporu.

Urbanisticka koncepce UP je nadrazena systému regulativd, které UP obsahuje. Systém regulativii je primétem
pijaté urbanistické koncepce UP do nastroju jejiho uplatiiovani.

Zména regulativl principialné nemuze mit za nasledek zménu urbanistické koncepce.

o V podkapitole €. ,3.1.1 Strategicka rozhodnuti a zasady“ v tabulce Tab. 3.1_U1:
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- sev tfetim fadku (odrazka 3. a 4.) uvadi zasady:
- prohloubit funkéni zonaci uzemi obce s ndvrhem systému requlativd v souladu se zajmy
ochrany kulturnich hodnot obce (urbanistickych — urbanistické stopy a systému zastavby,
a architektonickych — zastavbovy rytmus a rad, réz zastavby — i krajiny,
- respektovat plochy tzemi, spoluvytvarejici jeji typicky obraz a identitu, nepfipustit ¢innosti
vyznamné hodnoty narudujici,

- se ve ¢tvrtém fadku (odrazka 1.) uvadi zasada:
- ochranit krajinu a jeji hodnoty pfed neuméfenou urbanizaci, potencialné narudujici
harmonicke vztahy,

- se v patém radku (odrazky 3., 6.a 7.) uvadi zasady:

- respektovat charakteristické funkéni a padorysné usporadani zastavby a jeji proporcionalitu,

- zastavba nové urbanizovanych ploch ¢i ploch pfestavbovych (zména funkcni zony — viz déle
regulativ drovné "A’) je podminéné pfipustna, musi respektovat harmonické prostorové
a funkéni vazby na stabilizované ¢asti obce a krajiny, nesmi je svou funkci, rozsahem,
méfitkem &i provoznimi podminkami vyrazné, (t). zpisobem, zasahujicim podstatu souladu
struktury funkcnich ploch) naruovat,

- objem staveb v plochach a zakladni kompozicni vztahy v sidle a krajiné budou regulovany
s ohledem na zajiSténi harmonickych vztah(, které reprezentuje zastavbovy rytmus a fad,
nebudou vytvafeny urbanisticky a provozné izolované obytné skupiny,

- se v Sestém fadku (odrézka 2.) uvadi zésada:
- respektovat jedinecnost a hodnoty zény vinnych bad Muténice, zajistit podminky
pro harmonicky a proporcionalni rozvoj zejména zapadnim smérem,

- se v devatém fadku (odrazka 1.) uvadi zasada:
- z6nu vinnych bud Muténicka hora, Pfedni hora a Platové podporovat v rozvoji v souladu
s dlouhodobé sledovanou koncepci, zajistit urbanistické a technické pfedpoklady, regulovat
rozsahlé komercni zpdsoby vyuZivani, ménici charakter zony,

Vyse uvedena strategicka rozhodnuti a zasady nejsou naplnény, anebo je s nimi posuzovany zamér
v rozporu. Zamér je tedy v rozporu s pfijatou urbanistickou koncepci vydaného UP Muténice, takto zameér
nemuze byt Zménou €. 3 UP akceptovan a zapracovan.

o Dale podkapitola ¢.3.2 definuje zastavitelné plochy. Posuzovany Zamér vymezeni zastavitelnych ploch
nerespektuje, v podstaté je to v kontextu s rozpory s urbanistickou koncepci.

e V podkapitole 3.2.4. ,Plochy pro ob&anské vybaveni* vydany UP definuje plochy pro obganskou
vybavenost, uvadi plochy pro ,obecni obCanskou vybavenost...“. Plocha pro vybavenost a zafizeni
komeréni UP specificky nevymezuje. Zadanim, ani dosavadnimi pozadavky nevznikla potfeba a zajem na
jejich vymezeni formou samostatné funkcni zony.

Kapitola €. 6
Res$i nastavenim systému regulativi moznost umisténi ploch a zafizeni komeréni obCanské vybavenosti v ramci

vymezenych funkénich zén.

Komer¢&ni ob¢anskou vybavenost Ize ve stavajicich vymezenych funkEnich zénach umistit formou podrobného
funkEniho regulativu ("regutativu urovné B, téZ ,funkcniho typu®) OK — ob&anskou vybavenost komeréni.

Zébna vinné budy Muténice umozriuje umisténi komeréni ob&anské vybavenosti ,pouze na takto ve vykrese 1b
(hlavni vykres) oznaCenych plochach, nebo provéfenych dzemni studii®. Z komplexniho vyhodnoceni
posuzovaného zaméru vyplynul rozpor s koncepci vydaného UP. Uzemni studii, ktera by zamér provéfovala,
zpracovana nebyla (Ize divodné pfedpokladat, Ze jejim vystupem by nemohlo byt pfijatelné FeSeni z hledisek, jak
je podrobné popsano vyse).
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Ve smiSené vinohradnické zoné, kam zamér vyrazné zasahuje, je umisténi komercni obCanské vybavenosti
nepfipustné. Zvice hledisek, vySe popsanych neni pfipustna a Zadouci ani zména ¢asti zény smiené
vinohradnické na funkéni zénu ,vinné budy Muténice*.

V pipadé relevantniho zaméru, ktery nepopira pfijatou urbanistickou koncepci mize UP Muténice takové plochy
z6ny komercni obCanské vybavenosti ve vhodnych kontextech navrhnout s doplnénim kapitoly €. 6 o0 zonu
komer¢ni ob&anské vybavenosti v kap. 6.1, Tabulka T1.1, s vymezenim podrobné&jSiho systému regulativli pro takto
akceptovanou zénu komeréni ob&anské vybavenosti.

Celkovy zaveér:

Zamér umisténi funkéni plochy a zafizeni ,Penzion*** SPA“ v provéfovaném rozsahu a lokalizaci
je vrozporu s UP Muténice, nebyl proto do zmény €. 3 zapracovan.

Jak tedy vyplyva z provéieni diléich zmén Ing. arch. Kabelaéem, zména ¢. 3 UP bude obsahovat pouze
povinnou diléi zménu, kterou se aktualizuje zastavéné zemi a dale jednu vécnou zménu navrzenou Ing.
Petrem Mokrusou pro uvazovany zamér v lokalité Platové. Zména UP pro zamér spol. ELVOREV s.r.o.
v lokalité vinné bidy Muténice nebude provedena.

Navrh usneseni:

Zastupitelstvo obce Muténice bere na védomi informace pofizovatele k rozpracované Zméné €. 3 zemniho planu
Muténice a vysledek provéfeni poZadovanych diléich zmén zpracovatelem Uzemniho planu, kdy zamér spol.
ELVOREV s.ro., IC: 634 75219, se sidlem Anenska 405/7, 695 01 Hodonin na realizaci komeréniho zafizeni
,Penzion****SPA* byl vyhodnocen v lokalité vinné budy Muténice jako neakceptovatelny.

Zpracoval:

Obecni Gfad Muténice
Bc. Toméas Koneény
opravnéna ufedni osoba pofizovatele




