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NEUBAUER & PARTNEHR
advokatni kancelat





	Ing. Vladimír Koštoval 
Libníč 88

373 71 – Libníč
V Českých Budějovicích, dne 7.6.2013

Věc:     Odpověď na petici ze dne 29.04.2013  

Vážený pane inženýre, 

v zastoupení obce Libníč tímto reaguji na petici, kterou jste za petiční výbor spolu s Ing. Hruškovou a panem Lískovcem podali na Obecním úřadu Libníč a kterou jste vyjádřili svůj požadavek na zastupitele obce Libníč, aby v územním řízení na stavbu ZTV Stříbrný Vrch uplatnili tuto podmínku obce: „Současné vybudování samostatné místní komunikace pro obsluhu nově vzniklého zastavěného území“. 

I. Historický vývoj situace 

Už v roce 2004 byla schválena Změna územního plánu 2, na základě které se pozemky v dnešní lokalitě „Pod Haldami“ nebo „Stříbrný Vrch“ staly využitelnými pro výstavbu rodinných domů. V následujících letech (tedy už kolem roku 2007) se tehdejší investor dohodl s vlastníky všech pozemků v této lokalitě na jejich budoucím výkupu. 

Usnesením č. U13-17 ze dne 22.12.07 zastupitelstvo obce jednomyslně odsouhlasilo záměr prodat pozemky v této lokalitě, a to pozemek č. 533 a pozemek č. 233/3 o celkové výměře 9.330 m². Proti prodeji pozemků nikdo neprotestoval. 

Usnesením č. U7-18 ze dne 14.01.08 zastupitelstvo obce jednomyslně odsouhlasilo prodej uvedených pozemků tehdejšímu investorovi za celkovou cenu 2.322.500,- Kč. Stejným usnesením zastupitelstvo obce pověřilo starostu k jednání se všemi zúčastněnými stranami tak, aby v celém území došlo k jednotnému postupu a mohlo dojít k realizaci výstavby rodinných domů. Už v roce 2008 tedy měla obec zájem na tom, aby došlo k navýšení počtu občanů obce a k dalšímu rozvoji obce. 

V první polovině roku 2008 starosta obce absolvoval nespočet jednání s dotčenými orgány a zastupitelstvo obce došlo k závěru, že je v zájmu obce vybudovat přeložku silnice tak, aby do plánované lokality výstavby rodinných domů byl prakticky samostatný příjezd směrem od Českých Budějovic. Za tím účelem byli starosta a místostarosta obce pověřeni jednáním s vlastníky všech dotčených pozemků pod plánovanou přeložkou silnice za účelem jejich odkoupení za maximální výši odkupní ceny ve výši 50,- Kč/1 m². Důvodem byla především skutečnost, že v této době nebylo možné provést napojení plánované nové lokality rodinných domů na silnici 3. třídy č. III/10577 po pozemku č. 260/1 v k.ú. Libníč, a to z důvodu nevypořádaných vlastnických vztahů v blízkosti místa napojení. Proto bylo prioritou obce zajistit přístup do lokality z druhé strany a obec byla připravena financovat výstavbu této přeložky komunikace s tím, že v dané době bylo možné žádat o podporu z ROP. V průběhu roku 2008 se starosta a místostarosta obce snažili vyjednat se všemi vlastníky výkup části jejich pozemků. Bohužel i přes navýšení maximální odkupní ceny na 90,- Kč/1 m² nedošlo k dohodě s panem Klabouchem (jeden ze signatářů Vaší petice). Po zpracování právní analýzy bylo rozhodnuto o nepodniknutí kroků k vyvlastnění potřebných pozemků. 

Dne 05.01.2009 starosta obce informoval zastupitelstvo o nabytí právní moci územního rozhodnutí pro umístění komunikace a ZTV Pod Haldami. Z důvodu nevyřešených majetkoprávních vztahů bylo od záměru obce nuceně odstoupeno. Nebylo totiž možné získat stavební povolení, ani podat žádost o čerpání dotací z ROP. Jediným důvodem, proč místní komunikace nebyla vybudována tak, jak dnes ve své petici požadujete, byl nesouhlas pana Klaboucha. 

Následně až do 3. čtvrtletí roku 2011 obec v této věci nečinila žádné úkony. Až v usnesení zastupitelstva č. U03-10 ze dne 21.9.11 zastupitelstvo schválilo zveřejnění záměru prodeje obecních pozemků č. 233/3 a č. 533 v k.ú. Libníč za minimální cenu 2.332.500,- Kč. Tento záměr byl zveřejněn 30.09.2011 a sejmut 17.10.2011. Na základě toho zastupitelstvo dne 19.10.2011 schválilo prodej obecních pozemků společnosti Libníč S + V s.r.o. Ze sedmi zastupitelů byli 4 pro, 2 proti a jeden byl nepřítomen. 

V této souvislosti je nutné podotknout, že situace se oproti roku 2008 výrazně změnila tím, že současný investor si vyjednal se soukromým vlastníkem možnost připojení lokality na silnici 3. třídy č. III/10577. Tím se obslužnost celé lokality pochopitelně zcela změnila.

Dne 25.04.2012 byla obci Libníč doručena žádost investora, zastoupeného projektantem o vyjádření ke stavbě „ZTV Libníč – Stříbrný Vrch“. Na to obec reagovala 24.05.2012 a stanovila zásadní podmínky, které požadovala od investora splnit. Tou hlavní bylo zpracování dopravně inženýrské studie, která by zohlednila připojení lokality na stávající komunikační systém. Obec dále vznesla požadavek, aby bylo investorem zajištěno i propojení lokality na místní komunikaci 5C po pozemku č. 218 v k.ú. Libníč. Důvodem byla samozřejmě snaha obce zajistit co největší dopravní obslužnost lokality a tím co nejmenší zatíženost jednotlivých komunikací v obci. Nad rámec tohoto stanovila obec i další podmínky, týkající se prostoru pro mobiliář a pro volnočasové aktivity občanů. Všechny tyto podmínky byly investorem splněny.

Nad rámec svých povinností absolvoval starosta obce jednání s Krajským úřadem Jihočeského kraje, zda by přesto nebylo možné na náklady Jihočeského kraje provést přeložku silnice III. třídy. Dostalo se mu reakce, že vzhledem k míře zatížení této komunikace je toto zcela zbytečné a tedy nerealizovatelné. 

Následně v říjnu 2012 byla Obecnímu úřadu Libníč doručena žádost o povolení připojení lokality na místní komunikaci, ke které byl přiložen projekt, dopravně inženýrská studie, souhlasné vyjádření Policie ČR a souhlasné vyjádření Jihočeského kraje – správy a údržby silnic. Za této situace neměla obec Libníč jediný důvod připojení na místní komunikaci nepovolit. 

Dne 20.03.2013 investor na základě požadavků ČEVAK navrhl obci Libníč provedení intenzifikace čističky odpadních vod na vlastní náklady. Jedná se o náklad ve výši cca 4.000.000,- Kč. Na základě toho zastupitelstvo obce dne 17.04.2013 schválilo provedení intenzifikace čistírny odpadních vod na náklady investora (Libníč S + V s.r.o.)

II. Výhody obce Libníč z plánované výstavby
Nyní mi dovolte, abych Vás seznámil s výhodami, které obci Libníč plynou, pokud bude plánovaná výstavba 69 rodinných domů realizována: 

1. Jednorázový příjem z prodeje obecních pozemků ve výši 2.332.500,- Kč.
2. Každoroční zvýšení příjmu z daně z nemovitosti o cca 130.000,- Kč/rok.
3. Každoroční zvýšení příjmu z rozpočtového určení daní vzhledem k nárůstu počtu obyvatel v lokalitě o cca 150 osob – cca 1.350.000,- Kč/rok – tedy cca. 1/3 rozpočtu obce. 

4. Zvýšení odběru pitné vody o cca. 3000 m³ bude znamenat zvýšení příjmů z nájmu vodovodu a kanalizace a dále snížení nákladů na cenu vody a stočného o cca 20%. 
5. Zvýšení počtu pracovních příležitostí pro místní podnikatele a občany při výstavbě rodinných domů a souvisejících činností. 

6. Provedení intenzifikace čističky odpadních vod obce na náklady investora, čímž se prodlouží životnost ČOV na 50 let – cca 4.000.000,- Kč.   

7. Za výtěžek z prodeje obecních pozemků bude provedena rekonstrukce stávající místní komunikace. 

III. Nevýhody obce Libníč z plánované výstavby 

Jsme si vědomi toho, že výstavba 69 rodinných domů v obci přinese obci i jejím obyvatelům jistou zátěž. Jedná se především o následující: 

1. Zatížení obce dopravou, včetně těžké techniky po dobu výstavby. Dále v dalším období osobní automobily budoucích obyvatel o cca 90 vozidel. 
2. Zvýšení finančních nároků na opravy místních komunikací. 
3. Zvýšení nákladů na technické služby – zimní údržba, údržba chodníků o cca 2 motohodiny (15,- Kč).

4. Zvýšené náklady na veřejné osvětlení v lokalitě. 
IV. Následky odmítnutí výstavby ZTV a rozvoje v obci Libníč 

Pokud by celá výstavba nebyla realizována, přinese to dle našeho názoru tyto následky: 

1. Jediným pozitivem je, že nedojde k navýšení dopravní zátěže. 

2. Dojde ke stagnaci rozvoje obce a postupnému snižování počtu obyvatel a tím k nezvyšování příjmů z rozpočtového určení daní. 

3. Vzhledem k tomu, že v minulosti bylo z rozpočtu obce investováno cca 5.000.000,- Kč do kanalizace, půjde z tohoto pohledu o zcela zbytečnou investici. 

4. Obec přijde o výnos z prodeje obecních pozemků ve výši 2.332.500,- Kč, což je cca 55% ročního rozpočtu obce. 

5. Do roku 2025 bude obce povinna zajistit modernizaci čističky odpadních vod na své náklady, což povede ke zvýšení zátěže na občany formou zvýšení daně z nemovitostí, zvýšení vodného a stočného a budování finanční rezervy. 
6. Snižování popřípadě zánik poskytování služeb občanské vybavenosti v obci (prodejna, hostinec, doprava). 

V. Další právní souvislosti 

Jak už bylo uvedeno výše, dne 19.10.2011 zastupitelstvo obce schválilo prodej obecních pozemků č. 533 a 233/3 společnosti Libníč S + V s.r.o. Starosta obce byl pověřen podpisem smlouvy. Na základě toho byla dne 12.01.2012 uzavřena smlouva o smlouvě budoucí kupní, ve které se obec Libníč zavázala uzavřít s budoucím kupujícím kupní smlouvu na prodej uvedených pozemků. Na základě této smlouvy o smlouvě budoucí kupní už obec obdržela zálohu ve výši 120.000,- Kč.
Pokud by obec Libníč tento svůj závazek porušila, investor má právo z budoucí kupní smlouvy odstoupit a na základě toho požadovat nejen vrácení zaplacené zálohy, ale také úhradu veškeré vzniklé škody. Obec Libníč je tedy v tuto chvíli zavázána z citované smlouvy a nemá jinou možnost, než kupní smlouvu uzavřít. 

VI. Oprávněnost požadavků z hlediska stavebně právních předpisů 

Předně je třeba říci, že těžiště rozhodování o každém stavebním záměru, tedy i o záměru investora, spadá do územního řízení, jehož vedení, jakož i možnost ukládání podmínek provedení Stavby stavební zákon přiznává stavebnímu úřadu, nikoliv obci (srov. § 92 odst. 1 stavebního zákona). Obec Libníč je obcí bez stavebního úřadu, neboť podle vyhlášky č. 388/2002 Sb., o stanovení správních obvodů obcí s pověřeným obecním úřadem a správních obvodů obcí s rozšířenou působností spadá pod České Budějovice - stavební úřad v Rudolfově.. Stavební úřad je tedy orgánem příslušným k tomu, aby do územního rozhodnutí a následně stavebního povolení stavebníkovi uložil podmínky pro přípravu a realizaci záměru (srov. § 92 odst. 1 ve spojení s § 115 odst. 1 stavebního zákona).

Je však nutné připustit, že podnětem k uložení takových podmínek (dle petice tedy zbudování další, v pořadí již třetí připojovací komunikace), může být i petice, se kterou se občané obrátili na obec Libníč. Stavební zákon sám, kryje v § 89 odst. 1 situaci založenou předmětnou peticí, když v rámci posuzování záměru žadatele v zahájeném územním řízení předpokládá existenci připomínek veřejnosti, přičemž tato vůle může nepochybně být vtělena do formy petice.
Pokud se však týká úlohy obce Libníč v územním řízení, tato v souladu se zákonem uplatňuje v územní řízení námitky k ochraně zájmů obce a zájmů občanů obce (srov. § 89 odst. 4 stavebního zákona). Stavební záměr investora, který petice napadá co do způsobu napojení na komunikace, obec Libníč shledává v jeho investorem projektované podobě jako souladný se zájmy obce a jejich občanů. Tyto zájmy a jejich odůvodněnost vysvětluje obec podrobně výše, když obecně lze uzavřít tak, že vzhledem ke stávající dopravní situaci napojení lokality na příjezdové komunikace, je tato kapacitně natolik předimenzovaná, že budování další komunikace by bylo ekonomicky, prakticky, ale i právně naprosto nepřiměřeným a neúčelným požadavkem na investora.

Současně obec nemůže ignorovat vlastní preferenci stavebního rozvoje a demografie obce a s tím spojených synergických efektů, jakož i ekonomický prospěch plynoucí ze závazků investora vůči obci (viz. výše). Správní orgán, tedy i stavební úřad by petiční požadavek rovněž nemohl obhájit s ohledem na zásadu legitimního očekávání a přiměřenosti požadavků správních orgánů, vtělenou do § 4 odst. 1 stavebního zákona, ve spojení s § 6 odst. 2 správního řádu. Správní orgán musí dle těchto zákonných ustanovení postupovat vždy tak, aby nikomu nevznikaly zbytečné náklady, a dotčené osoby co možná nejméně zatěžuje, stavební úřady pak přednostně využívají zjednodušující postupy a postupují tak, aby dotčené osoby byly co nejméně zatěžovány. Sluší se rovněž uvést, že okolnost existence zákresu komunikace či jiného omezení v území v územním plánu sama o sobě nezakládá vždy nutně stav, že ta či ona v územním plánu nadefinovaná stavba bude fakticky provedena, tato evidence totiž může představovat pouze jakousi rezervu pro případný další rozvoj lokality. Evidence takových omezení v území představuje pak reálně limity jeho využití pro každého dalšího stavebníka, který musí respektovat potřebný odstup či dodržení dalších zákonem stanovených podmínek. 
Je důležité také připomenout, že většina ze signatářů petice požívá dle stavebního zákona statusu účastníka řízení, neboť jde o osoby, jejichž vlastnické nebo jiné věcné právo k sousedním stavbám anebo sousedním pozemkům nebo stavbám na nich může být územním rozhodnutím přímo dotčeno. Otvírá se jim tedy cesta k projekci svých požadavků a námitek z titulu účastenství v řízení, a to přímou formou, když stavební úřad sám musí takto podané námitky posoudit, rozhodnout o nich a toto své rozhodnutí také odůvodnit. Námitky podané těmito účastníky mají stejnou váhu jako námitky obce Libníč.
Konečně je nutné vnímat fakt, že v dané věci již pravomocně rozhodl klíčový dotčený orgán státní správy, tj. odbor dopravy a silničního hospodářství při Magistrátu města České Budějovice, a to dne 12.12.2012 pod sp.zn. ODaSH/12/13169/Tal-III/10577. Kladné stanovisko obdržel investor rovněž od odboru Správy a údržby silnic Jihočeského kraje, ze dne 10.5.2012, zn: SUS JčK/6725/2012/10577 a od Policie ČR, Krajského ředitelství Policie Jihočeského kraje Dopravního inspektorátu, Poštovní přihrádka č. 125, 371 05 České Budějovice, č.j.: KRPC-131812 - 4/ č.j. 2012-020106 ze dne 14.9.2012.

Prvně citovaný orgán, tj. Odbor dopravy a silničního hospodářství povolil stavbu připojení sousední nemovitosti – místní komunikace – ZTV Libníč – Stříbrný Vrch pozemek parc. č. 262/1 a na pozemcích parc. č. 226/4, 542/2, 233/1, 537/4, 233/7, 534/1, 531/2, 532, 533, 233/6, 218, 233/3, 233/2, 508 v kat. území Libníč na silnici č. III/10577 poz. p. č. 262/1 v kat. území Libníč.  Před tímto povolením citovaný dotčený orgán musel povinně vyšetřit jak otázku souladnosti předmětné stavby s platnou územně plánovací dokumentací, tak otázku dopravně kapacitní a situační, to vše s ohledem na stavební záměr. Tomuto kladnému rozhodnutí přitakal rovněž obecní úřad Libníč, když podle zákona 13/1997 Sb., zákon o pozemních komunikacích musí vykonávat působnost silničního správního úřadu ve věcech místních komunikací a veřejně přístupných účelových komunikací.
Jestliže tedy investor dosáhl výše uvedených kladných stanovisek a rozhodnutí dotčených orgánů, tj, v daném případě Odboru dopravy a obecního úřadu, je oprávněn požadovat po těchto orgánech to, aby na svých předchozích rozhodnutích setrvali. Dotčený orgán je podle § 4 odst. 4 stavebního zákona, vázán svým předchozím stanoviskem nebo závazným stanoviskem. Není tedy možné následně přičleňovat k předchozím stanoviskům, nové, další podmínky a povinnosti, resp. těmito podmiňovat navazující rozhodnutí.
Obec Libníč podmínila svůj souhlas s výše uvedenou stavbou těmito podmínkami:
1. Nové připojení ppč. 233/2 a 233/6 v k.ú. Libníč na místní komunikaci 5C  ppč. 218 v k.ú. Libníč bude provedeno v souladu se závaznou normou ČSN 73 6102 „Projektování křižovatek na silničních komunikacích.

2. Místní komunikace 5C bude za účelem připojení sousední nemovitosti ppč. 233/2 a 233/6 v k.ú. Libníč rozšířena na minimální šířku 6,00 m

3. Povrch připojení bude proveden v návaznosti na plochu místní komunikace 5C, podle předloženého projektu.

4. Zařízením připojení nesmí být ohrožena dotčená místní komunikace, bezpečnost silničního provozu na ní a to zejména sváděním nebo odtékáním vody na silniční těleso v důsledku nevhodného technického provedení připojení. Vznikne-li výstavbou jakékoliv poškození místní komunikace, uvede žadatel vše  do původního stavu. 

5. Vlastník je povinen udržovat připojení v náležitém technickém stavu, čistotě a dbát na to, aby nedocházelo k poškozování, znečišťování a podmáčení přilehlé místní komunikace 5C.

6. Omezení provozu na silnici při provádění stavebních prací bude zajištěno přechodným dopravním značením v souladu s vyhláškou č. 30/2001 Sb.

7. Po dokončení prací a uvedení silničního pozemku do nezávadného stavu, vyzve žadatel neprodleně správu majetku obce Libníč k provedení kontroly připojení.

8. Při převodu vlastnictví na jinou osobu či organizaci se převádí povinnost dodržování těchto podmínek na nového majitele.

9. Budou dodrženy podmínky vyjádření Policie ČR, č.j.: KRPC-13812-4/Čj-2012-020106.

Všechny výše uvedené podmínky odráží jak požadavky obce z hlediska zájmů jejích a jejích občanů, tak požadavky platné územně plánovací dokumentace, rovněž tak respektují cit. rozhodnutí Odboru dopravy a silničního hospodářství při Magistrátu České Budějovice, Správy a údržby silnic Jihočeského kraje, a Policie ČR, Krajského ředitelství Policie Jihočeského kraje Dopravního inspektorátu.
VII. Závěr

Vzhledem k výše uvedenému je obec Libníč přesvědčena, že výstavba 69 rodinných domů v dané lokalitě je jednoznačně v zájmu obce. Především z bodů II. – V. tohoto vyjádření je zřejmé, že výhody plynoucí pro celou obec z této výstavby vysoce převyšují nevýhody. Je jednoznačně v zájmu obce Libníč, aby výstavba rodinných domů proběhla. 

Pokud jde o Váš požadavek, aby obec Libníč stanovila v rámci územního řízení pro umístění stavby rodinných domů Vámi uváděnou podmínku, dle názoru obce, který vyplývá především z dopravně inženýrské studie a ze skutečnosti, že lokalita 69 plánovaných domů bude obsluhována dvěma komunikacemi, je zcela nedůvodná. 

Nelze opomenout ani skutečnost, že i Vy sami dobře víte, že realizace této komunikace je zhola nemožná, protože přímo někteří Vaši signatáři už v minulosti opakovaně odmítli prodat své pozemky za účelem výstavby této komunikace. Stanovení této podmínky soukromému investorovi, bez ohledu na to, že tato podmínka je daná obcí, je i dle výše uvedeného zcela nezávazná a nevynutitelná, by bylo nejen v rozporu se zájmy obce, ale i v rozporu s dobrými mravy. 

Pochopitelně chápeme, že nechcete, aby se zvýšil provoz v okolí Vašich domů. Toto však nemůže být pro obec jediným kritériem při rozhodování o takto závažné věci. I po výstavbě rodinných domů bude dle našeho názoru dopravní situace a zatíženost v obci dobrá a nijak výrazně by se neměla zhoršit. Naproti tomu výhody plynoucí z výstavby budou i pro Vás signatáře petice velice výrazné a jsme přesvědčeni, že i pro Vás, kteří vlastníte domy v těsné blízkosti silnice III. třídy či místní komunikace 5C, bude výstavba přínosem. 

Jak už jsme uvedli výše, toto stanovisko obce Vám jako účastníkům územního řízení v žádném případě nebrání v podání stejné námitky či podmínky, jakou požadujete po obci Vámi podaná připomínka, námitka či podmínka má stejnou váhu, jako kdyby ji učinila obec. 

S pozdravem 

Mgr. Michal Pavlas

advokát          
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