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V Praze dne: 15.4.2025 

 
Spisová značka: SZ 074884/2024/KUSK ÚSŘ/AV 

Č. j.: 058459/2025/KUSK 

Vyřizuje: Mgr. Vlasáková / 257 280 377 / 702 201 242 

 

 ROZHODNUTÍ 

Krajský úřad Středočeského kraje, odbor územního plánování a krajský stavební úřad (dále 

jen „odvolací správní orgán“), jako správní orgán věcně příslušný podle § 67 odst. 1 písm. a) zákona 

č. 129/2000 Sb., o krajích (krajské zřízení), ve znění pozdějších předpisů a podle § 178 zákona č. 500/2004 Sb., 

správní řád, ve znění pozdějších předpisů (dále jen „správní řád“), ve spojení s § 330 a § 334a zákona 

č. 283/2021 Sb., stavební zákon, ve znění pozdějších předpisů, na podkladě odvolání, které dne 12.4.2024 

podali: Květa Horáková, Slánská 1678/20, 163 00 Praha, Ing. Josef Krbec, Tuřany 139, 273 79 Tuřany, 

Stanislav Krbec, Pražská 3/28, 278 01 Kralupy nad Vltavou, které zastupuje Zdeněk Horák, Slánská 1678/20, 

163 00 Praha, dále Ing. Jiří Tureček, Pražská 200, 278 01 Kralupy nad Vltavou, MUDr. Alena Turečková, 

Pražská 200, 278 01 Kralupy nad Vltavou, Mgr. Martin Rendek, Pod Svahem 276, 278 01 Kralupy nad Vltavou, 

Mgr. Dagmar Rendeková, Pod Svahem 276, 278 01 Kralupy nad Vltavou, dne 2.4.2025 podal Jan Doležálek, 

Pod Svahem 274, 278 01 Kralupy nad Vltavou, a dne 22.3.2025 podali Vodárny Kladno - Mělník, a.s., 

IČO 46356991, U vodojemu 3085, 272 01  Kladno (dále jen „odvolatelé“), rozhodl podle § 90 odst. 1 písm. b) 

správního řádu takto: 

Rozhodnutí č. j. MUKV 17330/2024 VYST, spis. zn. MUKV - S 20123/2022 VYST ze dne 13.3.2024, 

rozhodnutí, které vydal Městský úřad Kralupy nad Vltavou, odbor výstavby a územního plánování (dále 

jen „stavební úřad“), ve věci žádosti spol. Kyllar s.r.o., sídl. U Cukrovaru 1067, 278 01  Kralupy nad Vltavou, 

spol. JG development s.r.o., Palackého nám. 183, 278 01  Kralupy nad Vltavou, spol. Terasy Kralupy a.s., 

Ovocný trh 1096/8, 110 00  Praha a Václavy Jindřichové, nar. 1.3.1946, Palackého 96, 277 46  Veltrusy, 

které zastupuje spol. IAN BRYAN ARCHITECTS, s.r.o., Štefánikova č.p. 75/48, 150 00  Praha 5-Smíchov, 

o umístění stavby: „Terasy Kralupy Centrum“ (dále jen „stavba“), na pozemcích parc. č. 127/4, 127/28, 127/31, 

127/76, 127/109, 127/120 v katastrálním území Minice u Kralup nad Vltavou, s e  r u š í  a  v ě c  

s e  v r a c í  k  n o v é m u  p r o j e d n á n í  stavebnímu úřadu. 

Účastníky řízení podle § 27 odst. 1 správního řádu jsou: Kyllar s.r.o., sídl. U Cukrovaru 1067, 

278 01 Kralupy nad Vltavou, JG development s.r.o., Palackého nám. 183, 278 01 Kralupy nad Vltavou, Václava 

Jindřichová, nar. 1.3.1946, Palackého 96, 277 46 Veltrusy, Terasy Kralupy a.s., Ovocný trh 1096/8, 

110 00 Praha. 
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O d ů v o d n ě n í 

Stavební úřad vydal dne 13.3.2024 pod č. j. MUKV 17330/2024 VYST výše uvedené rozhodnutí. 

Proti tomuto rozhodnutí odvolatelé podali odvolání, které (zkráceně a upraveně) zdůvodnili následujícími 

námitkami: Stavební úřad nedostatečně vypořádal jejich námitky, což činí rozhodnutí nepřezkoumatelným, 

stavba nesplňuje podmínky územního plánu, zejména co se týče výšky a hmotového členění budov, 

není dostatečně dopravně připojena na kapacitně odpovídající komunikaci, což může vést k problémům 

s dopravní obslužností a bezpečností, navržená opatření k zadržení vody v krajině nejsou dostatečná a mohou 

vést k problémům s odvodněním, stavba je považována za nadměrnou a nevhodnou pro dané území, což může 

vést k narušení pohody bydlení a zhoršení kvality prostředí, nebylo provedeno dostatečné posouzení vlivů stavby 

na životní prostředí, což je v rozporu se zákonem o posuzování vlivů na životní prostředí a stavba může 

negativně ovlivnit chráněné druhy živočichů a jejich biotopy, což nebylo dostatečně zohledněno. 

Dále se v odvolání uvádí, že nebyly dostatečně posouzeny kumulativní vlivy stavby v kombinaci s dalšími 

plánovanými nebo existujícími záměry v okolí, stavba není ve veřejném zájmu a že veřejný zájem na ochraně 

životního prostředí a přírody převyšuje zájem na realizaci stavby, stavba negativně ovlivní krajinný ráz 

a že nebyla dostatečně posouzena její vizuální a estetická stránka, stavba povede k nevratnému záboru kvalitní 

zemědělské půdy a že nebyla dostatečně posouzena její nezbytnost, stavba může negativně ovlivnit vodní zdroje 

v okolí, a že nebyla dostatečně posouzena rizika spojená s odvodněním a znečištěním vod, stavba může 

negativně ovlivnit kulturní a historické hodnoty území, a že nebyla dostatečně posouzena její kompatibilita 

s těmito hodnotami a stavba může mít negativní vliv na veřejné zdraví, například zvýšením hluku, prašnosti 

nebo emisí znečišťujících látek. 

Stavební úřad vyrozuměl podle § 86 odst. 2 správního řádu všechny účastníky řízení, aby se vyjádřili 

k podanému odvolání. Této možnosti nikdo z účastníků nevyužil. Následně předal stavební úřad spis se svým 

stanoviskem odvolacímu správnímu orgánu k dalšímu řízení. U odvolacího správního orgánu byl spis evidován 

dne 6.6.2024. 

Podle § 81 odst. 1 správního řádu může účastník řízení podat proti rozhodnutí odvolání, pokud zákon 

nestanoví jinak. Rozhodnutí ve výše uvedené věci je správním rozhodnutím, proti kterému se lze odvolat. 

Odvolatel byl účastníkem řízení vedeného u prvoinstančního orgánu, odvolání je tedy přípustné. Dále odvolací 

správní orgán zkoumal, zda odvolání bylo podáno v zákonné lhůtě. Podle § 83 odst. 1 správního řádu činí 

odvolací lhůta 15 dnů ode dne oznámení rozhodnutí. Odvolací správní orgán ze spisu zjistil, že rozhodnutí bylo 

všem odvolatelům doručeno prostřednictvím veřejné vyhlášky dne 13.4.2025 a odvolání podali dne 12.4.2024 

Květa Horáková, Slánská 1678/20, 163 00  Praha, Ing. Josef Krbec, Tuřany 139, 273 79  Tuřany, Stanislav 

Krbec, Pražská 3/28, 278 01  Kralupy nad Vltavou, které zastupuje Zdeněk Horák, Slánská 1678/20, 163 00  

Praha, dále Ing. Jiří Tureček, Pražská 200, 278 01 Kralupy nad Vltavou, MUDr. Alena Turečková, Pražská 200, 

278 01  Kralupy nad Vltavou, Mgr. Martin Rendek, Pod Svahem 276, 278 01 Kralupy nad Vltavou, 

Mgr. Dagmar Rendeková, Pod Svahem 276, 278 01  Kralupy nad Vltavou, dále dne 2.4.2025 odvolání podal 

Jan Doležálek, Pod Svahem 274, 278 01  Kralupy nad Vltavou, a dne 22.3.2025 odvolání podala spol. Vodárny 

Kladno - Mělník, a.s., IČO 46356991, U vodojemu 3085, 272 01  Kladno odvolání je proto včasné. 
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Podle § 90 odst. 1 písm. b) správního řádu, jestliže odvolací správní orgán dojde k závěru, že napadené 

rozhodnutí je v rozporu s právními předpisy nebo že je nesprávné, napadené rozhodnutí nebo jeho část zruší 

a věc vrátí k novému projednání správnímu orgánu, který rozhodnutí vydal, v odůvodnění tohoto rozhodnutí 

vysloví odvolací správní orgán právní názor, jímž je správní orgán, který napadené rozhodnutí vydal, při novém 

projednání věci vázán.  

 Odvolací správní orgán přezkoumal soulad napadeného rozhodnutí a řízení, které vydání rozhodnutí 

předcházelo, s právními předpisy a správnost napadeného rozhodnutí přezkoumal jen v rozsahu námitek 

uvedených v odvolání podle § 89 odst. 2 správního řádu. 

Z předloženého spisového materiálu odvolací správní orgán zjistil, že odvolání směřovalo mj. také 

proti závaznému stanovisku, které k záměru vydal Městský úřad Kralupy nad Vltavou, odbor výstavby 

a územního plánování dne 21.3.2022, pod č. j. MUKV 23030/2022 VYST, spis. zn. MUKV - S 6302/2022 

VYST, jímž byl záměr vyhodnocen jako přípustný. Proto opatření č. j. 086637/2024/KUSK ze dne 2.7.2024 

požádal správní orgán nadřízený správnímu orgánu příslušnému k vydání závazného stanoviska (Krajský úřadu 

Středočeského kraje, odbor zemního plánování a krajský stavební úřad, odd. územního plánování), o potvrzení 

nebo změnu předmětného závazného stanoviska. 

Krajský úřad posoudil závazné stanovisko podle ustanovení § 149 odst. 7 správního řádu 

a pod č. j. 096052/2024/KUSK dne 2.8.2025 vydal změnu závazného stanoviska s tím, že se jedná o nesprávné 

závazné stanovisko. Závazné stanovisko úřadu územního plánování k uvedenému záměru se mění tak, 

že stanovuje záměr z hlediska souladu s územně plánovací dokumentací, cíli a úkoly územního plánování 

jako nepřípustný. Tato změna byla odůvodněna následovně: „…Navržené funkční využití je v souladu s 

podmínkami stanovenými územním plánem. V lokalitě jsou umístěny rodinné domy a umístění bytových domů je 

možné, pokud jejich umístění prověří územní studie. Pro lokalitu byla zpracována územní studie ÚS 13 (Z44) – 

Minice – Na Žebrech – východ a změna části ÚS 12 (Z43), zaevidovaná v evidenci územně plánovací činnosti. 

Ve studii byla prověřena možnost umístění bytových domů dle požadavku stanoveném v územním plánu. 

Uvedená studie je však v rozporu s územním plánem v části týkající se objemu bytových domů, neboť připouští 

podlažnost a výšku bytových domů nad regulativy stanovenými územním plánem a to max. počet podlaží 3 bez 

možnosti podkroví a výšku max. 10 m od nejnižší části přilehlého terénu pro stavby s rovnou střechou. Navržené 

bytové objekty mají rovné střechy, jsou 3 podlažní s ustoupeným 4. podlažím a s výškou 14 m, což je v rozporu 

s regulativy stanovenými územním plánem. Územní studie může zpřesnit podmínky stanovené územním plánem, 

nikoliv jím stanovené regulativy překračovat, protože neslouží k nahrazení územně plánovací dokumentace 

samotné. Tato skutečnost je podstatná pro posouzení věci. Záměr není v souladu s územním plánem, který je na 

rozdíl od územní studie závazný, a není tak souladný ani s cíli a úkoly územního plánování. 

Dále krajský úřad konstatuje, že se úřad územního plánování nijak nevyjádřil k dalším podmínkám 

prostorového uspořádání – splnění požadované velikosti parcel pro jednotlivé typy rodinných domů, koeficientu 

zastavění a max. zastavěné plochy a jakým způsobem je řešena problematika požadovaného rozsahu veřejného 

prostranství. Jelikož je z výše uvedeného zřejmé, že se jedná o záměr nepřípustný, toto opomenutí nemá vliv 

na výsledek posouzení.“ 
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V průběhu odvolacího řízení požádal stavebník odvolací správní orgán, aby přerušil řízení o odvolání, 

neboť požádal Ministerstvo pro místní rozvoj o přezkum změny závazného stanoviska č. j. 096052/2024/KUSK 

ze dne 2. 8. 2024, kterou vydal krajský úřad, jako nadřízený správní orgán v rámci odvolacího řízení. 

Dne 13.8.2025 obdržel odvolací správní orgán žádost o přerušení odvolacího řízení do doby prošetření 

podnětu k přezkoumání změny závazného stanoviska ze dne 2. 8. 2024, č. j. 096052/2024/KUSK. Opatřením 

ze dne 26.8.2024 č. j. 110792/2024/KUSK bylo žádosti vyhověno. 

Dne 6.9.2024 obdržel odvolací správní orgán Odvolání Jana Doležálka, Pod Svahem 274, Kralupy 

nad Vltavou 278 01 proti usnesení o přerušení řízení. Následně byl spis předán Ministerstvu pro místní rozvoj 

k posouzení odvolání. 

Dne 25. 10. 2024 obdržel odvolací správní orgán opakovanou žádost o přerušení odvolacího řízení 

sp. zn. SZ 074884/2024/KUSK ÚSŘ/AV dle ustanovení § 64 odst. 2 zákona č. 500/2004 Sb., správní řád. 

Žádosti nebylo vyhověno s ohledem na skutečnost, že řízení již bylo přerušeno dne 26.8.2024.  

Dne 16.12.2024 obdržel odvolací správní orgán žádost stavebníka o pokračování v odvolacím řízení 

s tím, že dne 24.10.2024 obdržel sdělení Ministerstva pro místní rozvoj ČR č. j. MMR-66377/2024-81 ze dne 

21.10.2024, které neshledalo důvody k zahájení přezkumného řízení ve věci výše uvedeného závazného 

stanoviska a tím současně odpadl důvod pro přerušení řízení. Stavebník dále oznámil: „zužujeme předmět naší 

žádosti o vydání územního rozhodnutí dle § 45 odst. 4 správního řádu a předáváme Vám upravenou projektovou 

dokumentaci výše uvedeného projektu Terasy Kralupy centrum (revize 01 z 12/2024). Upravená projektová 

dokumentace (revize 01 z 12/2024) se týká snížení výšky bytových domů o ustoupené nadzemní podlaží. 

Předmětem zúžení naší žádosti je pouze redukce hmoty– odebrání posledního ustoupeného nadzemního podlaží 

bytových domů.“ 

Dne 9.4.2025 obdržel odvolací správní orgán vyrozumění o nabytí právní moci rozhodnutí Ministerstva 

pro místní rozvoj č.j. MMR-8501/2025-83 ze dne 31.1.2025, jímž bylo zamítnuto odvolání Jana Doležálka 

a potvrzeno jím napadené usnesení Krajského úřadu Středočeského kraje č. j. 110792/2024/KUSK ze dne 

26.8.2024 o přerušení odvolacího řízení. 

 K odvolacím důvodům lze uvést následující: Stavební úřad vypořádal všechny námitky účastníků řízení 

přiměřeně k míře jejich obecnosti. Námitky byly vypořádány dostatečně a v souladu s právními předpisy. 

Dopravní napojení zajišťuje nová komunikace K Nehošti, která byla navržena dle současných technických 

norem a je kapacitně vyhovující pro dopravní připojení stavby. Odvodnění je řešeno opatřeními k zadržení vody 

v krajině, která jsou dle přiložených stanovisek dotčených orgánů dostatečná. Jedná se o stavbu, která je 

podlimitním záměrem a nepodléhá zjišťovacímu řízení dle zákona EIA. K narušení pohody bydlení, resp. 

kvality prostředí uvádíme, že vlastnická práva je v tomto směru nutno hájit již v procesu územního plánování, 

při zpracovávání územního plánu. Taktéž „urbanistickou vhodnost“ navrhované stavby je nutno posuzovat 

v kontextu s územním plánem. Tato bude znovu posuzována v následném řízení před stavebním úřadem. 

S ohledem na skutečnost, že stavebník předložil k novému posouzení přepracovanou projektovou 

dokumentaci, jež nebyla doplněna veškerými přílohami vyžadovanými dle stavebního zákona a jeho 
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prováděcích vyhlášek, která bude znovu projednána před stavebním úřadem, nepovažuje odvolací správní orgán 

podrobnější vyjádření k odvolacím důvodům za přínosné. S ohledem na změnu projektové dokumentace, 

která podléhá novému projednání, by to bylo bezpředmětné. 

Vzhledem k tomu, že došlo ke změně závazného stanoviska orgánu územního plánování a meritorní 

rozhodnutí s ním musí být v souladu, rozhodl odvolací orgán tak, jak je uvedeno ve výroku. 

Protože vydáním napadeného rozhodnutí byl porušen § 90 stavebního zákona bylo rozhodnuto tak, jak 

je ve výroku uvedeno.  

Odvolací správní orgán stanovil okruh účastníků řízení shodně se stavebním úřadem. Účastníky řízení 

jsou: Kyllar s.r.o., JG development s.r.o., Václava Jindřichová, Terasy Kralupy a.s., Město Kralupy nad 

Vltavou, Michaela Martinická, Ľubomír Martinický, Ing. Michaela Dlouhá, Jan Paleček, Ing. Filip Hainall, Ing. 

Kateřina Hainallová, Květa Horáková, Ing. Josef Krbec, Stanislav Krbec, Kyllar s.r.o., Ing. Jiří Tureček, MUDr. 

Alena Turečková, Jaroslav Staněk, Lucie Staňková, Martin Lhotka, Jan Doležálek, Petra Doležálková, Ing. 

Michal Obyt, Michaela Obytová Hacmacová, Mgr. Martin Rendek, Mgr. Dagmar Rendeková, DiS Monika 

Suchánková Seidlová, Ing. Aneta Kotrčová, Elizaveta Erbenová, Vojtěch Kotrč, Stanislav Telipský, Blanka 

Telipská, MVDr. Martina Kaufmannová, Stanislav Osvald, Irena Osvaldová, Ludmila Ščerbinina, Helena 

Tonkušinová, Antonín Paluka, Šárka Paluková, Ondřej Kaufmann, Jan Davídek, Ing. Kateřina Levá, Jozef 

Buranda, Drahomíra Hudečková, Vodárny Kladno - Mělník, a.s., Okrašlovací spolek Minice. 

Po vrácení spisového materiálu stavební úřad vyzve stavebníka k doplnění příslušných stanovisek 

k opravené projektové dokumentaci, zkontroluje platnost vyjádření dotčených správců sítí, znovu posoudí 

žádost a následně bude pokračovat v řízení a po novém projednání věci vydá rozhodnutí, ve kterém vypořádá 

námitky uplatněné v průběhu celého řízení. 

P o u č e n í 

Proti rozhodnutí odvolacího správního orgánu se podle § 91 odst. 1 správního řádu nelze dále odvolat. 

 

 

 

 

Mgr. Alena Vlasáková 

odborný referent 

otisk úředního razítka 
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Usnesení se doručuje podle § 25 správního řádu veřejnou vyhláškou, která bude vyvěšena nejméně po 15 dnů 

na úředních deskách následujících úřadů: 

- Krajský úřad Středočeského kraje, Zborovská č. p. 11, Praha 5-Smíchov, 150 21  Praha 521 

- Městský úřad Kralupy nad Vltavou, Palackého nám. 1, 278 88  Kralupy nad Vltavou  

Právní účinky má výhradně doručení veřejnou vyhláškou prostřednictvím úřední desky Krajského úřadu 

Středočeského kraje. 

Vyvěšeno dne:      Sejmuto dne: 

 

Razítko, podpis:  

 

Rozdělovník: 

Ve smyslu ust. § 27 odst. 1 správního řádu, a současně dle ust. § 85 odst. 1 písm. a) a 2 písm. a) stavebního 

zákona se následujícímu účastníku řízení doručuje toto oznámení jednotlivě: 

IAN BRYAN ARCHITECTS, s.r.o., IDDS: ufn4pxm 

 sídlo: Štefánikova č.p. 75/48, 150 00  Praha 5-Smíchov 

 zastoupení pro: Kyllar s.r.o., sídl. U Cukrovaru 1067, 278 01  Kralupy nad Vltavou 

 zastoupení pro: JG development s.r.o., Palackého nám. 183, 278 01  Kralupy nad Vltavou 

 zastoupení pro: Václava Jindřichová, Palackého 96, 277 46  Veltrusy 

 zastoupení pro: Terasy Kralupy a.s., Ovocný trh 1096/8, 110 00  Praha 

Město Kralupy nad Vltavou, IDDS: 8zzbfvq 

 sídlo: Palackého nám. č.p. 1, 278 01  Kralupy nad Vltavou 1 

Ve smyslu ust. § 27 odst. 1 správního řádu, a současně dle ust. § 85 odst. 2 písm. b) stavebního zákona se 

následujícímu účastníku řízení doručuje toto oznámení jednotlivě: 

Zdeněk Horák, IDDS: 796vg96 

 trvalý pobyt: Slánská č.p. 1678/20, Praha 6-Řepy, 163 00  Praha 618 

 zastoupení pro: Květa Horáková, Slánská 1678/20, 163 00  Praha 

 zastoupení pro: Ing. Josef Krbec, Tuřany 139, 273 79  Tuřany 

 zastoupení pro: Stanislav Krbec, Pražská 3/28, 278 01  Kralupy nad Vltavou 

Ing. Jiří Tureček, Pražská č.p. 200, Minice, 278 01  Kralupy nad Vltavou 1 

MUDr. Alena Turečková, Pražská č.p. 200, Minice, 278 01  Kralupy nad Vltavou 1 

Jan Doležálek, Pod Svahem č.p. 274, Minice, 278 01  Kralupy nad Vltavou 1 

Mgr. Martin Rendek, Pod Svahem č.p. 276, Minice, 278 01  Kralupy nad Vltavou 1 

Mgr. Dagmar Rendeková, Pod Svahem č.p. 276, Minice, 278 01  Kralupy nad Vltavou 1 

Vodárny Kladno - Mělník, a.s., IDDS: vp4gxsz 

 sídlo: U vodojemu č.p. 3085, 272 01  Kladno 1 
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Ve smyslu ust. § 27 odst. 1 správního řádu, a současně dle ust. § 85 odst. 2 písm. b) stavebního zákona se 

následujícímu účastníku řízení doručuje toto oznámení jednotlivě veřejnou vyhláškou: 

Pozemky parc. č. 127/27,127/29,127/30,127/45, st. parc. č. 405, jejíž součástí je stavba č. p. 271, parc. č. 

127/46, st. parc. č.  406, jejíž součástí je stavba č. p. 272, parc. č. 127/104, 127/47, st. parc. č. 517, jejíž součástí 

je stavba č. p. 273, parc. č. 127/48, st. parc. č. 457, jejíž součástí je stavba č.p. 274, parc. č. 127/49, st. parc. č. 

444, jejíž součástí je stavba č. p. 275, parc. č. 127/50, st. parc. č. 461, jejíž součástí je stavba č. p. 276, parc. č. 

127/51, st. parc. č. 410, jejíž součástí je stavba č. p. 277, parc. č. 127/32, 127/188, 520/20, 518/20, 518/21, 

518/17, 518/18, 127/24, 520/18, 520/19, 518/28, 518/39, 518/38, 518/19, 85/50, 85/49, 518/22,147/29, st. parc. 

č. 435, jejíž součástí je stavba č. p. 345,147/24, st. parc. č. 424, jejíž součástí je stavba č.p. 340, parc. č. 147/19, 

st. parc. č. 437, jejíž součástí je stavba č.p. 335, parc. č. 147/14, st. parc. č.  466, st. parc. č. 467, stavba bez čp/č. 

ev. - stavba technického vybavení, na pozemku st. parc. č. 466, st. parc. č.  467, parc. č. 147/9, st. parc. č.  404, 

jejíž součástí je stavba č. p. 325, vše v katastrálním území Minice u Kralup nad Vltavou, obec Kralupy 

nad Vltavou. 

Ve smyslu ustanovení § 25 odst. 3 správního řádu se veřejná vyhláška zasílá též následujícímu příslušnému 

obecnímu úřadu: 

Městský úřad Kralupy nad Vltavou, Palackého nám. 1, 278 88  Kralupy nad Vltavou  

Co: spis KÚ 
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