
 

 

Změna ÚPO č. 9   =   velkokapacitní sídliště Jabloňový sad? 

 
Vedení obce vydalo nové „Moravanské listy“, kde v článku o změně územního plánu obce č.9 (ÚPO) je uveřejněno 

mnoho polopravd, a kde obsah článku je značně zkreslen. Je to o to horší, že se jedná o oficiální listy obce, tj. toho, kdo má 
v obci dbát na objektivní informování veřejnosti. Proto si proberme historii a současnost ještě jednou tak, jak šel čas a co se 
dělo. Z toho je zřejmé, kdo za co může. 

 

Kdy bylo rozhodnuto o prodeji? 

V roce 2001 tehdejší zastupi-
telstvo se starostou ing. Baarem a se 
zastupitelem ing. Vondrákem schválilo 
přeměnu Jabloňového sadu (tehdy 
lokalita „Nová ves“) v územním plánu 
1.04 ze zemědělské půdy na plochu 
smíšenou – bydlení s občanskou 
vybaveností (SO). 

Zastupitelstvo vedené starostou 
ing. Kroupou ještě v roce 2005 rozhodlo 
o prodeji pozemků a vypovědělo 
nájemce ze zahrad v lokalitě Jabloňový 
sad s tím, že se tato lokalita prodá a 
obec prodejem získá značné finanční 
prostředky zejména pro výstavbu školky 
(v zastupitelstvu byli RNDr Barešová i 
pan Slavík). Současně s tím byl uveden 
v proces územní plán (změny č. 4, 5 a 
6), který byl schválen v roce 2009, a 
který byl skutečně částečně vytvářen 
salámovou metodou.  

A toto zastupitelstvo vypovědělo 
nájemní smlouvy na zahrádky. Ty 
vypršely až za minulého zastupitelstva 
na přelomu let 2006/2007. Pozemky 
samozřejmě byly dále majetkem obce a 
obec s nimi od té doby mohla volně 
disponovat. 

Co předcházelo jejich prodeji a co 
vlastně obec prodávala? 

Po volbách v říjnu 2006 bylo 
zvoleno nové zastupitelstvo a 
starostkou byla zvolena RNDr. Barešová 
a druhým místostarostou pan Slavík.  

Místní sdružení ODS Moravany 
tehdy navrhovalo, aby obec sama 
pozemky zasíťovala a prodala je na 
rodinné domky. Tím by se předešlo 
mnohým problémům a byla by zajištěna 
i nízká hustota obyvatelstva v lokalitě. 
Navíc obec by sama vypracovala řešení 
vhodné pro další rozvoj obce. Toto by 
zajistilo jisté příjmy do obecní pokladny 
a to vyšší než 60 mil. Kč při ceně za m
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okolo 3000 Kč (viz naše texty na: 

http://www.odsmoravany.cz/nastenka_
20_1_2007.htm).  

Reakce vedení obce na naše 
návrhy byla taková, že s nimi 
nesouhlasí, a že pozemky v Jabloňovém 
sadu prodá obálkovou metodou a to 
nejlepší nabídce, přičemž obálky budou 
otevřeny za přítomnosti notářky, 
zastupitelů a zájemců v červnu 2007. 
Ano, byli jsme tehdy přehlasováni na 
„pracovním“ zastupitelstvu, a proto, že 
nabídky byly docela dobré, tak jsme 
s touto cestou prodeje souhlasili. 

Zajímavé bylo, že tehdy paní 
starostka v inzerátu omylem (nebo 
snad záměrem???) uvedla, že obec 
prodává celou lokalitu jako stavební 
pozemky, což nebyla pravda a i v roce 
2011 to stále není pravda!!!  

Zopakujme si, co obec prodávala a 
co zájemci kupovali dle planého 
územního plánu – smíšené plochy, což 
je: 

 Bydlení v RD a rodinná rekreace, 
výrobní a nevýrobní služby, zeměděl-
ství, výška zástavby do 1 (možná dvou) 

nadzemních podlaží s možností 
obytného využití podkroví.  

Vlastní prodej pozemků a nebyly 
zde nějaké pletichy? 

Článek v Moravanských listech 
3/2011 v otázce č. 3 píše, že všech 13 
zastupitelů schválilo prodej pozemků na 
veřejném zastupitelstvu 21.6.2007. 
Ano, to je pravda, ale tehdy se schválil 
postup při projednávání prodeje a 
pořadí firem – developerů - nikoliv 
prodej samotný, tj. smlouva s kupu-
jícím (zeptejte se autora, proč mate 
pojmy). Citujme proto zkráceně výpis 
z usnesení tehdejšího zastupitelstva: 

Zastupitelstvo schvaluje: 

 11)Odprodej obecních pozemků 
a)pozemky v lokalitě „Jabloňový 

sad o celkové výměře 42 655 m
2
. 

a1)pořadí nabídek obdržených ze 
strany zájemců a odprodej pozemků …. 

V článku se tak paní starostka a 
vedení obce zříká odpovědnosti za 
situaci, do které obec samo vehnalo, 
protože prodej údajně schválili všichni 
zastupitelé.  

Pak to šlo ráz na ráz. První tři firmy 
rychle z nabídky „vycouvaly“ (a možná i 
z důvodu, že zjistily, že to nejsou 
stavební pozemky). 

1. Ing. Václav Peloušek, s nabídnutou 

kupní cenou ve výši 1621,- Kč/m
2
. 



 
 
2. Emporium Internacional, s.r.o., s 

nabídnutou kupní cenou ve výši 

1525,5,- Kč/m
2
. 

3. Jan Prášek s nabídnutou kupní 

cenou ve výši 1426,- Kč/m
2
. 

 

A najednou zůstala čtvrtá firma 
v pořadí EMBRA APARTMENT s.r.o. 
s cenou 1407,8 Kč/m

2
. A začalo dlouhé 

vyjednávání a to dle jiných pravidel, než 
byly stanoveny před prodejem. Zatím 
nám starostka nikdy nesdělila, proč 
tomu tak bylo. 

A aby se prodej mohl vůbec 
uskutečnit, slíbilo vedení obce 
součinnost v převodu pozemků na 
stavební pozemky a dále urychlilo práce 
na územním plánu a na výkupu zbylých 
pozemků pod chatami v dané lokalitě.  

Otázkou je, zda zde nedošlo 
k pletichám v prodeji pozemků, 
protože obec prodávala plochy na 
výstavbu - plochy smíšené, což byla 
cena pro výstavbu rodinných domů, a 
cena o kterou se soutěžilo. Ovšem 
EMBRA Apartment dostala výjimku a 
nakupovala většinu pozemků pro 
bytovou výstavbu, tj. dosáhla vyššího 
zhodnocení pozemků a při tom nabídla 
nižší cenu. A obec na to přistoupila.  

YƭŀŘŜƳŜ ǎƛ ǇǊƻǘƻ ƻǘłȊƪǳΣ ǇǊƻő ǎŜ 
ƻōŜŎ ƴŜŘǊȌŜƭŀ ǇǻǾƻŘƴƝƘƻ ȊŀŘłƴƝ 
ǇǊƻŘŜƧŜ ǇƻȊŜƳƪǻ ǇǊƻ w5Κ tǊƻő 
ǇǌƛǎǘƻǳǇƛƭŀ ƴŀ ǇǊƻŘŜƧ ƴŀ ōȅǘƻǾŞ 
domy, kterŞ v ǘŞǘƻ ƭƻƪŀƭƛǘŠ b9.¸[¸ 
V t[#b¦? tǊƻő Řƻǎǘŀƭŀ 9a.w! ǘǳǘƻ 
ǾȇƘƻŘǳΚ  Je to záměr či náhoda. 

A to je důvod, proč dnes musíme 
řešit novou změnu č.9. 

Jak probíhal vlastní prodej 
pozemků 

První skutečná smlouva o prodeji 
pozemků s EMBROU byla na světě až 
v listopadu 2007 a měla být schválena 
29. 11. 2007 na veřejném zasedání 
zastupitelstva. Tato smlouva byla tak 
špatná a děravá, že nakonec schválena 
nebyla a to i přes tlak starostky (ke 
schválení chyběl jeden hlas). Výpis z 
usnesení: 

II. Zastupitelstvo obce 
neschvaluje: 

1. Kupní smlouvu na pozemky 
v lokalitě „Jabloňový sad“ a Dohodu o 

jistotním účtu se spol. Embra 
Apartment. 

Podrobněji na: 
http://www.odsmoravany.cz/2007_12_
18.htm.  

Na dalším zasedání zastupitelstva 

18.12.2007 byla kupní smlouva trochu 

vylepšena ve prospěch obce a tak na 

druhý pokus již byl prodej pozemků 

schválen, ale pouze 7 zastupiteli z 13, tj. 

minimálním počtem. A to jmenovitě 

RNDr. Marie Barešová, Pavel Slavík, 

Marta Stará, MUDr. Irma Jeřábková, 

Josef Malý, Vilém Pařízek, JUDr. Ivana 

Pařízková, PhD. 

Schválením této špatné smlouvy, 
se stala obec vazalem firmy EMBRA 
Apartment s.r.o. Musela, protože jinak 
by díky omylu v inzerátu tyto pozemky 
neprodala. Toto je až skutečný bod 
prodeje pozemků, nikoliv ten, co byl 
záměrně chybně uváděn v Moravan-
ských listech. V této smlouvě se obec 
zavázala, že pozemky budou stavební – 
třípatrové - a to do roku 31.12.2009, tj. 
až bude schválen nový územní plán. 

A co na náš dotaz tehdy řekli 
zastupitelé, kteří to schválili:  

αYŘȅōȅ ǘƻ ōylo moje, tak to 
ƴŜǳŘŠƭłƳΣ ŀƭŜ ǘŀŘȅ ǎŜ ǘƻ ƳǳǎƝά. 

Co se dělo po prodeji pozemků? 

Obec intenzivně pracovala 
na novém územním plánu a na jeho 
dokončení jako celku.  

Za polovinu peněz obec vcelku bez 
rozmyslu postavila předraženou školku 
(cca 33 mil. Kč), u které se záhy ukázalo, 
že je nedostačující a letos otevírala další 
a to jen za 8,5 mil. Kč (a to je velký 
nepoměr). Tehdy vedení obce žádnou 
demografickou studii o počtu obyvatel 
nepotřebovalo. Bylo třeba jen sbírat 
politické body a to bez rozmyslu. Ať to 
stojí, co to stojí. Na naše připomínky, ať 
se napřed zjistí, kolik dětí v ní bude 
potřeba umístit, vedení nereagovalo. 
V žádném případě to ale neznamenalo, 
že MS OS bylo proti školce jako takové, 
jak se nám podsouvalo. 

Ale vraťme se do historie. 
Současně s tím docházelo k mohutné 
obcí nekontrolované výstavbě RD 
v Moravanech (např. nad ulicí Žitná, 

kterou vedl nynější zastupitel za ČSSD 
ing. Strážnický, a který dodnes 
neprovedl výstavbu dešťové kanalizace 
z této lokality na ulici Hlavní). Novou 
výstavbu vedení obce nezvládlo „uřídit“ 
a následně tato neschopnost vyvolala 
odpor u obyvatel. Tato nespokojenost 
dala vzniknout hnutí „Referendistů“. 
Tehdy vedení obce obrátilo a začalo 
bojovat paradoxně proti jím 
připravovanému územnímu plánu.  

Nový územní plán jako kompromis 
možného byl schválen 25.6.2009. Byl 
ucelený a měl rozvojové plochy pro 
společenské potřeby (škola, školka, 
hřiště, apod.). Záleželo by na zastupitel-
stvu, jak s ním dále naloží, jaký postup 
zvolí. A že jsme s ním pracovali 
obezřetně značí, že během více jak roku 
jeho platnosti, nebyla spuštěna žádná 
chaotická výstavba. Navíc se nám na 
posledním zastupitelstvu před volbami 
26.9.2010 podařilo prosadit následující 
usnesení (zeptejte se paní starostky, 
kolik od té doby vybrala příspěvků): 

¦ǎƴŜǎŜƴƝ őΦ пΦмнΦн010 

Zastupitelstvo obce schvaluje 

příspěvek, který stavebníci zaplatí obci 

ve výši 50 000,-Kč za každou bytovou 

jednotku a rodinný dům na občanskou 

vybavenost.  

Současně s tím mohla firma 
EMBRA Apartment s.r.o. zahájit 
přípravu k výstavbě (tj. žádat o územní 
rozhodnutí). Zde dle našeho názoru 
nečinila firma EMBRA potřebné kroky 
k výstavbě, jako by měla zájem ji 
neuskutečnit a od smlouvy odstoupit 
(stačilo přece jen počkat do 
31.12.2009). A nebylo by se co divit, 
hospodářská krize již zasáhla zemi a 
zájem o bydlení prudce poklesl. A 
termín konce smlouvy – 31.12.2009 se 
blížil. 

Co je to za termín? Citujeme ze 
smlouvy čl. 4 odst. 3: 

Prodávající a kupující se výslovně 
dohodly, že nenabydou-li do 
31.12.2009 právní moci všechna 
uzemní rozhodnutí uvedená v odstavci 
1. tohoto článku, je kupující oprávněna 
odstoupit od této smlouvy…. 

Jinými slovy, pokud si EMBRA 
nevyřídí územní rozhodnutí, může 
kdykoliv od smlouvy odstoupit a obec 

http://www.odsmoravany.cz/2007_12_18.htm
http://www.odsmoravany.cz/2007_12_18.htm


 
 
bude muset vrátit peníze. A tuto 
činnost nemůže obec nijak ovlivnit. 

Zajímavé dění nastalo počátkem 
roku 2010, kdy se obec dostala do 
stavu, že kterýkoliv den může smlouvu 
vypovědět. Tehdy paní starostka RNDr. 
Barešová všem vykládala (zastupitelům 
i stavební komisi), že existuje dodatek 
s firmou EMBRA, a že obci nehrozí 
vrácení peněz. Najednou jsme se na 
veřejném zasedání v březnu 2010 
dozvěděli, že žádný dodatek uzavřen 
není a nikdy nebyl. Lhala tehdy paní 
starostka nebo jej roztrhala? Kdo ví. 

Proč máme nedůvěru? 

Na začátku téhož března 2010 se 
najednou na pracovním zastupitelstvu 
objevila studie, ve které byla plánována 
výstavba více jak 500 jednopokojových 
bytů a garsonek v lokalitě „Jabloňový 
sad“, tj. v naprostém rozporu se 

smlouvou. Ta zdvihla vlnu odporu 
(zastupitelů i občanů), protože pak by 
„velkokapacitní“ sídliště „Jabloňový 
sad“ dosáhlo počtu obyvatel okolo 1 
tisíce. Podrobněji na: 

http://www.odsmoravany.cz/PDF_letak
y/letak100222.pdf 

Za 14 dní na to se pak objevila 
studie nová, schválená na veřejném 
zastupitelstvu 18. března 2010, která 
měla již původní parametry, tj. 
130 obyvatel/ha. Podařilo se nám tak 
zabránit vybudování „velkokapacitního“ 
sídliště se značnou migrací obyvatel. 

Po volbách do obecního 
zastupitelstva na podzim roku 2010 
(kde byla jedna urna a vstupní dveře do 
volební místnosti špatně zaplombovány 
a urna se dala zezadu otevřít) pak 
Nejvyšší správní soud v lednu 2011 za 
účinného přispění paní starostky změny 
územního plánu č. 4, 5 a 6 zrušil. A část 

pozemků v lokalitě Jabloňový sad se 
stala opět zemědělskou půdou, druhá 
část pak je opět určena pro výstavbu 
rodinných domků nebo pro plochy k 
podnikání. 

Rada obce proto „nahonem“ 
salámovou metodou chce plnit slib 
součinnosti, který dala firmě EMBRA a 
začala projednávat pouze jednu změnu 
územního plánu – Jabloňový sad.  

Z návrhu této „rychlo změny“ však 
vypadlo to, oč jsme se dlouhodobě 
zasazovali, a to je hustota 

130 obyvatel / ha 

Navíc ve smlouvě s firmou 
EMBRA není zakotvena ŽÁDNÁ 
SANKCE, pokud Embra toto nedodrží, 
příp. když udělá změnu stavby před 
ukončením.  

 

Stručná reakce k Moravanským listům – naše odpovědi 
 

V následujícím textu jsou jiné odpovědi než z oficiálních 
zdrojů Moravanských listů: 

Otázka č. 3 – Kdo schválil prodej pozemků v červnu 
2007? 

Správná odpověď zní – prodej – akt schválení kupní 
smlouvy - byl proveden 18.12.2007 pouze 7 zastupiteli z 13, 
tj. minimálním počtem. A to jmenovitě RNDr. Marie 
Barešová, Pavel Slavík, Marta Stará, MUDr. Irma Jeřábková, 
Josef Malý, Vilém Pařízek, JUDr. Ivana Pařízková, PhD. 

Otázka č. 4 – Potřebovala obec tyto pozemky prodat? – 
Nepotřebovala, byla zde např. nabídka investorů, že školku 
postaví, pokud obec zaujme ovšem stejné stanovisko ke všem 
investorům v obci a tito se na tom budou podílet. To se nám 
nepodařilo prosadit a bylo to vedením obce odmítnuto, 
protože RD stavěl pan Slavík (místostarosta), paní Dvořáčková 
(předsedkyně ČSSD), ing. Strážnický (dvojka na volební listině 
ČSSD). Druhou možností byl výše uvedený prodej pozemků 
v Jabloňovém sadě na RD (využití oné 70 % plochy pro 
stavební účely). Další možností byl úvěr s úrokem okolo 2,8 %, 
který by prodražil výstavbu o cca 3,3 mil. Kč, což určitě by 
nebyl problém vybrat od stavebníků pomocí plánovacích 
smluv. 

Otázka č. 6: Byly pozemky v lokalitě Jabloňový sad již 
v době prodeje stavební? 

Nebyly ve smyslu požadavků, které si dala EMBRA do 
smlouvy. Aby obec chybný inzerát opravila, zavázala se 
nešťastnou smlouvou ke garanci, že tyto pozemky „předělá“ 
z 2 podlažních domů na pozemky, na které bude možno 
stavět 3 podlažní byty (o podkroví nebyla řeč). Zastupitelé 

nikdy nedostali možnost se k inzerátu na pozemky se vyjádřit. 
Paní starostka si jej zajistila sama. 

 
Obrázek 1.: Změna č. 9 - červené křížové šrafování je změna z 1-2 

patrových domů na bytové domy. Podélné šrafování je již 
schválená změna 1.04 z roku 2001 pro RD. 

Otázka č. 9 – Co znamená úprava regulativu v rámci 
změny č. 9 a jakých pozemků se týká?  

Toto je kámen úrazu. Červená křížem šrafovaná plocha 
na obrázku č. 1 je změna č. 9, která je prováděna na území 
původně vyčleněném pro výstavbu RD se smíšeným využitím. 
Ano, na této ploše bude možno stavět bytové doby se třemi 
nadzemními podlažími a s podkrovím. Tím se vybuduje 
sídliště s několika stovkami bytů s obyvatelností 554 obyvatel. 



 
 
A pokud se nepodaří prosadit původní hustota obyvatel, tak 
tam může vyrůst sídliště s 1000 obyvateli a výše.  

V praxi tak změna regulativu umožní výrazně zvýšit 
počet obyvatel na této ploše.  

Otázka č. 10: Schvaluje se nyní něco nového, jiného než 
v minulosti? 

ANO. V původní studii byl definován počet obyvatel na 
hektar. V nové studii toto definováno není. Navíc původním 
ÚPO byla povinnost předložit obci podrobnější územně 
plánovací dokumentací – zástavbovou studii. Dnes tam není 
žádná povinnost, takže Embra tam může postavit, co chce. 
Nic a nikdo ji k ničemu nezavazuje. A usnesení ZO je nemůže 
zavázat. Ani kupní smlouva mezi Embrou a obcí nemá žádnou 
sankci za nesplnění hustoty obyvatelstva. 

Taktéž v závazné části navrhované změny č. 9 je 
uvedeno pouze bydlení v bytových domech a to bez omezení 
výšky, to je investor zde může postavit, co chce (viz. vyhláška 
500, příloha č.7 o náležitostech územního plánu). Poznámka o 
omezení výšky je až v odůvodnění, ale to je bez právního 
významu. Že by jen náhoda nebo je to záměr? 

Otázka č. 11: Proč někteří zastupitelé toto dříve 
schválili a dnes jsou naopak proti? 

Dle našeho názoru je rozdíl v počtu obyvatel v lokalitě 
mezi 500 až 1000 dosti výrazný rozdíl a není zanedbatelný. 
Dále autor odpovědí již neuvádí to, že v původním územním 
plánu schváleném v červnu 2009 byly definovány: 

- rozvojové plochy obce pro výstavbu školy a školky, 

- rozvojové plochy pro sport, 

- objízdné trasy obce. 

Jinými slovy – obec se mohla dále rozvíjet.  

Navíc tato změna je v podstatě salámová metoda, 
kterou Nejvyšší správní soud již jednou zrušil. Má tedy smysl 
tuto cestu podstupovat podruhé a mrhat tak obecními 
prostředky?  

A to, že vedení obce dalo chybné podklady pro 
vypracování studie územního plánu, je vlastně věc běžná a 
nás již nepřekvapuje, např. citujeme: 

 … lze konstatovat, že základní občanská vybavenost je pro 

místní občany dostupná přímo v obci Moravany (mateřská 

školka, I. stupeň základní školy). 

 Jen s tím rozdílem, že již dnes škola i školka nestačí, takže 

tomu nerozumíme. A za pár let nebude škola vůbec stačit. 

A poznámka na závěr: 

Ještě jednou připomínáme zvláštnost prodeje firmě 
EMBRA a to je to, že se jí prodávaly pozemky pro bytové 
domy a ostatním pro rodinné domy. Nebylo to náhodou 
porušení soutěžních podmínek, ale o tom se už 
v Moravanských listech nepíše. 

 

 

Vážení občané,  

Dnes nás chtějí vytáhnout ze situace lidé – starostka RNDr. Barešová a místostarosta pan Slavík, kteří naši obec do této 
situace dostali neodpovědnou a zmatečnou prací v minulém zastupitelstvu. Zase se územní plán řeší „salámovou metodou“, 
kterou referendisté (radní ing. Vondrák, zastupitel ing. Vídeňský) kritizovali a proti které bojovali, a kterou nyní schvalují.  

Ano, už je těžké situaci jednoduše řešit, obec na ni vždy prodělá, ať finančně či jinak. Proto za ODS navrhujeme jediné 
možné řešení, jak zajistit, že v lokalitě Jabloňový sad nevyroste velkokapacitní sídliště s 500 byty a tím je: 

 

Uzavřít dodatek ke smlouvě mezi obcí a firmou EMBRA Apartment s.r.o. o počtu vystavěných bytových jednotek 

s tím, že nově bude uvedeno penále, např. 20 mil. Kč pro firmu EMBRA Apartment s.r.o., pokud počet bytů či 

pater přesáhne dohodnutou mez. Tato mez musí zajistit původní hustotu 130 obyvatel/ha. Tento dodatek musí 

být  uzavřen ještě před schválením ÚPO č. 9. 

To je jediný možný způsob, kdy jsme ochotni podpořit změny ÚPO č. 9. Protože dnes v nich není zakotven žádný regulativ 
v počtu osob na hektar (původně bylo 130 osob/ha). A pokud firma EMBRA Apartment, chce splnit původní obsah smlouvy, tak 
tento dodatek není proti ní zaměřen. Jen dává občanům Moravan jistotu, že nebude dále nekontrolovatelně s těmito pozemky 
manipulovat. Bohužel poslední Moravanské listy jsou plné překrucování faktů.  

Přijďte se podívat na veřejné zasedání zastupitelstva 27.10.2011, jak vedení obce a její koalice bude hájit novou výstavbu 
sídliště pro 550 obyvatel bez zajištění výstavby nové školy, případně školky, kde z rozpočtu obce se bude platit pro tuto lokalitu 
výstavba nové čističky a to bez plánovací smlouvy s EMBROU, aby na tuto čističku přispěla.  

Ale vše vystihl ing Vondrák komentářem: „Do hospody do Moravan ǘƛ ƴƻǾȇ chodit nebudouΣ ǘƻ ƳŀƧƝ ŘŀƭŜƪƻ“. Ale do Brna 
budou jezdit stejnou cestou a u Tesca se nám kolony jen zvětší. A zvýší zátěž na poštu, obecní úřad, kanalizaci, apod. 


