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Priloha ¢. 1

Odavodnéni

uzemniho opatreni o stavebni uzavére mésta Luhacovice

Podle § 123 odst. 1 stavebniho zdkona se izemnim opatfenim o stavebni uzavéie omezuje nebo
zakazuje v nezbytném rozsahu stavebni ¢innost ve vymezeném tzemi, pokud by mohla ztizit
nebo znemoznit jeho budouci vyuziti podle pfipravované uzemné planovaci dokumentace,
jestlize bylo rozhodnuto o jejim potizeni nebo o pofizeni jeji zmény, nebo podle jiného
rozhodnuti nebo opatfeni v tizemi, jimz se upravuje vyuziti tzemi.

Zastupitelstvo mésta Luhacovice rozhodlo o pofizeni nového tizemniho planu na svém zasedani
dne 2. 6. 2022, a to pod usnesenim €. 420/225/2018-2022. Ptijeti rozhodnuti o potfizeni nového
tizemniho planu piedchazelo projednani Zpravy o uplatiiovani Uzemniho planu Luhacovice za
uplynulé obdobi 2016-2022 (dale jen ,zprava®™). V ¢asti A.l1 zpravy, kterd se zabyva
vyhodnocenim uplatiiovéni izemniho planu je uvedeno, Ze novym tGzemnim planem budou
provéteny veskeré zastavitelné plochy, které jsou v izemnim planu vymezeny od roku 2008 a
tyto plochy budou redukovany nebo zcela vypustény. Soucasné se zde uvadi, ze zékladni
koncepce rozvoje uzemi mésta vetné urbanistické koncepce bude tzemnim planem zcela
pfepracovana, nebot’ v platném Gzemnim planu schazi zésady pro ochranu a rozvoj hodnot
urbanistickych a architektonickych a pfirodnich a nejsou zde zcela vymezeny zasady
urbanistické koncepce. Zavérem zpravy bylo konstatovano, Ze doSlo k podstatnym zméndm
podminek, za nichz byl Uzemni plan LuhaGovice vydan a je proto doporuéeno, aby byl pofizen
novy uzemni plan.

Pofizeni nového tzemniho planu je na samém pocatku tohoto procesu, nebot’ je v soucasnosti
zpracovavan navrh zadani nového uzemniho planu. JiZ nyni je vSak dle zavérh zpravy ziejmé,
7ze novym Uzemnim pldnem dojde k redukovani ¢i vypusténi zastavitelnych ploch a bude
pfehodnocena také koncepce rozvoje izemi mésta, nebot’ ta aktualné neposkytuje dostate¢nou
ochranu a rozvoj urbanistickych, architektonickych a ptirodnich hodnot. Stavebni uzavéra je
tak pofizovana vyhradné z diivodu, aby v nezbytném rozsahu omezila nebo zakazala stavebni
¢innost ve vymezeném uzemi, protoZe tato by mohla ztiZit nebo znemozZnit budouci vyuziti
uzemi podle pfipravovaného nového uzemniho planu. Jak bude rozvedeno niZe, vymezené
uzemi bylo stanoveno s pfihlédnutim k nadmiru benevolentnim regulativiim ploch s rozdilnym
zpiisobem vyuziti v Uzemnim planu Luhadovice, specifickému charakteru mésta LuhaGovice
jako lazenského mésta, pamatkové ochrané centra mésta Luhacovice vyplyvajici z existence
meéstské pamatkové zony, mnozstvi nemovitych kulturnich pamatek a pfirodnimu bohatstvi na
uzemi mésta Luhacovice.

Uzemi mésta je vsoucasnosti regulovano Uzemnim planem LuhaGovice schvilenym
usnesenim Zastupitelstva mésta Luhacovice €. 52/26/2008 dne 11. 9. 2008 s nabytim G¢innosti
dne 2. 10. 2008, zménénym zménou €. 1 schvéalenou usnesenim Zastupitelstva mésta
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Luhacovice ¢. 443/726/2010-2014 dne 3. 3. 2014 snabytim uCinnosti dne 1. 4. 2014,
zménénym zmeénou ¢. 2 schvalenou usnesenim Zastupitelstva mésta Luhacovice ¢.
108/26/2018-2022 dne 19. 9. 2019 s nabytim G¢innosti dne 9. 10. 2019, zménénym zménou €.
3 schvalenou usnesenim Zastupitelstva mésta Luhacovice ¢. 285/216/2018-2022 dne 4. 3. 2021
s nabytim ucinnosti od 30. 3. 2021, zménénym zmeénou ¢. 4 schvalenou usnesenim
Zastupitelstva mésta Luhacovice €. 125/27/2022-2026 dne 15. 6. 2023 s nabytim G¢innosti od
25.7.2023, zménénym zménou €. 5 schvalenou usnesenim Zastupitelstva mésta Luhacovice €.
204/715/2022-2026 dne 25. 4. 2024 s nabytim ucinnosti od 22. 5. 2024.

Prvni Cast Gzemi vymezeného stavebni uzavérou se nachazi v méstské pamatkové zoné
stanovené vyhlaskou Jihomoravského krajského narodniho vyboru v Brné ze dne 20. 11. 1990,
o prohlaseni Gizemi historickych jader mést za pamatkové zony!, pficemz do izemniho rozsahu
stavebni uzavéry jsou zahrnuty plochy s rozdilnym zplsobem vyuziti obfanské vybaveni
lazeniské (OL), smiSené obytné vSeobecné (SU) a bydleni individualni (BI). Kromé& méstské
pamatkové zony se v této Casti vymezeného uzemi dale nachazi velké mnozstvi nemovitych
kulturnich pamatek zanesenych v Ustiednim seznamu kulturnich pamatek, napt. lazenisky déim
Bedticha Smetany (rejst. ¢. USKP 36144/7-1976), lazefisky dtim Jurkovi¢av (rejst. &. USKP
20965/7-1972), Spoleensky diim (rejst. &. USKP 101624), kolonada (rejst. &. USKP 101626),
vila s 1ékarnou (rejst. &. USKP 29247/7-8873), Augustiniansky dam (rejst. &. USKP 102713),
vila Samohrd (rejst. &. USKP 29249/7-8871) a dalsi. Ve vztahu k 1aznim Luhadovice byl rovnéz
podan navrh na zafazeni na seznam svétového dédictvi UNESCO. Nachdzi se zde déle
vyhlaSené ptirodni 1é¢ivé zdroje a ochranna pasma ptirodnich 1é¢ivych zdrojt L. a II. stupné ve
smyslu zakona ¢. 164/2001 Sb., o pfirodnich 1é¢ivych zdrojich, zdrojich ptfirodnich mineralnich
vod, pfirodnich 1écebnych ladznich a lazeniskych mistech a o zméné nékterych souvisejicich
zakont (lazeiisky zékon), ve znéni pozdéjSich predpisi. Na ¢asti vymezeného uzemi se také
rozklada chranéna krajinna oblast Bilé Karpaty a prochazi jim také lokalni biokoridor oznaceny
v Uzemnim planu Luhacovice jako LBK.

Druha ¢ast uzemi vymezeného stavebni uzavérou se nachazi v lokalité Jurkovicova alej, ktera
bezprostfedné navazuje na méstskou pamatkovou zonu a sdili s ni kulturni, architektonicke,
urbanistické i1 pfirodni hodnoty. Do izemniho rozsahu stavebni uzavéry jsou pfitom zahrnuty
plochy s rozdilnym zptisobem vyuziti smiSené obytné vSeobecné (SU) a bydleni individualni
(BI). Plochy s rozdilnym zplisobem vyuziti obCanské vybaveni lazenské (OL) se v lokalité
Jurkovicovy aleje nenachdzeji. I v této Casti vymezeného tizemi se nachdzi nemovité kulturni
pamatky, konkrétné vila Samorostla — venkovsky dom (rejst. ¢. USKP 12038/7-8475) a bozi
muka (rejst. ¢. USKP 24553/7-1981). Na této asti vymezeného tzemi se také rozklada
chranéna krajinna oblast Bilé Karpaty.

Vyse specifikovand charakteristika vymezeného uzemi vypovidd o jeho kulturni,
architektonické, urbanistické 1 pfirodni dilezitosti, kterd je vSak sou€asnym Uzemnim planem
Luhacovice neadekvatné chranéna, jak je podrobné rozebrano dale.

Plochy s rozdilnym zplsobem vyuZiti, na které stavebni uzavéra dopadd, jsou v aktudlné
platném Uzemnim planu vymezeny nasledovné:

- Hlavnim vyuZzitim v plochach obcanského vybaveni lazeniského (OL) jsou dle textové
¢asti Uzemniho planu Luhacovice lazenska zatfizeni a pfipustnym vyuZitim souvisejici

! Dostupnad zde: https://iispp.npu.cz/mis public/documentDetail.htm?id=1777299
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dopravni a technickd infrastruktura, vefejna prostranstvi, plochy zelené a ostatni druhy
obCanského vybaveni s vazbou na lazenistvi a cestovni ruch. Prostorova regulace je
formulovana velmi obecné, kdyz je zde uvedeno, Ze podminky jsou stanoveny s ohledem
na okolni historicky, urbanisticky a architektonicky cenné 1azenské tzemi.

- Hlavnim vyuzitim v plochach smisenych obytnych vSeobecnych (SU) je dle textové ¢asti
Uzemniho planu LuhaGovice bydleni, obdanské vybaveni a rekreace. Piipustnym
vyuzitim jsou pak vyrobni a nevyrobni sluzby, zeméd¢lské hospodateni malého rozsahu,
souvisejici dopravni a technickd infrastruktura, vefejna prostranstvi a zelen. Podminky
prostorové regulace umoziuji fadovou zastavbu, skupinovou zastavbu a volné stojici
stavby.

- Hlavnim vyuzitim v plochach bydleni individuélniho (BI) je dle textové ¢asti Uzemniho
planu Luhacovice bydleni individualni a pfipustnym vyuzitim souvisejici dopravni a
technicka infrastruktura, vefejnd prostranstvi, plochy zelené a zafizeni souvisejici
s bydlenim a jeho provozem (technické a hospodarské zazemi). Podminky prostorové
regulace umoznuji fadovou nebo skupinovou zastavbu rodinnych domd.

Soucasna regulace ploch obcanského vybaveni lazeniského (OL) nestanovuje jasné limity
vystavby v centru mésta a jedinou podminkou prostorové regulace je tak ohled na okolni
historicky, urbanisticky a architektonicky cenné lazeiiské uzemi. Posouzeni pfipustnosti a
vhodnosti konkrétnich zaméri v plochach obéanského vybaveni lazefiského (OL) tedy Uzemni
plan Luhacovice nechiva zcela na uvazeni stavebniho ufadu jakozto organu posuzujiciho
soulad zdméru s uzemné planovaci dokumentaci dle § 193 odst. 1 pism. a) stavebniho zékona.
Problematické je také vécné vymezeni hlavniho vyuziti plochy, nebot pojem ,ldzenska
zarizeni* neni Uzemnim planem LuhaCovice ani zadnym pravnim predpisem definovéan a lze
ho povazovat za neurcity.

Plochy smiSené obytné vSeobecné (SU) umoznuji vystavbu Sirokého spektra zameéria, od
bydleni, pfes rekreaci, aZ po vyrobni a nevyrobni sluzby a zemédé¢lské hospodateni. Jde o
nekoncepcné Siroké vymezeni, které neodpovida charakteru uzemi a bylo shleddano zcela
nevyhovujicim pro historickou ¢ast 1azefiského mésta. Sou€asna regulace nestanovuje fakticky
zadné prostorové limity, které by =zabranily rozsahlé vystavbé riznorodych zadmért
nezapadajicich do kulturné, architektonicky a urbanisticky vyznamné ¢asti mésta.

U ploch bydleni individudlniho (BI) lze za zasadni nedostatek povazovat absenci jakékoli
prostorové regulace spocivajici ve stanoveni miry zastavénosti pozemku, minimalni velikosti
pozemku pro vystavbu rodinného domu nebo minimalniho podilu zastoupeni zelené. Ackoli
tedy je vyuziti plochy bydleni individudlniho vécné limitovdno vystavbou rodinnych domi
(jejichZ definice je ve stavebnim zdkon€), problematickd je pravé absence prostorové a jiné
regulace v Uzemnim planu Luhadovice. Neni dostacujici, aby jedina regulace vystavby v téchto
plochach vyplyvala z definice ,,rodinného domu* ve stavebnim zakonég, nebot’ ta sama o sobé
neni sto ochréanit urbanisticky a architektonicky cenny charakter mésta.

Aktudlné se rovnéZ nachazi v plochach obcanského vybaveni lazenského (OL), smiSenych
obytnych vSeobecnych (SU) a bydleni individualniho (BI) velké mnozstvi zelen¢ a parkovych
ploch, na jejichz zachovani ma mésto zdjem. Uzemni plan Luhaovice nicméné v téchto
plochach nijak neomezuje miru zastavénosti ani nestanovuje podil plochy zelenég. I vystavba,
ktera bude vyznamné redukovat zelefi a parkové plochy je tak dle souasného Uzemniho planu
Luhacovice v plochiach obcanského vybaveni lazenského (OL), smiSenych obytnych
vSeobecnych (SU) a bydleni individudlniho (BI) mozna. Mésto vnima, Ze takova regulace mize
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narusovat kvalitu zivota mistnich obyvatel, je neudrzitelnd a rozporna s modernimi principy
modrozelené infrastruktury i1 opatfenimi ke zmirnéni klimatické zmény a z ni plynoucich
nepiiznivych dopadl na krajinu a sidla. Na tyto skutecnosti proto bude rovnéz reagovat novy
uzemni plan a jedné se tak o dalsi ditvod pro pfijeti izemniho opatfeni o stavebni uzavére.

Do uzemniho rozsahu stavebni uzavéry byly v rdmci méstské pamatkové zony a Jurkovicovy
aleje zvoleny plochy obc¢anského vybaveni lazeniského (OL), smiSenych obytnych v§eobecnych
(SU) a bydleni individudlniho (BI) s ohledem na:

- jejich velkou rozlohu,

obecnost a neuréitost hlavniho a p¥ipustného vyuziti v Uzemnim planu Luhacovice,
- neexistujici nebo nedostadujici prostorovou regulaci v Uzemnim planu Luhadovice a
- skute€nost, ze u nich dojde v novém tizemnim planu k nejpodstatnéj$im zménam.

Zbyvajici plochy s rozdilnym zplsobem vyuziti nachazejici se v méstské pamatkové zoné a
lokalit¢ Jurkovicovy aleje (plochy OS, OV, ZS, ZK, DS, DU, PU, LU, WT) nebyly do
uzemniho rozsahu stavebni uzavéry zahrnuty z nékolika davodu:

- vnovém uzemnim planu se v tuto chvili nepo¢ita s natolik vyznamnou zménou regulace
v téchto plochach, aby bylo nutné stavebni ¢innost v nich omezit ¢i zastavit,

- vécné vymezeni piipustné vystavby je v téchto plochich dostatecné omezujici,

- rozloha téchto ploch je zanedbatelna oproti rozloze ploch zahrnutych do tizemniho
rozsahu stavebni uzavéry nebo

- nejsou soucasti zastavéného uzemi.

Obecné Ize konstatovat, ze sou¢asny Uzemni plan Luhalovice umoziuje nekontrolovatelné
zahuStovani vystavby v architektonicky a urbanisticky nejcennéjSim tUzemi mésta.
Neregulované ¢i nedostate¢né regulované zahusStovani vystavby ma negativni dopady na
kapacitu dopravni a technické infrastruktury, kvalitu Zivota mistnich obyvatel a v kontextu
lazenského mésta na charakter vystavby a jeho architektonické a urbanistické hodnoty. Jiz nyni
se napf. mésto potyka snedostatujicimi parkovacimi kapacitami’, pfi¢emZ zahuStovani
vystavby v centru mésta by situaci dale zhorsilo.

Cilem nového uzemniho planu bude zejména zajiSténi racionalni vystavby a udrzitelného
rozvoje mésta tak, aby nedoSlo k naruseni vyznamného charakteru mésta, jakoz i1 kvality
zivotniho prostiedi (zachovanim zelen¢) a stavajici vystavby. Stavajici regulace v pfedmétnych
plochach bude v novém uzemnim planu piehodnocena, upravena a specifikovana, to vse
v souladu s cili tizemniho planovani chrénit a rozvijet pfirodni, kulturni a civiliza¢ni hodnoty
uzemi, véetné urbanistického, architektonického a archeologického dédictvi ve smyslu § 38
stavebniho zakona. Nadto bude pfihlizeno ke skutednosti, ze Uzemni plan Luhacovice
nestanovuje témeét zZadnou funkéni ¢i prostorovou regulaci v plochach obcanského vybaveni
lazenského (OL), smiSenych obytnych vSeobecnych (SU) a bydleni individualniho (BI), a to
ani v lokalitach se specifickymi charakteristikami. Zejména tak v minulosti doslo k upusténi od
zohlednéni specifik uzemi jakoZto ladzeniského mésta, mista s vysokou mirou nemovitych
kulturnich pamétek a vyhlaSenych pfirodnich 1é€ivych zdrojl, kvality Zivotniho prostfedi a
jejich mozného naruSeni souvisejici vystavbou, ¢i vyhodnoceni souvisejicich dopadiit mozné
vystavby dle Uzemniho planu Luhacovice na dopravni a technickou infrastrukturu.

2 Viz Program rozvoje mésta Luhacovice do roku 2030, str. 55, dostupny zde:
https://www.mesto.luhacovice.eu/wcd/download/dokumenty-mesta/projekty/prm/navrhova cast prm.pdf
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Novy uzemni plan bude uvedené problémy komplexné¢ fesit:

- provéfenim predmétnych ploch,

- pfipadnym omezenim rozsahlé vystavby zménou funkéniho vyuziti v predmétnych
plochach,

- upravou podminek prostorové regulace stanovenim miry zastavénosti, vyskové regulace,
minimalni velikosti pozemku pro vystavbu, minimalniho podilu zastoupeni zelené apod.
nebo

- zavedenim podminek pro rozhodovani v izemi jako je vypracovani uzemni studie,
poftizeni regulacniho planu nebo uzavieni planovaci smlouvy.

Do doby vydani nového uzemniho planu je v§ak nutné na vymezeném uzemi omezit ¢i zakazat
v nezbytném rozsahu stavebni ¢innost, aby nebylo znemoZznéno ¢i ztizeno budouci vyuziti
vymezeného uzemi podle nového uzemniho pldnu. Tento pfistup mésta lze povazovat za
odpovédny vici mistnim obCaniim i historickému, kulturnimu a pfirodnimu dédictvi mésta
Luhacovice a souladny s povinnosti pe€ovat o v§estranny rozvoj svého tizemi a o potfeby svych
obCant ve smyslu § 2 odst. 2 zdkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni
pozd¢jsich predpisi.

Zvetejnéno:  23.06.2025



