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Priloha ¢. 1

Odavodnéni

Uzemniho opatieni o stavebni uzavére mésta Luhacovice

1. Vécné oditvodnéni stavebni uzavéry

Podle § 123 odst. 1 stavebniho zakona se tizemnim opatienim o stavebni uzavéfe omezuje nebo
zakazuje v nezbytném rozsahu stavebni ¢innost ve vymezeném uzemi, 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 jiné¢ho
rozhodnuti nebo opatfeni v tizemi, jimz se upravuje vyuziti uzemi.

Zastupitelstvo mésta Luhac¢ovice rozhodlo o pofizeni nového tizemniho planu na svém zasedani
dne 2. 6. 2022, a to pod usnesenim ¢. 420/225/2018-2022. Ptijeti rozhodnuti o pofizeni nového
tizemniho planu piedchézelo projednani Zpravy o uplatiovani Uzemniho planu Luhacovice za
uplynulé obdobi 2016-2022 (dale jen ,zprava®). V ¢asti A.1 zpravy, ktera se zabyva
vyhodnocenim uplatiovani izemniho planu je uvedeno, Ze novym tGzemnim planem budou
provéteny veskeré zastavitelné plochy, které jsou v Uzemnim 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 Gzemnim planem zcela
pfepracovana, nebot’ v plathém Uzemnim planu schazi zésady pro ochranu a rozvoj hodnot
urbanistickych a architektonickych a pfirodnich a nejsou zde zcela vymezeny zésady
urbanistické koncepce. Zavérem zpravy bylo konstatovano, ze doslo k podstatnym zménam
podminek, za nichz byl Uzemni plan LuhaGovice vydan a je proto doporuéeno, aby byl pofizen
novy uzemni plan.

Potizeni nového uzemniho planu je na samém pocatku tohoto procesu, nebot” je v soucasnosti
zpracovavan navrh zadani nového uzemniho planu. Jiz nyni je vSak dle zavéri zpravy ziejme,
ze novym uzemnim planem dojde k redukovani ¢i vypusténi zastavitelnych ploch a bude
prepracovana také koncepce rozvoje uzemi mésta, nebot’ ta aktualné neposkytuje dostate¢nou
ochranu a rozvoj urbanistickych, architektonickych a pfirodnich hodnot. Stavebni uzavéra je
tak pofizovana vyhradné z dtivodu, 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 tzemniho planu. Jak bude rozvedeno nize, vymezené
Uzemi bylo stanoveno s pfihlédnutim k nadmiru benevolentnim regulativiim ploch s rozdilnym



zpusobem vyuziti smiené obytné vieobecné (SU) v Uzemnim planu Luhadovice, specifickému
charakteru mésta Luhacovice jako lazenského mésta, pamatkové ochrané centra mésta
Luhacovice vyplyvajici z existence méstské pamatkové zony, mnozstvi nemovitych kulturnich
pamatek a pfirodnimu bohatstvi na izemi mésta Luhacovice.

Uzemi mésta je v soucasnosti regulovano Uzemnim planem Luhalovice schvalenym
usnesenim Zastupitelstva mésta Luhacovice ¢. 52/26/2008 dne 11. 9. 2008 s nabytim u¢innosti
dne 2. 10. 2008, zménénym zmeénou ¢. 1 schvalenou usnesenim Zastupitelstva mésta
Luhacovice ¢. 443/226/2010-2014 dne 3. 3. 2014 snabytim ucinnosti dne 1. 4. 2014,
zménénym zmeénou ¢. 2 schvalenou usnesenim Zastupitelstva mésta Luhacovice .
108/Z6/2018-2022 dne 19. 9. 2019 s nabytim Gc¢innosti dne 9. 10. 2019, zménénym zménou ¢.
3 schvélenou usnesenim Zastupitelstva mésta Luhacovice ¢. 285/216/2018-2022 dne 4. 3. 2021
snabytim uc¢innosti od 30. 3. 2021, zménénym zménou ¢. 4 schvélenou 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/Z15/2022-2026 dne 25. 4. 2024 s nabytim G¢innosti od 22. 5. 2024.

Uzemi vymezené stavebni uzivérou se nachazi v méstské pamatkové zéné stanovené
vyhlaskou Jihomoravského krajského narodniho vyboru v Brné ze dne 20. 11. 1990,
0 prohlaseni izemi historickych jader mést za pamatkové zony?, pficemz do izemniho rozsahu
stavebni uzavéry jsou zahrnuty plochy srozdilnym zpiisobem vyuZiti smiSené obytné
vSeobecné (SU). Krom¢ méstské pamatkové zony se zde nachdzi mnozstvi nemovitych
kulturnich pamatek zanesenych v Ustfednim seznamu kulturnich pamétek, napi.
Augustiniansky dam (rejst. ¢&. USKP 102713), vila Samohrd (rejst. ¢. USKP 29249/7-8871),
posta (rejstr. &. USKP 101728), vila Bellevue (rejst. ¢. UKSP 12039/7-8483) a dalsi. Nachazi
se zde dale vyhlasené ptirodni 1é¢ivé zdroje a ochranna pasma piirodnich 1é¢ivych zdroju I.
all. stupné ve smyslu zdkona ¢. 164/2001 Sb., o pfirodnich lé¢ivych zdrojich, zdrojich
pfirodnich mineralnich vod, pfirodnich lécebnych laznich a lazeniskych mistech a o zméné
nckterych souvisejicich zakont (lazenisky zdkon), ve znéni pozdéjSich predpist. Na casti
vymezeného uzemi se také rozklada chranéna krajinna oblast Bilé Karpaty. Ve vztahu k 1dznim
Luhacovice byl rovnéz podan navrh na zatfazeni na seznam svétového dédictvi UNESCO.

Vyse specifikovand charakteristika vymezeného Uzemi vypovida o jeho kulturni,
architektonické, urbanistické i ptirodni dilleZitosti, ktera je v§ak soucasnym Uzemnim planem
Luhacovice neadekvatné chranéna, jak je podrobné rozebrano dale.

Plochy s rozdilnym zplisobem vyuziti smiSené obytné vseobecné (SU), na které stavebni
uzaveéra dopada, jsou v aktualn€ platném Uzemnim planu Luhacovice vymezeny nasledovngé:

- Hlavnim vyuzitim je dle textové ¢asti Uzemniho planu Luhadovice bydleni, obéanské
vybaveni a rekreace.

- Pfipustnym vyuZitim jsou pak vyrobni a nevyrobni sluzby, zemédélské hospodatfeni
malého rozsahu, souvisejici dopravni a technickd infrastruktura, vefejnd prostranstvi a
zelen.

- Podminky prostorové regulace umoziuji fadovou zastavbu, skupinovou zastavbu a volné
stojici stavby.

Plochy smiSené obytné vseobecné (SU) umozinuji vystavbu Sirokého spektra zamért, od
bydleni, ptes rekreaci, az po vyrobni a nevyrobni sluzby a zeméd¢lské hospodateni. Jde
0 nekoncepéné Siroké vymezeni, které neodpovida charakteru tizemi a bylo shledadno zcela
nevyhovujicim pro historickou ¢ast lazeniského mésta. Soucasna regulace nestanovuje fakticky

! Dostupnad zde: https://iispp.npu.cz/mis public/documentDetail.htm?id=1777299
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zadné prostorové limity, které by zabranily rozsahlé vystavbé riznorodych zaméru
nezapadajicich do kulturng, architektonicky a urbanisticky vyznamné ¢asti mésta.

Aktualné se rovnéz nachazi v plochach smiSenych obytnych vSeobecnych (SU) mnozstvi zelené
a parkovych ploch, na jejichZ zachovani ma mésto zajem. Uzemni plan Luha¢ovice nicméng
Vv téchto plochach nijak neomezuje miru zastavénosti ani nestanovuje podil plochy zelené. 1
vystavba, kterd bude vyznamné redukovat zelenn a parkové plochy je tak dle soucasného
Uzemniho planu Luhadovice v plochach smigenych obytnych vieobecnych (SU) mozna. Mésto
vnimd, ze takova regulace mize narusovat kvalitu zivota mistnich obyvatel, je neudrzitelna a
rozporna s modernimi principy modrozelené infrastruktury i opatfenimi ke zmirnéni klimatické
zmény a z ni plynoucich neptiznivych dopadi na krajinu a sidla. Na tyto skutecnosti proto bude
rovnéz reagovat novy uzemni plan a jedna se tak o dalsi divod pro piijeti iIzemniho opatieni o
stavebni uzavéie.

Do uzemniho rozsahu stavebni uzavéry byly v rimci méstské pamatkové zony zvoleny plochy
smisenych obytnych v§eobecnych (SU) s ohledem na:

- Jejich velkou rozlohu,
- obecnost a neuréitost hlavniho a p¥ipustného vyuziti v Uzemnim planu Luhadovice,
- nedostadujici a témé&f neexistujici prostorovou regulaci v Uzemnim planu Luhadovice a

- skute¢nost, Ze u nich dojde v novém Uzemnim planu k podstatnym zménam.

Zbyvajici plochy s rozdilnym zptsobem vyuziti nachazejici se v méstské pamatkové zoné
(plochy OS, 0OV, ZS, ZK, DS, DU, PU, LU, WT, VD) nebyly do Gzemniho rozsahu stavebni
uzavéry zahrnuty z nékolika divodu:

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

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

- rozloha téchto ploch je zanedbatelnd oproti rozloze ploch zahrnutych do Gzemniho
rozsahu stavebni uzavéry nebo

- nejsou soucasti zastavéného uzemi.

Rada mésta zvolila tzemni rozsah stavebni uzavéry s pifihlédnutim k zdkonné podmince
nezbytnosti rozsahu stavebni uzavéry. Ackoli tedy v souladu se zpravou maji byt novym
Uzemnim planem provéieny veskeré zastavitelné plochy a zékladni koncepce rozvoje Uzemi
mésta vcéetn¢ urbanistické koncepce zcela pirepracovana, stavebni uzavéra necili na celé
zastavéné Uzemi a vSechny zastavitelné plochy na Uzemi mésta, ale pouze na plochy
srozdilnym zpisobem vyuziti smisené obytné vseobecné (SU) nachazejici se v méstské
pamatkové zoné, které lze povaZzovat za nejkriti¢téjsi z pohledu ochrany historického a
kulturniho centra mésta. Tyto se totiZ nachdzeji v nejcennéj$im kulturn€ chranéném jadru mésta
a soucasn¢ umoziuji vystavbu nejSirSiho spektra zaméri bez jakékoli relevantni prostoroveé
regulace. V této souvislosti lze odkazat na judikaturu spravnich soudi, napt. rozsudek
Krajského soudu v Praze ze dne 29. 6. 2021, ¢. j. 54 A 22/2020-160 (potvrzen rozsudkem
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 2. 2023, ¢. j. 8 As 251/2021-91): ,,Podle § 97 odst. 1
véty prvni stavebniho zdakona miize stavebni uzavera zakazovat stavebni ¢innost jen v nezbytném
rozsahu. Stavebni uzdavera vyhlasenda na celé uzemi obce v situaci, kdy by pro dosazeni
wtceného cile postacovalo omezeni stavebni ¢innosti pouze na casti jejiho uzemi, by byla v
rozporu se zakonem. (...) Soud nepoklada za diskriminacni, zZe je napadenym OOP omezena
vystavba v plochach s urcitym funkcnim vyuzitim. *



Obecné lze konstatovat, ze sou¢asny Uzemni plan LuhaGovice umoziiuje nekontrolovatelné
zahu$tovani vystavby v architektonicky a urbanisticky nejcennéj$Sim uzemi mésta.
Neregulované ¢i nedostateCné regulované zahuStovani vystavby mé 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 snedostadujicimi parkovacimi kapacitami?, pficemz zahu§tovani
vystavby v centru mésta by situaci dale zhorsilo.

Cilem nového Uzemniho planu bude zejména zajisténi racionalni vystavby a udrzitelného
rozvoje mésta tak, aby nedo$lo k naruSeni vyznamného charakteru mésta, jakoz i kvality
zivotniho prostiedi (zachovanim zelené) a stavajici vystavby. Stavajici regulace v predmétnych
plochach bude v novém uzemnim planu pfehodnocena, upravena a specifikovana, to vSe
v souladu s cili uzemniho planovani chranit a rozvijet ptirodni, kulturni a civiliza¢ni hodnoty
uzemi, véetn¢ urbanistického, architektonického a archeologického dédictvi ve smyslu § 38
stavebniho zékona. Nadto bude piihlizeno ke skute¢nosti, ze Uzemni plan Luhacovice
nestanovuje témef zadnou funkéni ¢i prostorovou regulaci v plochach smiSenych obytnych
vseobecnych (SU), a to ani v lokalitich se specifickymi charakteristikami. Zejména tak
v minulosti doslo k upusténi od zohlednéni specifik uzemi jakozto lazefiského mésta, mista
s vysokou mirou nemovitych kulturnich pamatek a vyhlasenych ptirodnich 1é¢ivych zdrojd,
kvality Zivotniho prostfedi a jejich mozného naruseni souvisejici vystavbou, ¢i vyhodnoceni
souvisejicich dopadi mozné vystavby dle Uzemniho planu Luha¢ovice na dopravni a
technickou infrastrukturu.

Stavebni zdkon umoziuje tyto problémy fesit:
- provéfenim predmétnych ploch,

- pfipadnym omezenim rozsahlé vystavby zménou funkéniho vyuziti v predmétnych

plochéach,

- 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 GUzemi jako je vypracovani Uzemni studie,
pofizeni regula¢niho planu nebo uzavieni planovaci smlouvy.

Rada mésta dale uvadi, ze po vyvéSeni vefejné vyhlasky ze dne 23. 6. 2025 oznamujici
zvefejnéni navrhu opatieni obecné povahy o stavebni uzavéfe a po doruceni piipominek
vefejnosti a stanovisek a sdéleni spravnich organti byly provedeny dil¢i Gpravy zvetejnéného
navrhu stavebni uzavéry

Z uzemniho rozsahu stavebni uzavéry bylo po projednani navrhu stavebni uzavéry s vetejnosti
vytazeno Uzemi ploch s rozdilnym zplisobem vyuziti smiSené obytné v§eobecné (SU) a bydleni
individudlni (BI) vymezenych v Uzemnim planu Luhadovice a nachazejicich se v lokalité
Jurkovicova alej, a to z diivodu problematického vytyceni hranic lokality Jurkovicova alej, na
které vefejnost svymi piipominkami upozornila. Lokalita byla diive do navrhu stavebni uzavéry
zatazena s ohledem na jeji navaznost na méstskou pamatkovou zonu a historickou i kulturni
dulezitost. Vzhledem k tomu, ze konkrétni vytyceni hranic lokality Jurkovicovy aleje se
ukazalo jako problematické, bylo tzemi ploch s rozdilnym zptisobem vyuziti smiSené obytné
vieobecné (SU) a bydleni individualni (BI) vymezenych v Uzemnim planu Luhacovice a

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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nachazejicich se v lokalité Jurkovicova alej z izemniho rozsahu stavebni uzavéry vynato, aby
byla naplnéna zdkonnd podminka nezbytnosti a pfimétenosti rozsahu stavebni uzavery.

Z tizemniho rozsahu stavebni uzavéry byly dale vynaty plochy s rozdilnym zptsobem vyuziti
ob¢anské vybaveni lazenské (OL) a bydleni individualni (Bl) nachézejici se v méstské
pamatkové zon¢€. Na zakladé zaslanych ptipominek vetejnosti bylo vyhodnoceno, Ze vystavba
v pfedmétnych plochach s rozdilnym zpisobem vyuziti nepfedstavuje tak z&sadni riziko pro
udrzitelny rozvoj mésta a zachovani charakteru historického a kulturniho centra mésta, aby bylo
nutné predmétné plochy s rozdilnym zpisobem vyuziti zahrnout do stavebni uzavéry.
V plochach obcanského vybaveni lazenského (OL) je vystavba regulovana podminkou
prostorové regulace (ohled na okolni historicky, urbanisticky a architektonicky cenné lazenské
uzemi) a vécnym vymezenim hlavniho vyuziti plochy, nebot’ pojem ,ldzenskd zarizeni‘
omezuje vystavbu Vtéchto plochach pouze na lazeniska zafizeni. U ploch bydleni
individualniho (BI) je vystavba vécné limitovana na vystavbu rodinnych domd, jejichz definice
je obsazena ve stavebnim zakoné. Ackoliv ze zpravy vyplyva, ze bude tfeba zpfisnit
a zkonkretizovat regulaci iuploch bydleni individualni (Bl) a obc¢anského vybaveni
lazenského (OL), aby tato dostatecné respektovala historické a kulturni jadro mésta, rozhodla
se rada mésta v zajmu naplnéni zakonné podminky nezbytnosti a pfiméfenosti rozsahu stavebni
uzaveéry, vyjmout plochy obcanské vybaveni lazeniské (OL) a bydleni individudlni (BI)
nachazejici se v méstské pamatkové zoné z uzemniho rozsahu stavebni uzavéry a zacilit izemni
rozsah stavebni uzavéry pouze na nejproblematictéjsi plochy v méstské pamatkové zoné, tj.
plochy s rozdilnym zptisobem vyuziti smisené obytné vSeobecné (SU).

Rada mésta dale vyhodnotila jako divodnou pfipominku konstatujici nepfiméfenost toho, Ze
z vécného rozsahu stavebni uzavéry jsou vyjmuty stavebni Gpravy, pii kterych se zachovava
vngj$i pidorysné i vyskové ohraniceni stavby ve smyslu § 6 odst. 1 pism. ¢) stavebniho zakona,
nikoliv v§ak zmény stavby pfed dokoncenim, které by rovnéz neménily vnéj$i ptdorysné
a vySkové ohraniéeni stavby. V této souvislosti proto byl upraven ¢l. III vyrokové ¢asti stavebni
uzavéry a zvécného rozsahu stavebni uzavéry byly vypusStény 1 zmény zaméru pied
dokoncenim, pii kterych se zachovava vnéjsi plidorysné i vySkové ohraniCeni stavby.

Rada mésta rovnéZ na zdklad€ obdrzenych pfipominek o nepfimétenosti délky trvani stavebni
uzaveéry upravila ¢l. V vyrokové ¢asti stavebni uzavéry, kdy doslo ke zkraceni maximalni doby
trvani stavebni uzavery, a to z Sesti let od nabyti i€innosti stavebni uzavéry na tfi roky od nabyti
ucinnosti stavebni uzaveéry.

Popsané zmény neptedstavuji zasadni zmény, jimiz by se ménila celkova koncepce a nedotykaji
se negativné dotcenych vetejnych zajmi. Jedna se o Upravy, které jsou v souladu s ucelem
stavebni uzavéry vymezenym v navrhu. Vzhledem k tomu povaZuje rada mésta za nadbytecné
opakované zvefejnéni navrhu.

Vzhledem k vySe uvedenému ma rada mésta za to, Ze jsou splnény podminky pro vydani
stavebni uzavéry dle § 123 odst. 1 stavebniho zakona, nebot’ je do doby vydani nového
uzemniho planu nutné na vymezeném uzemi omezit ¢i zakazat v nezbytném rozsahu stavebni
¢innost, aby nebylo znemoznéno ¢i ztizeno budouci vyuZiti vymezeného tizemi podle nového
Uzemniho planu. Rada mésta pfi pofizovani stavebni uzavéry dusledné zvazovala také
piiméfenost tohoto opatfeni a mé za to, ze nedojde k neproporciondlnimu zasahu do prav
dotéenych vlastnikd. Provéteni vySe uvedenych ploch, ptipadné omezeni rozsahlé vystavby,
zmény jejich funkéniho vyuziti ¢i upravy podminek stdvajici regulace naopak znamena
odpovédny piistup mésta k mistnim ob¢antim i historickému, kulturnimu a ptirodnimu dédictvi
mésta Luhacovice, ktery je souladny s povinnosti peovat o vSestranny rozvoj svého tzemi a
0 potieby svych obcantli ve smyslu § 2 odst. 2 zdkona €. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni),

wewvr

ve znéni pozd¢jSich predpisi.



2. Projednani navrhu stavebni uzavéry s dot¢enymi organy

Navrh stavebni uzavéry byl v souladu s § 127 odst. 4 stavebniho zakona dne 24. 6. 2025
rozeslan dotCenym organiim a pisemné s nimi projednan. K navrhu stavebni uzavéry byla
uplatnéna nésledujici stanoviska a sdé€leni spravnich organti (jiné dot¢ené organy se k navrhu
stavebni uzavéry ve lhité 30 dni nevyjadiily):

1. Krajsky urad Zlinského kraje, odbor kultury a pamatkové péce, oddéleni
pamaitkové péce, stanovisko ze dne 24. 7. 2025, ¢. j. KUZL 66815/2025, sp. zn.
KUSP 58518/2025 KUL

Krajsky utad Zlinského kraje, odbor kultury a pamatkové péce, oddéleni pamatkové péce
k navrhu stavebni uzavéry sdélil, Ze navrhem nebudou dotéeny pamatkové hodnoty tizemi a
nema k tomuto navrhu pfipominek.

Vyhodnoceni stanoviska:

Ze stanoviska nevyplyvaji zadné pozadavky na upravu navrhu stavebni uzaveéry ¢i na doplnéni
dil¢ich podminek.

2. Ministerstvo obrany, sekce majetkova, stanovisko ze dne 14. 7. 2025, ¢&. j. MO
645573/2025-1322, sp. zn. 200735/2025-1322/OUZBR

Ministerstvo obrany, sekce majetkova, odbor ochrany tizemnich zajma a statniho odborného
dozoru, vydalo k navrhu stavebni uzavéry souhlasné stanovisko, nebot’ stavebni uzavéra se
nedotyka vlastnictvi CR-Ministerstva obrany a neomezi zajmy Ministerstva obrany na
zajistovani obrany a bezpecnosti statu.

Vyhodnoceni stanoviska:

Ze stanoviska nevyplyvaji Zadné pozadavky na upravu navrhu stavebni uzavery ¢i na doplnéni
dil¢ich podminek.

3. Ministerstvo prumyslu a obchodu, stanovisko ze dne 30. 6. 2025, ¢. j. MPO
66214/2025, sp. zn. MPO 65666/2025

Ministerstvo prumyslu a obchodu k navrhu stavebni uzavéry sdélilo, ze s navrhem souhlasi bez
pfipominek, nebot’ se na Uzemi doteném stavebni uzavérou nenachdzeji zadné dobyvaci
prostory, loziska nerostti, progndzni zdroje ani chranéna loziskova tizemi.

Vyhodnoceni stanoviska:

Ze stanoviska nevyplyvaji Zadné pozadavky na upravu navrhu stavebni uzavery ¢i na doplnéni
dil¢ich podminek.

4. Ministerstvo vnitra, generalni Feditelstvi Hasi¢ského zachranného sboru Ceské
republiky, stanovisko ze dne 24. 7. 2025, ¢. j. MV-110620-3/PO-OKR-2025

Ministerstvo vnitra, generalni Feditelstvi Hasi¢ského zachranného sboru Ceské republiky,
vydalo k navrhu stavebni uzavéry souhlasné stanovisko, nebot’ navrh neni v rozporu s
chranénymi zajmy z hlediska ochrany obyvatelstva a civilniho nouzového planovani pfi



piipravé na mimofadné udalosti a odpovidd ustanovenim zakona ¢. 239/2000 Sb., 0
integrovaném zachranném systému a o zméné nékterych zédkont, ve znéni pozdéjsich predpist
a vyhlasky ¢. 380/2002 Sb., k ptipraveé a provadéni ukolti ochrany obyvatelstva.

Vyhodnoceni stanoviska:

Ze stanoviska nevyplyvaji zadné pozadavky na upravu navrhu stavebni uzaveéry ¢i na doplnéni
dil¢ich podminek.

3. Vyhodnoceni pripominek

Navrh stavebni uzavéry byl v souladu s 8 127 odst. 4 ve spojeni s § 334b odst. 6 stavebniho
zakona zvefejnén zpusobem umoziujicim dalkovy pfistup dne 23. 6. 2025. Stejného dne bylo
zvetejnéni navrhu stavebni uzavéry oznameno vetejnou vyhlaskou.

K navrhu mohl dle § 127 odst. 5 stavebniho zakona kdokoli uplatnit pfipominky, a to ve lhité
30 dni od zvefejnéni navrhu. V souladu s ustanovenim § 25 a § 172 spravniho fadu je dnem
doru€eni ndvrhu vetejnou vyhlaSkou, a tedy i dnem zvefejnéni navrhu, 15. den po vyvéSeni
vefejné vyhlasky na uredni desce pofizovatele. Pfipominky tak bylo mozno uplatiiovat do 7. 8.
2025.

K navrhu stavebni uzavéry bylo uplatnéno celkem 13 pfipominek do 7. 8. 2025. S ohledem na
vyse uvedené byly vSechny pfipominky uplatnény vcas.

Pripominka ¢&. 1
Podatelé: Milada a Raduz Rychtovi, MauracherstralRe 12/3/23, A-5020 Salzburg
Obsah pripominky:

Podatelé jako vlastnici pozemkul parc. ¢. 2693/5 a 2693/12, k.4. Luhacovice nesouhlasi se
zatazenim jejich pozemki do uzemniho rozsahu stavebni uzavéry a navrhuji, aby byly jejich
pozemky z izemniho rozsahu stavebni uzavéry vynaty.

Podatelé namitaji, ze by stavebni uzavéra na jejich pozemcich omezovala nakladani s pozemky
a jednalo by se tak o nepfiméfeny zasah do jejich vlastnického prava. Dale uvadéji, ze
investovali do budouci vystavby na pozemcich finanéni prostfedky, coz zaklada legitimni
ofekavani ohledné mozZnosti vyuziti pozemkl. Zatazenim pozemkii do tizemniho rozsahu
stavebni uzavéry by doslo ke zna¢né jmé na hodnoté majetku podateld.

Podatelé dale argumentuji, Ze v navrhu stavebni uzavéry chybi konkrétni diivody, pro¢ by se
méla stavebni uzdvéra vztahovat pravé na pozemky podateli, z ¢ehoz dovozuji, Ze je
odivodnéni stavebni uzévéry nedostatecné. Podatelé dale podotykaji, ze navrh stavebni
uzaveéry neobsahuje jasna kritéria pro ziskani vyjimky ze stavebni uzavery.

Vyhodnoceni:
Pfipomince podateld se vyhovuje.
Odivodnéni:

Z Gizemniho rozsahu stavebni uzavéry bylo vytfazeno uzemi ploch s rozdilnym zptsobem
vyuziti smigené obytné vieobecné (SU) a bydleni individudlni (BI) vymezenych v Uzemnim
planu Luhacovice a nachazejicich se v lokalité Jurkovicova alej. Soucasti tohoto tizemi jsou
i pozemky podateli. Lokalita byla diive do navrhu stavebni uzavéry zatazena s ohledem na jeji
navaznost na mestskou pamatkovou zonu a historickou 1 kulturni dtlezitost. Vzhledem k tomu,



ze konkrétni vytyCeni hranic lokality Jurkovi¢ovy aleje se ukazalo jako problematické, bylo
Uzemi ploch srozdilnym zptisobem vyuziti smiSené obytné vSeobecné (SU) a bydleni
individualni (BI) vymezenych v platném Uzemnim planu Luhadovice a nachézejicich se
Vv lokalit¢ JurkoviCova alej z uzemniho rozsahu stavebni uzavéry vynato, aby byla naplnéna
zakonna podminka nezbytnosti a pfiméfenosti rozsahu stavebni uzavéry.

Pripominka €. 2

Podatel: Vlastimil Kubes, Sei:fertova 549 Zizkov, 130 00 Praha 3, zastoupen JUDr. Frantigkem
Scholzem, advokatem, ev. ¢. CAK 3586, se sidlem Na Piikop¢ 583/15, Praha 1, 110 00

Obsah pFipominky:

Podatel jako vlastnik pozemku parc. ¢. st. 183/2, st. 245, 687/10, 687/19, 687/23, 688/4 a 2854,
k.u. Luhacovice nesouhlasi se zatfazenim jeho pozemkl do izemniho rozsahu stavebni uzavéry
a navrhuje, aby nebyl v sou¢asné podob¢ navrh stavebni uzavéry piijat, aby byly jeho pozemky

z izemniho rozsahu stavebni uzavéry vynaty nebo aby byly do névrhu stavebni uzavéry
zapracovany vSechny podatelovy pfipominky.

Podatel namita, ze pamatkova ochrana mésta Luhacovice je jiz dostate¢né zajisténa zdkonem
¢.20/1987 Sb., o statni pamatkové péci, ve znéni pozdé&jsich predpist (dale jen ,,zakon o statni
pamatkové péci) a vyhlaskou Jihomoravského krajského narodniho vyboru v Brné ze dne 20.
11. 1990, o prohlaseni iizemi historickych jader mést za pamatkové zony. Duplicitni ochrana v
podobé stavebni uzavéry jiz tak dle podatele neni na misté, a to i s pfihlédnutim k vécné
pusobnosti tzemni samospravy obce, nebot’ neni dle podatele spravné upravovat v pravnich
predpisech tzemni samospravy to, co je jiz upraveno v zakonech nebo v pravnich ptredpisech
vydanych k jejich provedeni.

Podatel dale argumentuje, Ze Gzemni rozsah stavebni uzavéry je diskrimina¢ni. Nesouhlasi
s odiivodnénim zafazeni ¢i nezatazeni pozemkl do Uzemniho rozsahu stavebni uzavéry.
Zejména uvadi, ze neni na misté jakékoli predjimani a neodiivodnéné predpokladani, ze v
novém uzemnim planu nedojde k vyznamné zméné regulace ploch nezatrazenych do stavebni
uzavéry. Déle uvadi, Zze v obou skupinach funkénich ploch, tj. do stavebni uzavéry zatazenych
ploch i ploch do stavebni uzavéry nezafazenych, jsou podminky prostorové regulace v zasadé
stejné, a ze pozemky nezahrnuté do Uzemniho rozsahu stavebni uzavéry jsou soucasti
zastavéného Uzemi a zaroven nemaji zanedbatelnou rozlohou.

Podatel soucasné uvadi, Zze bez dtivodu neni do izemniho rozsahu stavebni uzavéry zahrnuta
lokalita skladové a vyrobni zony pobliz vrchu Jestiabi hora v plochach vyroba drobna a sluzby
(VD) a objekty Kulturniho a kongresového centra a Kostela sv. Rodiny v plochach ob¢anské
vybaveni vefejné (OV).

Podatel namitd diskriminaéni charakter rozsahu a obsahu omezeni nebo zdkazu stavebnich
¢innosti. Navrh stavebni uzavéry vyjima ze stavebni uzavéry stavebni Upravy, pii kterych se
zachovava vnéjsi pudorysné i1 vySkové ohraniCeni stavby ve smyslu § 6 odst. 1 pism. c)
stavebniho zakona. Toto omezeni je dle podatele diskriminaéni, jelikoz vlastnici staveb s nizsi
vyskou nebo mensim plidorysem nemohou zménit dokoncenou stavbu a dodrzet tak existujici
okolni vyskovou hladinu ¢i uli¢ni ¢aru, ackoli pifimo sousedici budovy jsou alespoii o jedno
podlazi vyssi a svym objemem vyrazngjsi. Podatel navrhuje, aby tato vyjimka byla formulovana
spiSe tak, Ze by byla ur¢ena vyskova hladina budov, ktera nesmi byt ptekrocena.

Podatel konstatuje, Ze navrh stavebni uzavéry je v rozporu s cili a tkoly tzemniho planovani,
kdyz preferuje sledovany cil zachovani lazenského a historického charakteru mésta a
nezohlednuje dalsi cile a ukoly izemniho planovan, nebot’ dojde k omezeni jakéhokoli dal§iho



rozvoje meésta na minimum. Podatel zaroven zdlraziuje, navrh stavebni uzavéry nezabrani ani
zahustovani vystavby v centru mésta z diivodu nedostatecné kapacity dopravni a technické
infrastruktury, nebot’ do tizemniho rozsahu stavebni uzavéry nejsou zahrnuty plochy smisené
obytné vSeobecné (SU) a bydleni individualni (Bl) nachézejici se v okoli tzemniho rozsahu
stavebni uzavéry. Podatel namitd, Ze z rozsahu stavebni uzavéry jsou vyjmuty plochy obCanské
vybaveni vetejné (OV) a obéanské vybaveni — sport (OS), které rovnéz umoziiuji vznik objektt
s dopady na urbanistickou strukturu, architektonické a urbanistické hodnoty mésta i kvalitu
Zivota.

Podatel podotyka, ze pfijeti stavebni uzavéry zpusobi zmatreni dosud vynalozeného usili
a investic, znemozni ¢i vyraznym zpusobem omezi veSkeré podnikatelské aktivity a omezi
nakladani s nemovitostmi. V piipadé pfijeti navrhu stavebni uzavéry v soucasné podobé dojde
dle podatele ke znehodnoceni nemovitosti zasazenych stavebni uzavérou a opravnéné osoby
tak budou mit moznost se doméahat postupem dle § 133 a nasl. stavebniho zakona finan¢ni
nahrady.

Zavérem podatel uvadi, ze na pozemcich Vv jeho vlastnictvi planuje stavebni zmény, které
pfedem projednal s pfislusnymi organy a ziskal jejich souhlasna stanoviska. Nasledné
zvetfejnéni navrhu stavebni uzavéry, ktera provedeni zaméru podatele znemoziuje, piipadné
zna¢n¢ omezuje a komplikuje, povazuje podatel za zjevné diskriminacni vici jeho osobé
a poskozujici jeho vlastnicka prava.

Vyhodnoceni:

Pfipomince podatele se nevyhovuje.
Odtivodnéni:

K bodu ¢. 1 - Prekrocent puisobnosti obce

Uzemni opatieni o stavebni uzavéfe je institut pfedpokladany stavebnim zikonem, ktery podle
§ 123 odst. 1 stavebniho zdkona omezuje nebo zakazuje v nezbytném rozsahu stavebni ¢innost
ve vymezeném Uzemi, 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 uzemi. Hlavnim téelem uzemniho opatieni o stavebni uzavéfe je tedy ochrana
vymezeného UOzemi, aby nebyla znemozZnéna realizovatelnost chystané izemné planovaci
dokumentace.

Stavebni uzavéra tedy sama o sob¢ nezajisStuje pamatkovou ochranu historického centra mésta
a nemuzZe tak ani zasahovat do zaleZitosti vyhrazenych podle zdkona o statni pamatkové péci a
jeho provadéjicich predpisit do puisobnosti jinych organd nez rady mésta. Stavebni uzavéra je
pouze doCasnym nastrojem, ktery ma zajistit, Ze nebude ztiZeno ¢i znemoznéno vyuziti podle
pfipravované tizemné planovaci dokumentace.

Jakkoli stavebni uzavéra nastifiuje, v éem lze povazovat soucasny Uzemni plan Luhadovice za
problematicky ve vztahu kuzemi, které spadda pod uzemni rozsah stavebni uzavéry
(nedostatecna ochrana kulturné a historicky vyznamného centra mésta, nekontrolovatelné
zahus$t'ovani vystavby, nedostateéna ochrana zelené a parkovych ploch apod.), neni Ukolem
stavebni uzavéry zdivodnit nova opatieni ¢i regulace, které ma piinést navrh nového tizemniho
planu. To je pfedmétem az samotného odivodnéni nového tizemniho planu, pficemz podatel a
dalsi dotceni vlastnici budou mit moznost v tomto procesu podat pfipominky. Obsahem
odivodnéni stavebni uzavéry ma byt pouze konkrétni stanoveni toho, pro¢ je nutné stavebni
uzavéru vydat, tedy jakad stavebni Cinnost, na kterych pozemcich ohroZzuje regulaci téchto
pozemk dle nového uzemniho planu.



V tomto smyslu lze odkédzat na rozsahlou judikaturu spravnich soudu, které se zabyvaly
rozsahem odtivodnéni Gizemnich opatieni o stavebni uzavére. Obecné k tomu Nejvyssi spravni
soudv rozsudku ze dne 21. 9. 2023, ¢j. 10 As 56/2022022-33vedl: ,,(...) pFi prezkumu
uzemniho opatieni o stavebni uzavére zkouma pouze naplnéni zakonnych pozadavkit na jeho
vydani. Neposuzuje tedy duvody, které obec vedou k priprave nové uzemné planovaci
dokumentace, byt by vii¢i nim navrhovatel vznasel sebepddnéjsi namitky (rozsudek Krajského
soudu v Praze ze dne 29. 7. 2014, ¢. j. 50 A 6/2014-74, a rozsudek NSS ze dne 23. 4. 2015, ¢C. .
6 As 131/2014-43). Cilem stavebni uzavery, jez je opatienim docasnym, je totiz pouze neztizit
¢i neznemoznit budouci vyuziti uzemi podle pripravovaného uzemniho planu. Pri vydavani
stavebni uzavery (a tedy ani pri jejim soudnim prezkumu) se nemd podrobné zkoumat, zda je
FeSeni pripravované v uzemnim planu spravné. “

K bodu ¢. 2 — Diskriminacni povaha Uzemniho rozsahu stavebni uzavéry

Rada mésta uvadi, Ze v navaznosti na ptipominky uplatnéné verejnosti doslo k zizeni uizemniho
rozsahu stavebni uzavéry, a to tak, ze bylo vynato tzemi ploch s rozdilnym zptsobem vyuziti
smisené obytné vieobecné (SU) a bydleni individudlni (BI) vymezenych v Uzemnim planu
Luhacovice a nachazejicich se v lokalité Jurkovicova alej a plochy s rozdilnym zptisobem
vyuziti obCanské vybaveni lazeniské (OL) a bydleni individualni (BI) nachéazejici se v méstské
pamatkové zoné. Zaroven doslo k doplnéni odivodnéni ve vztahu k zahrnuti ¢i nezahrnuti
urcitych ploch s rozdilnym zptisobem vyuziti do Gzemniho rozsahu stavebni uzavéry. Lze
shrnout, ze bylo pfijato feSeni souladné se zakonnou podminkou nezbytnosti rozsahu stavebni
uzavéry. Ackoli tedy v souladu se zpravou maji byt novym tzemnim planem provéteny veskeré
zastavitelné plochy a zakladni koncepce rozvoje izemi mésta véetné urbanistické koncepce
zcela pfepracovana, stavebni uzavéra necili na celé zastavéné uzemi a vSechny zastavitelné
plochy na izemi mésta, ale pouze na plochy smiSené obytné vSeobecné (SU) nachazejici se
v méstské pamatkové zoné, které lze povazovat za nejkriti¢téjsi z pohledu ochrany historického
a kulturniho centra mésta. Tyto se totiZ nachazeji v nejcennéjSim kulturné chranéném jadru

-----

prostorové regulace.

Plochy s rozdilnym zplisobem vyuziti smiSené obytné vS§eobecné (SU) umoziiuji hlavni vyuziti
pro bydleni, ob¢anské vybaveni a rekreaci. Piipustnym vyuZitim jsou vyrobni a nevyrobni
sluzby, zemédé€lské hospodafeni malého rozsahu, souvisejici dopravni a technicka
infrastruktura, vefejna prostranstvi a zeleti. K podminkam prostorové regulace Uzemni plan
Luhacovice pouze uvadi, Ze je povolena fadova zastavba, skupinova zastavba, ptip. volné€ stojici
stavby. Je tedy zjevné, Ze plochy smiSené obytné vSeobecné (SU) umoznuji riznorodou,
prostorové blize nijak neregulovanou vystavbu. Pravé Siroké vécné vymezeni hlavniho a
piipustného vyuziti v téchto plochach bylo hlavnim divodem pro jejich zahrnuti do tzemniho
rozsahu stavebni uzdvéry, nebot’ umoznuji zcela nekoncepéni vystavbu v centru lazenského
meésta.

Takto koncipovany Gzemni rozsah stavebni uzavéry je zcela legitimni a odpovida principu
rovnosti a nediskriminace. Odkazat 1ze napf. na rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 20.
12. 2024, ¢. j. 51 A 52/2024-51 v némz se uvadi: ,, Pripadné poruSeni principu rovnosti ¢i
diskriminace predpoklada, Ze se subjekty nachdazeji ve stejné i srovnatelné situaci (viz napr.
ndlez Ustavniho soudu ze dne 15. 3. 2016, sp. zn. PL US 30/15, odst. 25 a v ném odkazovanou
Jjudikaturu). V daném pripadé postupoval odpuirce pri vymezovani uzemniho rozsahu stavebni
uzavery dle jednotného klice, a sice funkcniho vymezeni rozvojovych lokalit jako ploch SV a
BV. Duvody pro zdkaz stavebni cinnosti na téchto plochach tedy vyplyvaji vylucné z
charakteristik (jiz konkrétné planovanych ¢i potencidalnich) zaméri, které lze na né umistit,



o (¢

nikoli z povahy jejich viastnikii.“ Obdobné¢ pak rada mésta postupovala transparentné a
nediskriminaéné, kdyz stanovila kli¢ pro tzemni rozsah stavebni uzavéry (tj. plochy smisené
obytné vseobecné (SU) v meéstské pamatkové zon¢€) a zdlvodnila, pro¢ praveé tyto plochy
povazuje ve vztahu k novému tUzemnimu pldnu a budoucimu rozvoji tizemi mésta za
problematické.

V souvislosti s namitkou diskriminaéni povahy Gizemniho rozsahu stavebni uzavéry lze dale
odkéazat také na rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 29. 6. 2021, €. j. 54 A 22/2020-160
(potvrzen rozsudkem Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 2. 2023, €. j. 8 As 251/2021-91):
,Podle § 97 odst. 1 vety prvni stavebniho zakona muze stavebni uzavera zakazovat stavebni
¢innost jen v nezbytném rozsahu. Stavebni uzavera vyhlasena na celé uzemi obce v situaci, kdy
by pro dosazeni vytceného cile postacovalo omezeni stavebni cinnosti pouze na casti jejiho
Uzemi, by byla v rozporu se zakonem. (...) Soud nepoklada za diskriminacni, Ze je napadenym
OOP omezena vystavba v plochdch s urcitym funkcénim vyuzitim. “ Omezeni Uzemniho rozsahu
stavebni uzavéry pouze na nékteré plochy s rozdilnym zptisobem vyuziti s ohledem na
vymezeny cil stavebni uzavéry, je tedy zcela zdkonné a legitimni.

K bodu ¢. 3 — Diskriminacni povaha rozsahu a obsahu omezeni nebo zakazu stavebni cinnosti

Navrh stavebni uzavéry vyjima ze stavebni uzavéry stavebni Gpravy, pii kterych se zachovava
vnéjsi pudorysné i vy§kové ohraniéeni stavby ve smyslu § 6 odst. 1 pism. ¢) stavebniho zakona.
Toto omezeni je dle podatele diskriminacni, jelikoz vlastnici staveb s niz$i vy§kou nebo mensim
pudorysem nemohou zménit dokoncenou stavbu a dodrzet tak existujici okolni vyskovou
hladinu ¢i uliéni ¢aru.

Lze uvést, Ze aplikace stavebni uzavéry na stavebni Gpravy, pii kterych se nezachovava vné;si
pudorysné a/nebo vyskové ohraniceni stavby je zcela konzistentni s cilem stavebni uzavéry
deklarovanym v jejim odtivodnéni. Cilem stavebni uzavéry je ,,zakonzervovat™ predmétné
uzemi do vydani nového uzemniho planu a zabranit tak vystavbé, kterd by znemoznila vyuziti
dle nového uzemniho planu. Znemoznit vyuziti dle nového tizemniho planu mize jak nova
vystavba, tak stavebni tipravy, nebot’ je po¢itano s tim, Ze novy uzemni plan zavede prostorovou
regulaci, ktera by mohla byt stavebnimi upravami piekroc¢ena.

Diskriminaéni povahu pfedmétného omezeni rovnézZ nelze dovodit, nebot’ aby se mohlo jednat
o diskriminaci, bylo by ve smyslu nalezu Ustavniho soudu ze dne 15. 3. 2016, sp. zn. PI. US
30/15: ,,(...) tFeba, aby se s riznymi subjekty, které se nachdzeji ve stejné nebo srovnatelné
situaci, zachdzelo rozdilnym zpiisobem, aniz by vsak pro takovy pristup existovaly objektivni a
rozumné diivody.“ Tak tomu vSak zjevné neni. VSichni vlastnici staveb nachazejicich se
V uzemi vymezeném stavebni uzavérou jsou omezeni stejnym zpisobem, tj. po dobu platnosti
stavebni uzavéry nemohou realizovat stavebni upravy, které by ménily vnéj$i pidorysné a/nebo
vySkové ohraniceni stavby.

K bodu ¢. 4 — Rozpor s cili a ukoly uzemniho planovani

Stavebni uzavéra zohlednuje a napliuje cile a Ukoly Uzemniho planovani dle § 38 a 39
stavebniho zakona, kdyZ doc¢asné omezuje stavebni ¢innost, aby mohlo dojit ke komplexnimu
posouzeni zékladni koncepce rozvoje izemi meésta vCetné urbanistické koncepce a vydani
nového tzemniho planu, aniz by do té doby doslo ke znemozZnéni vyuziti izemi dle nového
Uzemniho planu. Diraz na ochranu kulturniho a historického dédictvi mésta je pak v tomto
kontextu zcela logicky, protoze bude-li realizovana vystavba neodpovidajici charakteru jadra
mésta, tuto vystavbu jiz nelze v budoucnu vzit zpét a potencialné tak mtze dojit k nevratnému



zasahu. Dale 1ze konstatovat, ze se stavebni uzaverou je z podstaty véci spojeny ur€ity zasah do
vlastnického prava dotcenych vlastniki, jedné se nicméné o zasah pouze docasny.

Zminka o nedostate¢nosti dopravni a technické infrastruktury v odtivodnéni stavebni uzavéry
ma ilustrovat, pro¢ je dal$i zahuitovani centra mésta problematické za situace, kdy Uzemni
plan Luhacovice nestanovuje v centru mésta zadnou relevantni prostorovou regulaci. Nejedna
se tedy o ditvod pro vydani stavebni uzavéry, jak se domniva podatel, nybrz o ptiklad toho,
pro¢ je soudasny Uzemni plan LuhaGovice problematicky. V tomto kontextu Ize odkéazat na
rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 9. 2023, ¢.j. 10 As 56/2022-33, kde se uvadi:
., (...) pri prezkumu uzemniho opatreni o stavebni uzavére zkouma pouze naplneni zakonnych
pozadavkii na jeho vydani. Neposuzuje tedy ditvody, které obec vedou k pripraveé nové nizemné
planovaci dokumentace, byt by viic¢i nim navrhovatel vznasel sebepadnejsi namitky (rozsudek
Krajského soudu v Praze ze dne 29. 7. 2014, ¢. j. 50 A 6/2014-74, a rozsudek NSS ze dne 23. 4.
2015, ¢.j. 6 As 131/2014-43). Cilem stavebni uzavery, jez je opatienim docasnym, je totiz pouze
neztizit ¢i neznemoznit budouci vyuziti uzemi podle pripravovaného uzemniho planu. Pri
vydavani stavebni uzavery (a tedy ani pri jejim soudnim prezkumu) se nemad podrobné zkoumat,
zda je resent pripravované v uzemnim planu spravne.“ V souladu s judikatornimi zavéry rada
mésta konstatuje, ze divodem pro vydani stavebni uzavéry je jednoduse ochrana budouciho
vyuziti vymezeného uzemi dle nového izemniho planu, nikoli konkrétni divody, které vedou
mésto k vydani nového uzemniho planu.

K bodu ¢. 5 — Legitimni ocekavani, znehodnoceni pozemkii

K pfipomince, Ze stavebni uzavéra predstavuje zmareni dosud vynalozeného usili a investic,
omezeni nakladani s nemovitostmi a znehodnoceni nemovitosti podatele, nutno uvést, Ze
stavebni uzavéra z povahy véci vzdy omezuje vlastnickd prava dotéenych vlastnikii, nebot’ jiz
ze své definice omezuje nebo zakazuje v nezbytném rozsahu stavebni ¢innost ve vymezeném
uzemi. Omezeni vlastnického prava je tedy zakonem predvidanym dusledkem stavebni
uzavéry. Jedna se ovSem ze své podstaty pouze o docasné omezeni, trvajici v daném ptipadé
pouze po dobu tii let nebo do nabyti u¢innosti nového izemniho planu.

K otdzce ndhrady Gjmy lze zavérem uvést, ze tato otazka je otdzkou nezavislou od procesu
vydavani stavebni uzavéry a pofizovani nového tizemniho planu a vznik pfipadné Ujmy na
stran¢ podatele vydani stavebni uzavéry nebrani.

K bodu ¢. 6 — Pokrocila priprava dotcenych pozemkii na vystavbu

K argumentaci podatele ohledné pokrocilé ptipravy dotéenych pozemki na vystavbu pak lze
uvést, ze ziskani kladnych stanovisek, vyjadieni ¢i sdéleni dotcenych orgéani, vlastnikli a
provozovatelt distribu¢nich soustav v dané lokalité stadle neznamena, Ze pro zdmér bude vydano
pravomocné povoleni. Pokud by mésto mélo u kazdého pozemku zaélenéného do stavebni
uzavery zjiStovat zajem vlastnika na realizaci potencionalniho zdmeéru a nasledné tyto pozemky
ze stavebni uzavéry vyc¢lenovat, institut stavebni uzavéry by zcela pozbyl své opodstatnénosti.
Nejedna se o prvek diskriminace viici osobé podatele, nebot’ stavebni uzavéra dopada stejne na
vSechny vlastniky nemovitosti nachazejicich se v plochach smisené obytné vSeobecné (SU)
V meéstské pamatkové zong.

Pripominka €. 3




Podatelka: Bolander s.r.0., se sidlem &.p. 202, 763 23 Slopné, ICO: 020 56 950, zastoupena
HAVEL & PARTNERS s.r.o., advokatni kancelar, se sidlem Na Florenci 2116/15, Nové Mésto,
110 00 Praha 1, ICO: 264 54 807

Obsah pFipominky:

Podatelka jako vlastnik pozemku parc. ¢. st. 1167/1, 2693/1, 2693/10, 2693/11, k.4. Luhacovice
nesouhlasi se zafazenim jejich pozemkt do uzemniho rozsahu stavebni uzavéry a navrhuje, aby
bylo zcela upusténo od dalSiho projednavani navrhu stavebni uzavéry nebo aby byly jeji
pozemky z izemniho rozsahu stavebni uzavéry vynaty.

Podatelka pfedné uvadi, ze na pfedmétnych pozemcich planuje realizaci zaméru ,,Harmonie
Luhacovice — novostavba bytového domu®, pro ktery bylo dne 19. 2. 2025 vydano tizemni
rozhodnuti. Zduaraziuje, ze lokalita neni homogenni vilovou ¢tvrti ¢i iizemim s vyjimecnou
architektonickou hodnotou, ale naopak Uzemim s pestrou skladbou staveb, kde se vedle sebe
nachazeji velké hotelové komplexy, mensi penziony i rodinné domy. Stavebni uzavéru
povazuje podatelka za icelovou a konstatuje, Ze je zjevné piijimana pouze z duvodu, aby bylo
zabranéno konkrétnim zdmériim, a nikoli aby bylo pfedejito ztizeni nebo znemoznéni vyuziti
Uzemi podle nového tzemniho planu.

Podatelka namita, Ze nejsou kumulativné naplnény vSechny zdkonné podminky pro vydani
stavebni uzavéry podle § 123 odst. 1 stavebniho zdkona, a to konkrétn¢ podminka, ze by
stavebni ¢innost mohla ztizit nebo znemoznit budouci vyuziti izemi podle pfipravované
uzemné planovaci dokumentace a podminka, Ze omezeni, resp. zakaz stavebni ¢innosti, je
provedeno v nezbytném rozsahu.

Podatelka uvadi, ze navrh stavebni uzavéry nevychdzi z piipravované tzemné planovaci
dokumentace, jak vyzaduje stavebni zakon. To dovozuje podatelka z toho, Zze v dob¢ uveiejnéni
navrhu stavebni uzavéry nebyla zndma podoba budouciho vyuziti izemi, a to navzdory
skute€nosti, Zze o pofizeni nového uzemniho planu rozhodlo zastupitelstvo jiz 2. 6. 2022.
Podatelka dale tvrdi, Ze z rozhodnuti o pofizeni nového tizemniho plénu ani z zadnych jinych
dokumentil neni zfejmé, jak konkrétné by mélo byt izemi zatiZené stavebni uzavérou v novém
uzemnim planu feSeno.

Podatelka se dale zabyva zpravou a konstatuje, Ze je v ni pouze v obecné roviné uvedeno, Ze
bude novym tzemnim plénem pfepracovana koncepce rozvoje Gizemi mésta s ohledem na
ochranu a rozvoj urbanistickych, architektonickych a ptirodnich hodnot, nebot’ v Uzemnim
planu Luhacovice nejsou vymezeny zasady urbanistické koncepce. Z uvedeného dle podatelky
nevyplyva, jak ma byt budouci vyuziti izemi v novém tizemnim planu regulovdno. Podatelka
dale namita, ze planovany zpisob regulace nemiize byt nahrazen az v odivodnéni navrhu
stavebni uzavery. Za podstatné povazuje podatelka také to, Ze v pfehledu hlavnich problémi
uzemi neni ve zpraveé uvedena absence ochrany urbanistickych, architektonickych ¢i ptirodnich
hodnot, ktera je pfitom uvadéna jako divod pofizovani stavebni uzavéry, a naopak jsou zde
vymezeny nékteré dil¢i problémy k feSeni v procesu izemniho planovani, které vSak nejsou v
rozhodnuti o potizeni nového tizemniho planu ani v navrhu stavebni uzavéry viibec zminovany.
Podatelka uvadi, Ze naopak zprava na vice mistech konstatuje, ze izemni rozvoj je harmonicky
a ze je ochrana hodnot dostate¢nd. Podatelka dale namitd, Ze ze zpravy nevyplyvé potieba
mimofadné ochrany pfed stavebni ¢innosti v méstské pamatkové zoné a lokalité Jurkovicovy
aleje a stejné tak nejsou specificky zminovany ani plochy obcanského vybaveni lazefiského
(OL) a plochy smisené obytné vseobecné (SU).

Dle podatelky je tizemni rozsah stavebni uzavéry nepfimétfeny a konstatuje, Ze ze zpravy
neplyne nezbytnost zatizit stavebni uzavérou tak rozsahlé uzemi mésta a neplyne z ni ani, ze by
byly nedostate¢né regulovany konkrétné plochy ob¢anské vybaveni lazenské (OL), smisené



obytné vSeobecné (SU) ani bydleni individualni (BI), které maji byt stavebni uzavérou zatizeny.
Stavebni uzavéra tak dle nazoru podatelky neni v souladu s principem minimalizace zasahu do
prav vlastnikti a dalSich dotcenych subjekti.

Podatelka rozporuje, ze by Jurkovicova alej bezprostfedné navazovala na méstskou
pamatkovou zonu a sdilela s ni kulturni, architektonické, urbanistické i piirodni hodnoty.
Podatelka povazuje stavebni uzdvéru za diskriminaéni, nebot’ nejsou do uzemniho rozsahu
stavebni uzavéry zatazeny plochy nachazejici se mnohdy na urbanisticky a architektonicky
hodnotnéjsich mistech nez dotcené pozemky. Podatelka namitd ucelovost zahrnuti lokality
Jurkovicova alej do izemniho rozsahu stavebni uzavéry.

Podatelka dale argumentuje, Ze izemni rozsah stavebni uzavéry je diskriminaé¢ni a nesouhlasi
s odivodnénim zafazeni ¢i nezafazeni pozemki do uzemniho rozsahu stavebni uzavéry.
Zejména uvadi, ze neni na misté jakékoli predjimani a neodiivodnéné predpokladani, ze v
novém Uzemnim planu nedojde k vyznamné zméné regulace ploch nezatazenych do stavebni
uzavéry. Dale uvadi, Zze v obou skupinach funkénich ploch, tj. do stavebni uzavéry zatfazenych
ploch i ploch do stavebni uzavéry nezarazenych, jsou podminky prostorové regulace velmi
podobné, a ze pozemky nezahrnuté do Uzemniho rozsahu stavebni uzavéry jsou soucasti
zastavéného tizemi a zaroven nemaji zanedbatelnou rozlohou.

Podatelka soucasné tvrdi, ze neni vysvétleno, pro¢ nebyla do Uzemniho rozsahu stavebni
uzavéry zahrnuta lokalita skladové a vyrobni zony pobliz vrchu Jesttabi hora v plochach vyroba
drobna a sluzby (VD).

Podatelka namita, ze z ndvrhu stavebni uzavéry nevyplyva, pro¢ ma mésto zajem zakazat
jakoukoli stavebni ¢innost na tak rozsdhlém tizemi a pro¢ nepostaci omezeni pouze nékterych
stavebnich ¢Cinnosti. Dle podatelky navrh stavebni uzavéry neni v souladu s testem
proporcionality a je nepfimefeny. Podatelka konstatuje, ze se mésto pfimétenosti zasahu do
prav vlastnikd dot¢enych navrhem stavebni uzavéry viibec nezabyvalo a hodla se touto otdzkou
zabyvat az v piipadé udélovani piipadnych vyjimek ze stavebni uzavéry.

Rada mésta se dle podatelky nefidila zdsadou minimalizace zdsahu do vlastnického prava,
nebot’ zcela pomiji jak ohledy na vlastnicke pravo podatelky, tak ochranu jejiho legitimniho
ocekavani. Podatelka legitimné a v dobré vife predpokladala, ze bude moci na dotéenych
pozemcich realizovat zamér, ktery byl kladné vyhodnocen ze strany pfislusnych dotéenych
organd.

Podatelka dale dovozuje, Ze uzemné planovaci ¢innost mésta realizovana po piijeti rozhodnuti
o pofizeni nového uzemniho planu potvrzuje neodlivodnénost stavebni uzaveéry.

Podatelka argumentuje, Ze z odivodnéni navrhu stavebni uzdvéry neni dostatecné ziejmy
vefejny zajem na jejim vydani. Uvadi, ze dosazeni sledovaného a tvrzeného vefejného zajmu
mohlo byt docileno i jinak, zejména aktivnim vystupovanim mésta ve spravnich fizenich.
Namita, ze navrh stavebni uzavéry zcela blokuje jakékoliv nové zaméry, které by méstu mohly
pfinést finanéni zisky a piispét k v§eobecnému rozvoji obce. Zakaz jakékoli nové vystavby
bude znamenat mensi piijmy z dani a poplatki, coZ je v pfimém rozporu se z4jmy obce a jejich
obyvatel. V odavodnéni navrhu stavebni uzavéry nejsou dle podatelky dtvody vetejného
zajmu, jakkoliv zminény.

Podatelka uvadi, ze odiivodnéni stavebni uzavéry je nedostatecné a tvrdi, ze v odivodnéni
navrhu stavebni uzavéry nejsou Zadnym zptsobem (a to ani implicitné) uvedeny divody, pro
které mésto pristoupilo k faktickému zakonzervovani stavebni ¢innosti na tak znaéném tizemi
mésta. Navrh stavebni uzavéry povazuje podatelka za pfedcasny s ohledem na fazi potizovani
nového tzemniho planu.



Zaveérem upozoriuje podatelka na to, ze pokud by doslo k vydani stavebni uzavéry, vznikla by
podatelce znacna skoda spocivajici v nemoznosti realizovat jeji zameér.

Vyhodnoceni:
Piipomince podatelky se vyhovuje.
Oduvodnéni:

Z uzemniho rozsahu stavebni uzavéry bylo vyfazeno uzemi ploch s rozdilnym zpiisobem
vyuziti smi$ené obytné vieobecné (SU) a bydleni individualni (BI) vymezenych v Uzemnim
planu Luhacovice a nachézejicich se v lokalité Jurkovicova alej. Soucasti tohoto uzemi jsou i
pozemky podatelky. Lokalita byla do navrhu stavebni uzavéry diive zafazena s ohledem na jeji
navaznost na méstskou pamatkovou zénu a historickou i1 kulturni dilezitost. Vzhledem k tomu,
ze konkrétni vyty€eni hranic lokality Jurkovi¢ovy aleje se ukazalo jako problematicke, bylo
Uzemi ploch srozdilngym zptisobem vyuziti smiSené obytné vSeobecné (SU) a bydleni
individualni (BI) vymezenych v platném Uzemnim planu Luhadovice a nachézejicich se
Vv lokalité Jurkovi¢ova alej z izemniho rozsahu stavebni uzavéry vynato, aby byla naplnéna
zakonna podminka nezbytnosti a ptiméfenosti rozsahu stavebni uzaveéry.

Pripominka €. 4

Podatelka: Véra Hlavickova, Loucka 74, 763 25 Ujezd, zastoupena HAVEL & PARTNI%RS
s.r.0., advokatni kancelar, se sidlem Na Florenci 2116/15, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO:
264 54 807

Obsah pripominky:

Podatelka jako vlastnik pozemku parc. ¢. 2589/2, k.U. Luhacovice nesouhlasi se zafazenim
jejiho pozemku do tizemniho rozsahu stavebni uzavéry a navrhuje, aby bylo zcela upusténo od
dalsiho projednavani navrhu stavebni uzavéry nebo aby byl jeji pozemek z Gzemniho rozsahu
stavebni uzavéry vynat.

Podatelka predné uvadi, ze na predmétném pozemku planuje realizaci zaméru ,,Spa resort
komplex — Luhacovice, Prazska ctvrt*, pro ktery byla zpracovana objemova studie v Uzké
spolupréaci s Magistratem mésta Zlina, odborem kultury a pamatkové péce a s Narodnim
pamatkovym Ustavem. Pro pfedmétny zamér bylo rovnéz vydano zévazné stanovisko
Magistratu meésta Zlina, odboru kultury a pamatkové péce a Méstského Ufadu Luhacovice,
odbor stavebni, oddéleni Gizemniho planovani. Podatelka zduraziuje, ze lokalita, v niz se
pozemek nachazi, je charakteristickd smiSenou zastavbou, nebot’ se zde nachazi jak ptivodni
historické vily, tak i novodobé stavby. Stavebni uzavéru povazuje podatelka za ucelovou a
konstatuje, Ze je zjevné pfijimana pouze z diivodu, aby bylo zabranéno konkrétnim zamértim,
a nikoli aby bylo pfedejito ztizeni nebo znemoznéni vyuziti izemi podle nového Uzemniho
planu.

Podatelka namitd, ze nejsou kumulativné naplné€ny vSechny zdkonné podminky pro vydani
stavebni uzavéry podle § 123 odst. 1 stavebniho zdkona, a to konkrétné¢ podminka, ze by
stavebni ¢innost mohla ztizit nebo znemoznit budouci vyuZziti uzemi podle pfipravované
uzemné planovaci dokumentace a podminka, Ze omezeni, resp. zdkaz stavebni Cinnosti, je
provedeno v nezbytném rozsahu.

Podatelka uvadi, Ze navrh stavebni uzaveéry nevychazi z ptipravované Gzemné planovaci
dokumentace, jak vyzaduje stavebni zakon. To dovozuje podatelka z toho, Ze v dob¢ uvetejnéni
navrhu stavebni uzavéry nebyla zndma podoba budouciho vyuziti uzemi, a to navzdory
skutecnosti, Ze o pofizeni nového uzemniho planu rozhodlo zastupitelstvo jiz 2. 6. 2022.



Podatelka dale tvrdi, Ze z rozhodnuti o pofizeni nového izemniho planu ani z Zadnych jinych
dokumentil neni zfejmé, jak konkrétné by mélo byt izemi zatizené stavebni uzavérou v novém
uzemnim plénu feseno.

Podatelka se dale zabyva zpravou a konstatuje, Ze je v ni pouze v obecné roviné uvedeno, ze
bude novym uzemnim planem piepracovana koncepce rozvoje tzemi mésta S ohledem na
ochranu a rozvoj urbanistickych, architektonickych a piirodnich hodnot, nebot’ v Uzemnim
planu Luhacovice nejsou vymezeny zasady urbanistické koncepce. Z uvedeného dle podatelky
nevyplyva, jak ma byt budouci vyuziti izemi v novém uzemnim planu regulovano. Podatelka
dale namita, Ze planovany zptisob regulace nemiize byt nahrazen az v odivodnéni navrhu
stavebni uzavéry. Za podstatné povazuje podatelka také to, ze v ptehledu hlavnich problému
Uzemi neni ve zpravé uvedena absence ochrany urbanistickych, architektonickych ¢i pfirodnich
hodnot, ktera je pfitom uvadéna jako divod pofizovani stavebni uzavéry, a naopak jsou zde
vymezeny nékteré dil¢i problémy k feSeni v procesu tizemniho planovani, které vsak nejsou v
rozhodnuti o potizeni nového tizemniho planu ani v ndvrhu stavebni uzavéry vilbec zminovany.
Podatelka uvadi, Ze naopak zprava na vice mistech konstatuje, Ze uzemni rozvoj je harmonicky
a ze je ochrana hodnot dostatecnd. Podatelka dale namita, ze ze zpravy nevyplyva potieba
mimoiadné ochrany pied stavebni ¢innosti v méstské pamatkové zoné€ a lokalité Jurkovicovy
aleje a stejné tak nejsou specificky zminovany ani plochy ob¢anského vybaveni lazenského
(OL) a smiSené obytné vseobecné (SU).

Dle podatelky je uzemni rozsah stavebni uzavéry nepiimétfeny a konstatuje, ze ze zpravy
neplyne nezbytnost zatizit stavebni uzavérou tak rozsahlé uzemi mésta a neplyne z ni ani, ze by
byly nedostate¢né regulovany konkrétné plochy ob¢anské vybaveni lazeniské (OL), smiSené
obytné vseobecné (SU) ani bydleni individualni (BI), které maji byt stavebni uzavérou zatizeny.
Stavebni uzavéra tak dle nazoru podatelky neni v souladu s principem minimalizace zasahu do
prav vlastnikl a dalSich dotéenych subjekta.

Podatelka rozporuje, ze by mél byt jeji pozemek zafazen do izemniho rozsahu stavebni
uzavéry, nebot’ se nachdzi na samém okraji izemi, pro které ma byt pofizena stavebni uzdvéra
a z hlediska urbanistického a architektonického kontextu byl pldnovany zamér podatelky
kladn& posouzen Méstskym Gfadem Luhaovice, odborem stavebnim, oddélenim uzemniho
planovani. Nad to podatelka konstatuje, Zze ochrana urbanistickych a architektonickych hodnot
je v této lokalité zajisténa jiz existujicimi pravnimi nastroji (zakon o statni pamatkové péci) a
odbornym dohledem organu statni pamatkové péce, a neni tedy diavodné uplatiiovat na
predmétny pozemek jesté dalsi plosné omezeni formou stavebni uzavéry. Podatelka dale uvadi,
ze legitimné a v dobré vife pfedpokladala, ze kdyz pftislusné organy, které chrani mj.
urbanistické, architektonické a pamatkové hodnoty Gizemi, zdvazné konstatovaly, Ze je jeji
zamér (tj. stavebni ¢innost) z hlediska téchto hodnot pfipustny, bude moci svij zamér
realizovat.

Podatelka déale argumentuje, Ze Izemni rozsah stavebni uzavéry je diskriminacni a nesouhlasi
s odlivodnénim zatazeni ¢i nezafazeni né&kterych pozemkid do uzemniho rozsahu stavebni
uzaveéry. Zejména uvadi, Ze neni na mist€ jakékoli pfedjimani a neodiivodnéné predpokladani,
ze v novém uzemnim planu nedojde k vyznamné zméné regulace ploch nezatfazenych do
stavebni uzavéry. Dale uvadi, ze v obou skupinach funkénich ploch, tj. do stavebni uzavéry
zatazenych ploch i ploch do stavebni uzavéry nezafazenych, jsou podminky prostorové
regulace velmi podobné, a ze pozemky nezahrnuté do Gzemniho rozsahu stavebni uzaveéry jsou
soucasti zastavéného uzemi a zadroveil nemaji zanedbatelnou rozlohou.

Podatelka souCasné¢ uvadi, ze neni vysvétleno, pro¢ nebyla do uzemniho rozsahu stavebni
uzavéry zahrnuta lokalita skladové a vyrobni zony pobliz vrchu Jestfabi hora v plochach vyroba
drobna a sluzby (VD).



Podatelka déle v pfipominkach cituje tvrzeni ¢lent rady mésta, ¢imz doklada nelibost ¢lend
rady vuci jejimu zameéru.

Podatelka namitd, ze z navrhu stavebni uzavéry nevyplyva, pro¢ méa mésto zajem zakazat
jakoukoli stavebni ¢innost na tak rozsdhlém izemi a pro¢ nepostaci omezeni pouze nékterych
stavebnich ¢innosti. Dle podatelky navrh stavebni uzavéry neni v souladu s testem
proporcionality a je nepfimefeny. Podatelka konstatuje, ze se mésto piiméfenosti zasahu do
prav vlastnikl dotéenych navrhem stavebni uzavéry viibec nezabyvalo a hodla se touto otazkou
zabyvat az v ptipad¢ udélovani ptipadnych vyjimek ze stavebni uzavéry.

Rada mésta se dle podatelky nefidila zdsadou minimalizace zasahu do vlastnického préva,
nebot’ zcela pomiji jak ohledy na vlastnické pravo podatelky, tak ochranu jejiho legitimniho
o¢ekavani. Podatelka legitimné a v dobré vife pfedpokladala, ze bude moci na dotéenych
pozemcich realizovat zamér, ktery byl kladné vyhodnocen ze strany ptislusnych dotéenych
organd.

Podatelka dale dovozuje, e z vydanych & pofizovanych zmén Uzemniho planu Luhacovice
nevyplyva tendence k omezeni ¢i redukei zastavitelnych ploch, ani k vyraznéjsi limitaci
vystavby na plochach obcanské vybaveni lazeiiské (OL) a smiSené obytné vSeobecné (SU).
Podatelka odkazuje na:

- zménu €. 4 Uzemniho planu Luhacovice, kterou doslo k rozsiteni zastavitelnych ploch,

- zménu &. 5 Uzemniho planu Luhacovice, kterou doslo ke zmén& vyuziti plochy
individualniho bydleni (BI) na plochy smiSené obytné v§eobecné (SU) na pozemcich
parc. €. 414/7, parc. €. st. 263/2, st. 263/1, st.1651, parc. ¢. 450/17, 450/47 a parc. C.
2903 v k. . Luhacovice a

- piipravovanou zménu & 6 Uzemniho planu Luhadovice, kterou ma dojit ke zméng
vyuziti uzemi z plochy individualniho bydleni (BI) na plochy hromadného bydleni (BH
¢. 282) a verejného prostranstvi v§eobecného (PU €. 285) na pozemcich parc. ¢. 1027/2,
1026/2, 1025/4, 1027/4, 1028/7, 1028/6, 1028/5, 1028/4, 1028/10, 1028/11, 1029/7,
1029/4, 1029/5, 1028/8, 1028/9, 1029/6, 1025/5, 1025/6, 1025/7, 772/9, 771/1, 771/2 a
771/3, vSe k. . Luhacovice.

Podatelka argumentuje, Ze z odlvodnéni ndvrhu stavebni uzavéry neni dostatecné ziejmy
vefejny zajem na jejim vydani. Uvadi, ze dosazeni sledovaného a tvrzeného vefejného zajmu
mohlo byt docileno i jinak, zejména aktivnim vystupovanim mésta ve spravnich fizenich.
Namita, ze navrh stavebni uzavéry zcela blokuje jakékoliv nové zaméry, které by méstu mohly
pfinést finanéni zisky a piispét k v§eobecnému rozvoji obce. Zakaz jakékoli nové vystavby
bude znamenat mensi ptijmy z dani a poplatki, coZ je v pfimém rozporu se zajmy obce a jejich
obyvatel. V odiivodnéni navrhu stavebni uzavéry nejsou dle podatelky divody vetejného zajmu
jakkoliv zminény.

Podatelka uvadi, ze odiivodnéni stavebni uzavéry je nedostate¢né a tvrdi, ze v odiivodnéni
navrhu stavebni uzavéry nejsou Zzadnym zptsobem (a to ani implicitné) uvedeny divody, pro
které mésto piistoupilo k faktickému zakonzervovani stavebni ¢innosti na tak zna¢ném uzemi
mésta. Navrh stavebni uzavéry povazuje podatelka za pfedcasny s ohledem na fazi potizovani
nového Uzemniho planu.

Zavérem upozoriuje podatelka na to, Ze pokud by doslo k vydani stavebni uzavéry, vznikla by
podatelce zna¢na Skoda spocivajici v nemoznosti realizovat jeji zdmér.

Vyhodnoceni:
Pfipomince podatelky se nevyhovuje.

Oduvodnéni:



Z Gzemniho rozsahu stavebni uzavéry byly vynaty plochy s rozdilnym zplisobem vyuziti
obcanské vybaveni lazeniské (OL) a bydleni individualni (BI) nachéazejici se v méstské
pamatkové zoné. Soucasti tohoto izemi je 1 ¢ast pozemku podatelky. Na zaklad¢ zaslanych
ptipominek vetejnosti bylo vyhodnoceno, ze vystavba v pfedmétnych plochach s rozdilnym
zpusobem vyuziti nepiedstavuje tak zasadni riziko pro udrzitelny rozvoj mésta a zachovani
charakteru historického a kulturniho centra mésta, aby bylo nutné pifedmétné plochy
s rozdilnym zpisobem vyuziti zahrnout do stavebni uzavéry. V plochach obéanského vybaveni
lazeniského (OL) je vystavba regulovana podminkou prostorové regulace (ohled na okolni
historicky, urbanisticky a architektonicky cenné lazeniské tzemi) a vécnym vymezenim
hlavniho vyuziti plochy, nebot’ pojem ,,ldzeriska zarizeni* omezuje vystavbu v téchto plochach
pouze na lazeniska zatizeni. U ploch bydleni individuédlniho (BI) je vystavba vécné limitovana
na vystavbu rodinnych domd, jejichz definice je ve stavebnim zdkoné obsazena Ackoliv ze
zpravy vyplyva, ze bude tieba zpfisnit a zkonkretizovat regulaci i u ploch bydleni individualni
(Bl) a obcanského vybaveni lazenského (OL), aby tato dostatecné respektovala historické
a kulturni jadro mésta, rozhodla se rada mésta v zajmu naplnéni zakonné podminky nezbytnosti
a pfimérenosti rozsahu stavebni uzavéry, vyjmout plochy obcanské vybaveni lazenské (OL) a
bydleni individualni (BI) nachazejici se v méstské pamatkové zoné z Uzemniho rozsahu
stavebni uzavéry a zacilit izemni rozsah stavebni uzavéry pouze na nejproblematictéjsi plochy
v méstské pamatkové zoné, tj. plochy s rozdilnym zptisobem vyuziti smiSené obytné v§eobecné

(SU).

Ve vztahu ke zbyvajici ¢asti pozemku podatelky, ktery je nadale zahrnut do izemniho rozsahu
stavebni uzavéry, nebot’ se nachazi v plochach smiSené obytné vseobecné (SU) v méstské
pamatkové zoné, se v ramcei odiivodnéni vyhodnoceni pfipominky podatelky uvadi nasledujici.

K bodu ¢. 1 — Navaznost na novy Gzemni plan a zpravu

Stavebni uzavéra vychazi ze stavu, v jakém se ptiprava nového tizemniho planu v dobé vydani
stavebni uzavéry nachazi. Rada mésta nijak nezastira, Ze tato pfiprava je v pocatcich, nebot’ je
V soucasnosti zpracovavan navrh zadani nového uzemniho planu. To vSak nebrani tomu, aby
byla stavebni uzavéra vydana.

Dle § 123 odst. 1 stavebniho zakona plati, ze izemnim opatenim o stavebni uzavete se omezuje
nebo zakazuje v nezbytném rozsahu stavebni ¢innost ve vymezeném uzemi, pokud by mohla
ztizit nebo znemoznit jeho budouci vyuziti podle pfipravované uizemné planovaci dokumentace,
jestlize bylo rozhodnuto o jejim pofizeni nebo o pofizeni jeji zmény, nebo podle jiného
rozhodnuti nebo opatfeni v uzemi, jimz se upravuje vyuziti izemi. V odborné¢ komentafové
literatufe se k podmince rozhodnuti o pofizeni pfedmétné tizemné planovaci dokumentace
uvadi: ,, Od okamzZiku rozhodnuti o porizeni vizemniho planu nebo regulacniho planu musi byt
dana moznost zablokovat vymezené uzemi stavebni uzaverou, jelikoz v mezidobi do porizeni
napriklad zadani uzemniho planu, je dan urcity casovy prostor, kdy by v urceném vuzemi mohlo
dojit k vyznamné a zasadni zdstavbe, kterda by byla neslucitelnd s uvazovanym vyuzitim vuzemi
podle pripravovaného vizemniho planu. Uzemni opatieni je mozné vydat za situace, kdy je tieba
zachovat dotcené uzemi ze stavebniho hlediska po prechodnou dobu v urcitéem stavu pro jeho
budouci vyuziti. > Pro vydani stavebni uzavéry je tedy vyzadovano, aby bylo rozhodnuto
0 pofizeni nového uzemniho planu. Tato podminka byla naplnéna.

3 Machackov, J. a kol. Stavebni zakon. Komentaf. 3. vydani. Praha C. H. Beck, 2018, s. 721 (pozn.: jedna se o
odbornou literatura k dfive uc¢innému zakonu ¢. 183/2006 Sh., nicméné zavéry jsou plné aplikovatelné i za
ucdinnosti stavebniho zdkona, nebot formulace ustanoveni se v dané ¢asti nezménila)



Z judikatury spravnich soudi pak Ize jednozna¢né dovodit, Ze stavebni uzavéra ma reflektovat
stav pofizovani pripravované izemn¢ planovaci dokumentace, odkazat 1ze napft. na:

rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 22. 10. 2019, ¢. j. 1 As 454/2017-102:
., Pokud by soud pristoupil na stéZovatelovu argumentaci, tedy Ze stavebni uzavera musi
reflektovat pripravovanou uzemné planovaci dokumentaci v takovych konkrétnostech,
které odpovidaji jiz zadani uzemniho planu, zcela by tim poprel ucinnou pravni upravu,
ktera pro vydani stavebni uzavery vzemné planovaci dokumentaci v takto pokrocilé fazi
jeji pripravy nevyzaduje. Timto zavérem soud nepripousti, Ze by oduvodnéni uzemniho
opatreni o stavebni uzavere nemelo stran naplnéni tohoto kritéria obsahovat zadné
uvahy. Bude vSak postacovat, pokud tyto uvahy budou vysloveny v té mire obecnosti,
ktera odpovida obecnosti informact o pripravované vuzemné planovaci dokumentaci ve
fazi rozhodnuti o jejim porizeni. “

rozsudek Krajskeho soudu v Praze ze dne 20. 12. 2024, ¢.j. 51 A 52/2024-51: ,,Z
uvedeného je patrné, zZe ucelem stavebni uzavery je ,,zmrazit” stavebni cinnost na
dotcéenych plochach tak, aby mohla byt radné promyslena zejména urbanistickd
koncepce celé obce a aby byl zajistén jeji udrzitelny rozvoj. Argumentovali-li
navrhovatelé tim, Ze obec aktudlné Zadnou koncepci nema a fakticky ji bude teprve
vytvaret a ndsledné proverovat, lze jim dat do jisté miry za pravdu. Sam odpiirce
ostatné pripousti, zZe je treba proverit uplatiovani stavajiciho uzemniho planu 2018 a
koncepci nového vuzemniho planu. Nejedna se vsak o ditvod, pro ktery by nemohla byt
za ucelem ochrany budouciho vyuziti izemi vyddna stavebni uzavera. Spise naopak.
(...) V prvotni fazi porizovani uzemniho planu nelze ocekavat, ze by obec méla jasnou
predstavu o své budouci urbanistické koncepci a konkrétnéjsi vizi svého rozvoje. V
posuzované veci pritom odpurce vydani stavebni uzavery oditvodnil nutnosti proverit
koncepci stavajiciho vizemniho planu 2018, z cehoz mélo vzejit zadani pro zpracovani
nového uzemniho planu (viz str. 4 a 6 odiivodnéni stavebni uzavery a zdpis ¢. 3 ze
zasedani Zastupitelstva obce Velké Pritocno konaného dne 13. 12. 2023). Tento ditvod
pro vydani stavebni uzavéry poklada soud za zcela legitimni a v souladu se zakonem.

rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 12. 12. 2017, ¢.j. 50 A 13/2017-86 (potvrzen
rozsudkem Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 22. 10. 2019, ¢. j. 1 As 454/2017-102):
., V nyni posuzovaném pripadeé z usneseni o porizeni nového uzemniho planu nelze
zjistit, k jakym zméndam v regulaci uzemi ma v budoucnu dojit. Napadena uzaveéra vsak
ve svém odiivodnéni nezbytné informace o diivodech jejiho prijeti obsahuje.

Rozsudek Krajskeho soudu v Praze ze dne 4. 5. 2022, ¢.j. 54 A 9/2022-148: Byt z
usneseni odpurce ze dne 28. 5. 2020, ¢. 3/2020, o porizeni nového vizemniho planu nelze
zjistit, k jakym zménam v regulaci uzemi ma v budoucnu dojit (coz s ohledem na vyse
uvedené neni nijak neobvyklé), napadend uzavéra ve svém odivodneni nezbytné
informace o ditvodech jejiho prijeti obsahuje (srov. obdobné rozsudek zdejsiho soudu
zedne 12. 12. 2017, ¢. j. 50 A 13/2017-86, bod 48). (...) Soud povazuje popsané tivahy
odpurce za prezkoumatelné a odpovidajici dané fazi pripravy nového uzemniho planu
— nelze totiz odhlizet od toho, Ze ke dni vydani napadené uzavery se jednalo o pocatek
procesu, ktery byl ztélesnén toliko rozhodnutim odpurce o porizeni nové uzemné
planovaci dokumentace. Z odiivodneéni napadené uzavery pritom plyne, Ze obec zamysli
v pFipravovaném vuzemnim planu jesté provérit jeji pozadavky a vazit nova pravidla pro
umistovani staveb. Stavebni uzavera byla tudiz vydana proto, aby do doby, nez budou
v novém Uzemnim planu stanovena nova jasna pravidla pro povolovani staveb, nebylo
postupovano podle dosavadniho vizemniho planu. Je ziejmé, Ze napadend uzdavéra ma
slouzit k tomu, aby zakdazand, resp. omezend stavebni cinnost neztizila nebo



neznemoznila budouci vyuZiti uzemi podle pripravované uzemné planovaci
dokumentace. Oduvodnéni napadené uzavery je tak v souladu s obecnou funkci
uzemniho opatieni o stavebni uzavere, kterou je zastaveni stavebni cinnosti v uzemi,
pro které obec pripravuje novou regulaci v podobé vizemniho planu, do doby, nez bude
tato nova regulace definitivné schvalena a nabude ucinnosti; tedy ponechani volného
prostoru obci k dalsimu rozhodovani. *

V souladu s vySe uvedenymi zavéry judikatury spravnich soudd nema vliv na zakonnost
stavebni uzavéry, pokud rozhodnuti o pofizeni nového uzemniho planu (ani zprava, jejiz
projednani ptedchazelo rozhodnuti o pofizeni nového tizemniho planu), neobsahuji konkrétni
informace o tom, kjakym zmé&nam v regulaci Uzemi ma v novém Uzemnim planu dojit.
Podstatné je pouze to, Ze k rozhodnuti o pofizeni nového uzemniho planu doslo. Zpravou bylo
konstatovano, ze ma novym Uzemnim planem dojit k redukovani ¢i vypusténi zastavitelnych
ploch a prepracovani koncepce rozvoje tizemi mésta, pfi¢emz stavebni uzavéra na tento cil
nového Gzemniho planu reaguje. Stavebni uzavéra zaroven ve svém odivodnéni obsahuje
divody, pro¢ ma kjejimu vydani dojit, coZz je povaZzovano za dostacujici (viz rozsudek
Krajského soudu v Praze ze dne 12. 12. 2017, ¢.j. 50 A 13/2017-86). Lze dodat, Ze pokud je dle
judikatury spravnich souda dostateénym diivodem pro vydani stavebni uzavéry nutnost proveéfit
koncepci stavajiciho tizemniho planu, tim spiSe by mélo byt dostate¢nym diivodem to, ze
zakladni koncepce rozvoje tizemi mésta véetné urbanistické koncepce bude novym tuzemnim
planem zcela piepracovana, nebot’ v platném Uzemnim planu Luhacovice schazi zasady pro
ochranu a rozvoj hodnot urbanistickych a architektonickych a ptirodnich a nejsou zde zcela
vymezeny zasady urbanistické koncepce, jak vyplyva ze zpravy.

Podatelka dale poukazu na obsah zpravy a uvadi, Ze v ptehledu hlavnich problémi tizemi neni
ve zprave uvedena absence ochrany urbanistickych, architektonickych ¢i ptirodnich hodnot,
kterd je pfitom uvadéna jako diivod pofizovani stavebni uzavéry, a naopak jsou zde vymezeny
nékteré dil¢i problémy k feSeni v procesu tizemniho planovani, které vsak nejsou v rozhodnuti
0 potizeni nového uzemniho planu ani v navrhu stavebni uzavéry viibec zminovany. Podatelka
uvadi, Ze naopak zprava na vice mistech konstatuje, Ze uzemni rozvoj je harmonicky a ze je
ochrana hodnot dostate¢nd. K tomu lze konstatovat, Ze uvedena tvrzeni obsazena ve zprave je
nutné vnimat v kontextu toho, kde se tato tvrzeni objevuji. Ptikladem miuzZe byt vyhodnoceni
priorit Gzemniho planovani vyplyvajici z aktualizovanych Zasad Uzemniho rozvoje Zlinského
kraje (,,ZUR ZK*), kde se skutetné uvadi, Ze je zajisténa ochrana hodnot uzemi a pozadavky
pro zpracovani zmény uzemniho planu nevyplyvaji. Z toho vsak pouze vyplyva, ze Uzemni
plan Luhadovice zajistuje ochranu hodnot tak, jak jsou stanoveny v ZUR ZK, pii¢emz ZUR
ZK ftesi pouze udrzitelny rozvoj uzemi kraje a je tak nutné tuto ¢ast zpravy vykladat tak, ze
Uzemni plan Luhadovice neobsahuje nic, co by branilo udrzitelnému rozvoji kraje. To viak
neznamend, 7e je Uzemni plan Luhaovice dostadujici pro zajisténi udrzitelného rozvoje
historického centra mésta. Podobné je nutné interpretovat i dalsi ¢asti zpravy, kde se obdobna
tvrzeni objevuji. Co se tyCe Casti zpravy, ktera se tyka problému k feSeni v novém Gzemnim
planu, jednd se o problémy vyplyvajici z izemné¢ analytickych podkladi, které jsou v§ak pouze
dil¢i povahy a samy o sobé nejsou takového razu, aby zdivodiovaly pofizeni stavebni uzaveéry.

K bodu ¢. 2 — Neprimérenost uzemniho rozsahu stavebni uzavery, diskriminacni povaha
uzemniho rozsahu stavebni uzavery

K volbé konkrétniho izemniho rozsahu stavebni uzavéry (tj. typt ploch a lokalit, v nichz se
stavebni uzavéra uplatni) lze uvést nasledujici.

Rada mésta uvadi, ze v navaznosti na piipominky uplatnéné vetejnosti doslo k zizeni uzemniho
rozsahu stavebni uzavéry, a to tak, ze bylo vynato izemi ploch s rozdilnym zplisobem vyuziti
smiSené obytné vSeobecné (SU) a bydleni individualni (BI) vymezenych v Uzemnim planu



Luhacovice a nachazejicich se v lokalité¢ Jurkovicova alej a plochy s rozdilnym zptsobem
vyuziti obCanské vybaveni lazenské (OL) a bydleni individualni (BI) nachazejici se v méstské
pamatkové zoné. Zaroven doslo k doplnéni odivodnéni ve vztahu k zahrnuti ¢i nezahrnuti
urcitych ploch s rozdilnym zplsobem vyuziti do uzemniho rozsahu stavebni uzavéry. Lze
shrnout, Ze bylo pfijato feSeni souladné se zakonnou podminkou nezbytnosti rozsahu stavebni
uzavéry. Ackoli tedy v souladu se zpravou maji byt novym Gzemnim planem provéieny veskeré
zastavitelné plochy a zakladni koncepce rozvoje tizemi mésta véetné urbanistické koncepce
zcela prepracovana, stavebni uzavéra necili na celé zastavéné tzemi a vSechny zastavitelné
plochy na uzemi mésta, ale pouze na plochy s rozdilnym zptisobem vyuziti SU nachazejici se
v méstské pamatkové zoné, které 1ze povazovat za nejkritiétéjsi z pohledu ochrany historického
a kulturniho centra mésta. Tyto se totiz nachazeji v nejcennéjSim kulturné chranéném jadru
mésta a soucasné¢ umoznuji vystavbu nejSirSiho spektra zaméri bez jakékoli relevantni
prostoroveé regulace.

Plochy s rozdilnym zptisobem vyuziti smiSené obytné v§eobecné (SU) umoznuji hlavni vyuziti
pro bydleni, obanské vybaveni a rekreaci. Pfipustnym vyuzitim jsou vyrobni a nevyrobni
sluzby, zemé&délské hospodafeni malého rozsahu, souvisejici dopravni a technickd
infrastruktura, vefejna prostranstvi a zelei. K podminkam prostorové regulace Uzemni plan
Luhacovice pouze uvadi, ze je povolena fadova zastavba, skupinova zastavba, pfip. voln¢ stojici
stavby. Je tedy zjevné, Ze plochy SU umoZiuji rGznorodou, prostorové bliZze nijak
neregulovanou vystavbu. Pravé Siroké vécné vymezeni hlavniho a ptipustného vyuziti v téchto
plochach bylo hlavnim divodem pro jejich zahrnuti do uzemniho rozsahu stavebni uzavéry,
nebot’ umoznuji zcela nekoncepéni vystavbu v centru lazenského mésta.

Takto koncipovany Uizemni rozsah stavebni uzavéry je zcela legitimni a odpovidé principu
rovnosti a nediskriminace. Odkazat 1ze napf. na rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 20.
12. 2024, ¢. j. 51 A 52/2024-51 v némz se uvadi: ,, Pripadné poruseni principu rovnosti ¢i
diskriminace predpoklada, Ze se subjekty nachdzeji ve stejné Ci srovnatelné situaci (viz napr.
ndlez Ustavniho soudu ze dne 15. 3. 2016, sp. zn. PL US 30/15, odst. 25 a v ném odkazovanou
Jjudikaturu). V daném pripadé postupoval odpiirce pii vymezovani Uzemniho rozsahu stavebni
uzavery dle jednotného klice, a sice funkcniho vymezeni rozvojovych lokalit jako ploch SV a
BV. Diwvody pro zdkaz stavebni cinnosti na téchto plochach tedy vyplyvaji vylucné z
charakteristik (jiz konkrétné planovanych ¢i potencialnich) zameérii, které Ize na ne umistit,
nikoli z povahy jejich viastnikii.“ Obdobné pak rada mésta postupovala transparentné a
nediskriminaéné, kdyz stanovila kli¢ pro tzemni rozsah stavebni uzavéry (tj. plochy smisené
obytné vseobecné (SU) v méstské pamatkové zon€) a zdivodnila, pro¢ pravé tyto plochy
povazuje ve vztahu k novému Uzemnimu pldnu a budoucimu rozvoji Uzemi mésta za
problematické.

V souvislosti s namitkou diskriminaéni povahy uzemniho rozsahu stavebni uzavéry lze dale
odkazat na rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 29. 6. 2021, ¢. j. 54 A 22/2020-160
(potvrzen rozsudkem Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 2. 2023, ¢. j. 8 As 251/2021-91):
,Podle § 97 odst. 1 vety prvni stavebniho zakona mize stavebni uzavera zakazovat stavebni
cinnost jen v nezbytném rozsahu. Stavebni uzdavera vyhlasena na celé vuzemi obce v situaci, kdy
by pro dosazeni vytceného cile postacovalo omezeni stavebni cinnosti pouze na casti jejiho
Uzemi, by byla v rozporu se zakonem. (...) Soud nepoklada za diskriminacni, Ze je napadenym
OOP omezena vystavba v plochdch s urcitym funkcénim vyuzitim. “ Omezeni Uzemniho rozsahu
stavebni uzavéry pouze na néckteré plochy s rozdilnym zpisobem vyuziti s ohledem na
vymezeny cil stavebni uzavéry, je tedy zcela zdkonné a legitimni, a to 1 pfes to, ze novy izemni
plan se bude vztahovat na celé izemi mésta.



K bodu ¢. 3 — Dostatecna ochrana pomoci zdakona o statni pamatkové péci a organit statni
pamatkové péce

K piipomince tykajici se dostatecné ochrany méstské pamatkové zony prostfednictvim zékona
o statni pamatkové péci a organt statni pamatkové péce se uvadi nasledujici.

Uzemni opatieni o stavebni uzavéie je institut pfedpokladany stavebnim zakonem, ktery podle
§ 123 odst. 1 stavebniho zdkona omezuje nebo zakazuje v nezbytném rozsahu stavebni ¢innost
ve vymezeném uzemi, pokud by mohla ztizit nebo znemoznit jeho budouci vyuziti podle
ptipravované uzemné planovaci dokumentace, jestlize bylo rozhodnuto o jejim poiizeni nebo o
pofizeni jeji zmény, nebo podle jiného rozhodnuti nebo opatieni v tizemi, jimzZ se upravuje
vyuziti tzemi. Hlavnim ucelem tzemniho opatieni o stavebni uzavéte je tedy ochrana
vymezeneho Uzemi, aby nebyla znemoznéna realizovatelnost chystané tizemné planovaci
dokumentace.

Stavebni uzavéra tedy sama o sob¢ nezajistuje pamatkovou ochranu historického centra mésta
a nemuze tak ani zasahovat do zalezitosti vyhrazenych podle zdkona o statni pamatkové péci a
jeho provadgjicich piedpisti do plisobnosti jinych organii nez rady mésta. Stavebni uzavéra je
pouze doCasnym ndastrojem, ktery ma zajistit, Ze nebude ztizeno ¢i znemoznéno vyuziti podle
piipravované izemn¢ planovaci dokumentace.

Jakkoli stavebni uzavéra nastifiuje, v em lze povazovat soucasny Uzemni plan Luhacovice za
problematicky ve vztahu kuzemi, které spada pod uzemni rozsah stavebni uzavéry
(nedostate¢na ochrana kulturné a historicky vyznamného centra mésta, nekontrolovatelné
zahustovani vystavby, nedostate¢na ochrana zelené a parkovych ploch apod.), neni Ukolem
stavebni uzavéry zdtivodnit nova opatieni ¢i regulace, které ma ptinést navrh nového uzemniho
planu. To je pfedmétem az samotného odivodnéni tizemniho planu, pfi¢emz podatelka a dalsi
dotceni vlastnici budou mit moznost v tomto procesu podat piipominky. Obsahem odivodnéni
stavebni uzavéry ma byt pouze konkrétni stanoveni toho, pro€ je nutné stavebni uzavéru vydat,
tedy jaka stavebni ¢innost, na kterych pozemcich ohrozuje regulaci téchto pozemki dle nového
Uzemniho planu.

V tomto smyslu Ize odkédzat na rozsahlou judikaturu spravnich soudd, které se zabyvaly
rozsahem odivodnéni izemnich opatfeni o stavebni uzavére. Obecné k tomu Nejvyssi spravni
soud v rozsudku ze dne 21. 9. 2023, ¢.j. 10 As 56/2022 — 33, uvedl: ,,(...) pri prezkumu
uzemniho opatreni o stavebni uzavere zkoumd pouze naplnéni zakonnych pozadavkit na jeho
vydani. Neposuzuje tedy duvody, které obec vedou k pripravé nové uzemné planovaci
dokumentace, byt by viic¢i nim navrhovatel vznasel sebepddnéjsi namitky (rozsudek Krajského
soudu v Praze ze dne 29. 7. 2014, ¢. j. 50 A 6/2014-74, a rozsudek NSS ze dne 23. 4. 2015, ¢. j.
6 As 131/2014-43). Cilem stavebni uzavery, jez je opatienim docasnym, je totiz pouze neztiZit
Ci neznemoznit budouci vyuziti uzemi podle pripravovaného uzemniho planu. Pri vydavani
stavebni uzavery (a tedy ani pri jejim soudnim prezkumu) se nemd podrobné zkoumat, zda je
FeSeni pripravované v uzemnim planu spravné. “

K bodu ¢. 4 — Legitimni ocekdvani, dobra vira, omezeni vlastnického prava

K argumentaci podatelky ohledné jejiho legitimniho ocekavani a dobré viry ohledn¢ realizace
jejiho zdméru pak lze uvést, ze ziskani kladnych stanovisek, vyjadieni ¢i sdéleni dotenych
organt, vlastnikll a provozovatell distribu¢nich soustav v dané lokalité stdle neznamenad, Ze pro
zamér bude vydano pravomocné povoleni. Pokud by mésto mélo u kazdého pozemku
zaclenéného do stavebni uzavéry zjistovat zajem vlastnika na realizaci potencionalniho zdméru
a nasledné tyto pozemky ze stavebni uzavéry vyclenovat, institut stavebni uzavéry by zcela
pozbyl své opodstatnénosti. Nejedna se o prvek diskriminace viéi osobé podatelky, nebot



stavebni uzavéra dopada stejné na vSechny vlastniky nemovitosti nachazejicich se v plochach
s rozdilnym zplsobem vyuziti smiSené obytné v§eobecné (SU) v méstské pamatkové zoné.

Rada mésta dopliiuje, ze stavebni uzavéra z povahy véci vzdy omezuje vlastnicka prava
dotcenych vlastnikli, nebot’ jiz ze své definice omezuje nebo zakazuje v nezbytném rozsahu
stavebni C¢innost ve vymezeném uzemi. Omezeni vlastnického prava je tedy zakonem
predvidanym disledkem stavebni uzavéry. Jednd se ovSem ze své podstaty pouze o docasné
omezeni, trvajici v daném piipad¢€ pouze po dobu tii let nebo do nabyti ucinnosti nového
Uzemniho planu.

K bodu ¢. 5 — Ucelové zamereni stavebni uzavery, nelibost radnich viici zameru podatelky

K argumentaci podatelky, Ze pofizovani stavebni uzavéry je zjevné reakci na zameér podatelky
a dal$i zdmeéry investort v dotcenych lokalitach a pfedloZzenym tvrzenim radnich, kterd mayji
dokladat nelibost viici zaméru podatelky, se uvadi nasledujici.

Uzemni rozsah stavebni uzavéry byl zvolen na zakladé peclivého uvazeni ohledné toho, které
lokality je nutné nejvice chranit pfed nekoncepéni zéstavbou (méstska pamatkova zona), a které
plochy s rozdilnym zpasobem vyuziti dle Uzemniho planu Luhadovice jsou nejproblemati¢téjsi
Z pohledu $irokého vécného vymezeni mozného vyuziti ploch a nedostadujici ¢i prakticky
neexistujici prostorové regulace (plochy smiSené obytné vSeobecné — SU). Do Uzemniho
rozsahu stavebni uzavéry proto byly zafazeny vSechny pozemky, které témto Kritériim
odpovidaly bez ohledu na to, kdo je jejich vlastnikem ¢i jaky zamér se na nich ptipravuje. Nelze
V této souvislosti uvazovat o tom, ze by $lo o diskriminaéni vymezeni, nebot’ vSichni vlastnici
staveb nachazejicich se vzemi vymezeném stavebni uzavérou jsou omezeni stejnym
zpusobem, tj. po dobu platnosti stavebni uzavéry nemohou provadét stavebni ¢innost, ktera je
stavebni uzavérou zakazéana ¢i omezena.

Zaroven rada mésta konstatuje, ze byly-li uvahy o vydéani stavebni uzdvéry ,,nastartovany*
konkrétnimi planovanymi zménami v izemi, nejedna se o skutecnost, ktera by byla neobvykla
¢i dokonce nezakonna. V této souvislosti Ize odkéazat na rozsudek Krajskeho soudu v Praze ze
dne 20. 12. 2024, ¢. j. 51 A 52/2024-51, kde se uvadi: ,, Odpiirce nijak nezastira, ze k tomuto
zakazu pristoupil zejména v dusledku planovanych developerskych projektii navrhovateli.
Situace, kdy urcita udalost — v tomto pripadeé vystavba bytovych a rodinnych domii na plochach
XH-06 a XC — vyvola ve verejném prostoru diskuzi, je zcela prirozena. Tato okolnost tedy nema
vliv na zakonnost samotné stavebni uzavery (srov. rozsudek NSS ze dne 7. 8. 2024, ¢. j. 6 As
164/2023-67, odst. 28-29, 35 a 38).

K bodu ¢. 6 — Rozpor se zasadou proporcionality, absence testu proporcionality, minimalizace
z&sahu

K pfipomince podatelky, ze nebyl proveden test proporcionality pak rada mésta uvadi, ze platné
pravni piedpisy nestanovuji jako povinnost do navrhu opatfeni obecné povahy o stavebni
uzéavéte vyslovné zahrnuti provedeni testu proporcionality, ale pouze uvedeni odpovidajiciho
odivodnéni, které dolozi nezbytnost vydani stavebni uzavéry. S ohledem na pfipominku
podatelky vsak rada mésta timto vyslovné provadi test proporcionality.

Kroky algoritmu jsou, jak naptiklad vyplyva z rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 4. 6.
2021, ¢.j. 55 A 4/2021-108, nésledujici:

1. prezkum pravomoci spravniho organu vydat opatieni obecné povahy,



K vydani uzemniho opatieni o stavebni uzavéie je podle § 27 odst. 2 pism. e) stavebniho zakona
prislusna rada mésta. Stavebni uzavéru pro uzemi mésta Luhacovice vydala rada mésta, tato
podminka je tedy splnéna.

2. prezkum otazky, zda spravni organ pri vydavani opatreni obecné povahy neprekrocil
meze zakonem vymezené puisobnosti;

Jak vyplyva napft. z rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27. 9. 2005, ¢.j. 1 Ao 1/2005-
98: ,,Spravni organ postupuje v mezich své piisobnosti, jestlize prostrednictvim opatreni obecné
povahy upravuje okruh vztahu, ke kterym je zakonem zmocnén (v ramci nichz tedy realizuje
svoji pravomoc vydavat opatreni obecné povahy). Rozlisovat je dale treba piisobnost vécnou
(okruh vecnych oblasti, v ramci kterych vykonava spravni organ svoji pravomoc), pusobnost
osobni (okruh osob, vii¢i kterym spravni organ piisobi), piisobnost prostorovou (na jakém Uzemi
vykonava spravni organ svoji pravomoc) a za urcitych okolnosti téz piisobnost casovou (ta
prichazi do uvahy pouze v situaci, kdy ma spravni orgadn stanovené obdobi, ve které miize svoji
pravomoc vykondvat). “ S ohledem na vyse uvedené rada mésta konstatuje, ze stavebni uzavéru
vydava v mezich své pravomoci (viz vyse), a to pro uzemi mésta a v mezich platnych pravnich
predpisi.

3. prezkum otdzky, zda opatieni obecné povahy bylo vyddano zdkonem stanovenym

procesnim postupem;

Rada mésta zakonem ptedpokladanym postupem zvefejnila ndvrh stavebni uzavéry zpisobem
umoziujicim dalkovy piistup (jak je v pfechodném obdobi umoznéno dle § 334b odst. 6
stavebniho z&kona), ozndmila zvetejnéni vetejnou vyhlaskou a projednala pisemné névrh
stavebni uzavéry s dotCenymi organy. Kazdy mohl k ndvrhu stavebni uzavéry uplatnit své
pfipominky, a to ve lhtit¢ do 30 dnli ode dne zvetejnéni ndvrhu stavebni uzavéry (k tomuto blize
v ivodu ¢asti 3 odivodnéni stavebni uzavéry). S ohledem na vyse uvedené je tak mozné
konstatovat, Ze rada mésta postupovala zdkonem stanovenym procesnim postupem.

4. prezkum obsahu opatieni obecné povahy z hlediska rozporu se zakonem, v tomto kroku
ve smyslu souladu s hmotnym pravem;

Stavebni uzavéra v souladu s platnymi pravnimi ptredpisy omezuje ¢i zakazuje v nezbytném
(rozsahu) stavebni ¢innost ve vymezeném Uzemi. Podminky pro vydani stavebni uzavéry byly
taktéz splnény, kdyz jiz bylo rozhodnuto o pofizeni nového tizemniho planu, pfi¢emz na
zaklad€ zpravy ma novym uzemnim planem dojit k redukovani ¢i vypusténi zastavitelnych
ploch a ptepracovani koncepce rozvoje tizemi mésta. Lze tedy ocekavat, Ze pro vymezené
uzemi dotéené stavebni uzavérou bude v novém uzemnim planu obsazena odli$na regulace od
stavajiciho Uzemniho planu Luhadovice, a tedy by stavebni innost v tomto Gizemi mohla ztiZit
nebo znemoznit budouci vyuziti podle nového tizemniho planu.

5. prezkum obsahu napadeného opatieni obecné povahy z hlediska jeho proporcionality
(primérenosti pravni regulace v Sirsim slova smyslu), tedy konkrétné zda napadené
opatieni obecné povahy vitbec umozinuje dosahnout sledovany cil (kritérium vhodnosti),
zda opatreni obecné povahy a sledovany cil spolu logicky souvisi a zda cile nelze lépe
dosahnout jinym prostredkem (kritérium potrebnosti), jakoz i zda opatieni obecné
povahy omezuje své adresaty co nejméné (kritérium minimalizace zdsahii); v neposledni
rade soud také zkouma, zda je nasledek napadeného opatreni obecné povahy umeérny
sledovanému cili (kritérium proporcionality v uzsim slova smyslu,).

Posledni, z hlediska ptipominky podatelky nejpodstatné;jsi krok algoritmu, je pak vyhodnoceni
samotné proporcionality vydéani stavebni uzavéry vzhledem k sledovanému cili. Institut
stavebni uzavéry je do€asnym institutem, jehoZ primarnim a taktéz prakticky jedinym smyslem
je konzervovat stav v Gzemi, nez dojde k vydani nové tizemné planovaci dokumentace ¢i jeji



zmény. S ohledem na skutecnost, Ze je pofizovan novy tzemni plan, tento novy izemni plan v
uzemi dotéeném stavebni uzavérou planuje stanovit jiné funkéni vyuziti ¢i regulaci a vyuziti
podle Uzemniho planu Luhadovice by tak ztiZilo & zcela znemoznilo toto planované budouci
vyuZiti, je stavebni uzavéra zcela odpovidajicim, a dokonce jedinym moznym pravnim
institutem pro dosazeni sledovaného cile. Sledovanym cilem je tudiz konzervace uzemi do
doby, nez bude vydan novy uzemni plan, aby bylo mozné predmétné uzemi v budoucnu
vyuzivat zpusobem piedpokladanym novym uzemnim plénem. Opatieni obecné povahy o
stavebni uzavéte a sledovany cil tak spolu logicky souvisi a sledovaného cile nelze 1épe,
respektive ani jinym zpusobem, dosahnout.

Stavebni uzavéra omezuje jeho adresaty, co nejméné je to s ohledem na sledovany cil mozné,
kdy stavebni uzavéra je institut do¢asny, ktery pozbude platnosti uplynutim tii let nebo vydanim
nového Uzemniho planu. Adresati stavebni uzavéry jsou opravnéni pozadat radu meésta o
vyjimku ze zakazu a omezeni stavebni Cinnosti, jestlize povoleni vyjimky neohrozuje
sledovany ucel.

S ohledem na vySe uvedené rada mésta k ptipomince podatelky uvadi, ze i po formalnim a
vyslovném provedeni testu proporcionality shledava stavebni uzavéru jedinou a zdkonem
predikovanou moznosti realizovanou v rdmci pravomoci a piisobnosti rady mésta, jez dosdhne
sledovaného cile zptusobem, ktery zejména s ohledem na docasnost stavebni uzavéry, co
nejméné zasahuje do prav dotenych osob.

K bodu ¢ 7 — Uzemné planovaci ¢innost mésta po prijeti rozhodnuti o porizeni nového
Uzemniho planu

Ptipominku podatelky ohledn¢ toho, Ze izemné planovaci ¢innost mésta po pfijeti rozhodnuti
o potizeni nového izemniho planu potvrzuje neodiivodnénost stavebni uzavéry, lze povazovat
za lichou. Tato totiZ mifi do samotného procesu pofizovani izemné planovaci dokumentace, a
ne vuci stavebni uzavére. Odiivodnénost vydani stavebni uzavéry je totiz vazana na splnéni
zakonnych podminek pro jeji vydani, nikoli na kontinuitu Uzemniho planovani v letech
piedchazejicich vydani stavebni uzavéry. Rada mésta nadto opakované upozoriiuje, Ze pii
vydani stavebni uzaveéry nemé a nemuZe byt podrobné zkoumano, zda je feSeni pfipravované v
novém tzemnim planu spravné, respektive divody pro né plné adekvatni. To je otazka, ktera
ma byt feSena az v rdmci procesu piipravy nového tzemniho planu.

Nad ramec vysSe uvedeného vSak rada mésta uvadi, Zze vydani nového Uzemniho planu je
dlouhodobym procesem, ktery ¢asto trva mnoho let a nelze proto oc¢ekavat, Ze v pribéhu jeho
pofizovani pozastavi mésto zcela svoji izemné planovaci ¢innost, tj. nebude vydavat zZadné
zmény Uzemniho planu Luhacovice. Je pak zfejmé, Ze pfi pofizovani téchto zmén by se mélo
mésto pohybovat v ramci mantineld danych koncepci Uzemniho planu Luhacovice. Navic
Vv pfipomince konkretizované zménové lokality L04 a L06, které byly pfedmétem zmény €. 5
Uzemniho planu Luhacovice se nachazeji mimo méstskou pamétkovou zénu (tj. mimo Gzemi,
na které je stavebni uzavéra soustiedéna) a nelze tak ve vztahu k uzemi dotéenému stavebni
uzavérou dovozovat, Ze by mésto postupovalo nekoncepéné a umoziiovalo zménami Uzemniho
planu Luhacovice novou zastavbu nebo rozsifeni stavajici zastavby v méestské pamatkové zone.

K bodu ¢. 8 — Absence verejného zajmu

K argumentaci podatelky, ze z odivodnéni navrhu stavebni uzavéry neni dostate¢né ziejmy
vefejny zajem na jejim vydani se uvadi nasledujici.



Vetejny zajem jako takovy je tzv. neurcity pravni pojem, tedy jeho obsah neni vyslovné
stanoven zdkonem a je vykladan pfislusnym orgdnem v kazdém jednotlivém ptipad¢. Obecné
je v8ak mozné shrnout, Ze vefejnym zajmem je takovy zajem, jez je zdjmem alespon podstatné
casti spolecnosti a smétuje k vSeobecnému prospéchu. Verejny zajem tak neni predstavovany
z4jmem individualnim ¢i z4jmem uzké skupiny osob. K vykladu pojmu vetejného zajmu se
vyjadioval i Ustavni soud v nalezu ze dne 28. 6. 2005, sp. zn. PI. US 24/04, v némz se uvadi:
., Nelze totiz prehlédnout, ze ne kazdy kolektivni zdjem [ze oznacit za verejny zdajem (...). V této
souvislosti je mozno dovodit, Ze pojem "verejny zajem" je treba chdapat jako takovy zdjem, ktery
by bylo mozno oznacit za obecny ¢i obecné prospésny zajem. *

Vefejnym zajmem, k némuz stavebni uzaveéra smeétuje, je zajem na docasné ochrané urcitého
uzemi pred urCitou stavebni ¢innosti do doby nabyti u€innosti potfizované tzemné planovaci
dokumentace, kterou je v daném ptipad¢ novy uzemni plan. Vefejny zajem se odrazi také
V potiebé chranit historicky a kulturné¢ vyznamné centrum mésta pied vystavbou, ktera by
mohla naruSit charakter centra lazenského mésta. V této souvislosti rada mésta uvadi, Ze
doc¢asné ,,zakonzervovani‘ predmétného izemi je také v zajmu obyvatel mésta, nebot’ sméfuje
k zajisténi a zachovani kvality prostfedni i pro budouci generace obyvatel mésta.

Je tak ve vefejném zajmu provéfit, zda rozsahla a riiznoroda vystavba, kterou umoziiuje Uzemni
plan Luhacovice v plochich smiSené obytné vSeobecné (SU) v méstské pamatkové zoné je
nadale v souladu s hodnotami dnes$ni spole¢nosti, zdjmem na udrzitelném rozvoji, zda nenarusi
charakter mésta, pohodu souziti jeho obyvatel a zda je mésto na tuto vystavbu z hlediska vetejné
infrastruktury ptipraveno. Toto provéfeni ma zajistit pravé novy tzemni plan.

K bodu ¢. 9 - Nedostatecné odivodneni stavebni uzavery

Podatelka vznasi pfipominku k odlivodnéni stavebni uzavéry, které povazuje za nedostatecné,
nebot’ neobsahuje zadné duvody, pro které mésto pristoupilo k faktickému zakonzervovani
stavebni ¢innosti na tak znaéném uzemi mésta.

Pfedné¢ je nutné zdiraznit, Ze vV navaznosti na piipominky uplatnéné vetejnosti doslo k zazeni
uzemniho rozsahu stavebni uzavéry, a to tak, Ze bylo vynato tzemi ploch s rozdilnym zptisobem
vyuziti smigené obytné vieobecné (SU) a bydleni individudlni (BI) vymezenych v Uzemnim
planu Luhacovice a nachazejicich se v lokalité Jurkovicova alej a plochy s rozdilnym zpisobem
vyuZiti obcanské vybaveni lazeniské (OL) a bydleni individualni (BI) nachazejici se v méstské
pamatkové zon¢. Rada mésta povazuje odlivodnéni stavebni uzavéry ve vztahu k sou¢asnému
uzemnimu rozsahu stavebni uzavéry za dostatecné.

Rada mésta k pfipomince podatelky uvadi, ze stavebni uzavéra musi obsahovat divody vedouci
k vyhlaSeni stavebni uzavéry, tedy ze by budouci vyuziti izemi podle pfipravované uzemné
planovaci dokumentace mohlo byt stavebni €innosti ve vymezeném Uzemi ztizeno nebo
znemoznéno. Odkazat lze dale na judikaturu spravnich soudl k podrobnosti odtivodnéni
uzemniho opatfeni o stavebni uzavéte, napi. na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
13. 7. 2023, €. j. 6 As 103/2022-16: ,,(...) v pripadeé, kdy mad v budoucnu v novém Gzemnim
planu (¢i jeho porizované zmeéne) dojit ke zmené dosud zastavitelnych ploch na plochy
nezastavitelné, resp. tato zmena ma byt v procesu porizeni tizemniho planu proverena a
zvazena, nemusi byt nezbytnost rozsahu stavebni uzavery nijak zvlast zdiivodnovana, pokud z
odiivodneni vyplyva, zZe se dotyka prave ploch a pozemki, které mohou byt v popsaném ohledu
dotceny pripravovanou tizemné planovaci dokumentaci. *

Jak rada mésta uvedla vySe, uzemni rozsah stavebni uzavéry byl vymezen na lokality ¢i
pozemky, pro které se ma regulace projedndvanym novym uzemnim planem zménit natolik, Ze
jejich vyuziti dle soucasného izemniho planu by tuto regulaci do budoucna ztizilo ¢i zcela



znemoznilo. Jak je uvedeno v odivodnéni stavebni uzavéry, cilem nového Uzemniho planu
bude zejména zajisténi racionalni vystavby a udrzitelného rozvoje mésta tak, aby nedoslo
k naruseni vyznamného charakteru mésta, jakoz i kvality Zivotniho prostfedi (zachovanim
zelend) a stavajici vystavby. Stavajici regulace v ptredmétnych plochach bude v novém
uzemnim planu piehodnocena, upravena a specifikovana, to vSe v souladu s cili tzemniho
planovani chranit a rozvijet piirodni, kulturni a civilizaéni hodnoty uzemi, vcetné
urbanistického, architektonického a archeologického dédictvi ve smyslu § 38 stavebniho
zékona. Stavebni zakon umoziuje tyto problémy fesit:

- provéfenim pfedmétnych ploch,

- pfipadnym omezenim rozsahlé vystavby zmeénou funkéniho vyuziti v predmétnych
plochéach,

- 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 GUzemi jako je vypracovani Uzemni studie,
pofizeni regula¢niho planu nebo uzavieni planovaci smlouvy.

Novym tzemnim planem ma tedy dojit k redukovani ¢i vypusténi zastavitelnych ploch a bude
prepracovana také koncepce rozvoje tizemi mésta, nebot’ ta aktualné neposkytuje dostateénou
ochranu a rozvoj urbanistickych, architektonickych a ptirodnich hodnot. Tyto zmény dopadnou
rovnéZz na plochy smiSené obytné vSeobecné (SU) v méstské pamatkové zoné€, které jsou
zahrnuty v uzemnim rozsahu stavebni uzavéry. Je tedy ziejmé, ze budouci vyuziti dle nového
Uzemniho planu v ploch&ch smiSené obytné vSeobecné (SU) v méstské pamatkové zoné by
mohlo byt ztizeno ¢i znemoznéno, pokud by stavebni Cinnost nebyla stavebni uzavérou
omezena. V tomto smyslu tedy povazuje rada mésta odiivodnéni stavebni uzavéry za zcela
dostacujici.

K divodiim, pro¢ byly do izemniho rozsahu stavebni uzaveéry zarazeny pouze plochy smisené
obytné vSeobecné (SU) v méstské pamatkové zon€ pak 1ze uvést nasledujici. Ackoli v souladu
se zpravou maji byt novym uzemnim planem provéieny veskeré zastavitelné plochy a zakladni
koncepce rozvoje uzemi mésta véetné urbanistické koncepce zcela piepracovana, stavebni
uzavéra necili na cel€ zastavéné uzemi a vSechny zastaviteln€ plochy na izemi mésta, ale pouze
na plochy srozdilnym zpisobem vyuziti smiSené obytné vSeobecné (SU) nachazejici se
v méstské pamatkové zoné, které 1ze povazovat za nejkritictéjsi z pohledu ochrany historického
a kulturniho centra mésta. Tyto se totiZ nachazeji v nejcennéjSim kulturné chranéném jadru
mésta a soucasné¢ umoziuji vystavbu nejSirSiho spektra zaméri bez jakékoli relevantni
prostorové regulace.

Plochy s rozdilnym zplisobem vyuziti smiSené obytné vSeobecné (SU) umoziiuji hlavni vyuziti
pro bydleni, ob¢anské vybaveni a rekreaci. Piipustnym vyuZitim jsou vyrobni a nevyrobni
sluzby, zemé&délské hospodafeni malého rozsahu, souvisejici dopravni a technickd
infrastruktura, vefejna prostranstvi a zeleii. K podminkam prostorové regulace Uzemni plan
Luhacovice pouze uvadi, Ze je povolena fadova zastavba, skupinova zastavba, ptip. volné stojici
stavby. Je tedy zjevné, Ze plochy smisené obytné vsSeobecné (SU) umoznuji rtznorodou,
prostorové blize nijak neregulovanou vystavbu. Pravé Siroké vécné vymezeni hlavniho a
ptipustného vyuziti v téchto plochach bylo hlavnim diivodem pro jejich zahrnuti do izemniho
rozsahu stavebni uzavéry, nebot’ umoznuji zcela nekoncepéni vystavbu v centru lazeniského
meésta.



Takto koncipovany tzemni rozsah stavebni uzavéry je zcela legitimni a odpovida principu
rovnosti a nediskriminace. Odkéazat Ize opétovné napt. na rozsudek Krajského soudu v Praze ze
dne 20. 12.2024, ¢.j. 51 A 52/2024-51 ¢i rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 29. 6. 2021,
¢.j. 54 A 22/2020-160 (potvrzen rozsudkem Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 2. 2023,
¢.j. 8 As 251/2021-91).

K divodiim pro omezeni jakékoli stavebni ¢innosti v izemi vymezeném stavebni uzavérou lze
uvest néasledujici. Cilem stavebni uzavéry je ,,zakonzervovat“ predmétné uzemi do vydani
nového uzemniho planu a zabranit tak vystavbé, ktera by znemoznila vyuziti dle nového
uzemniho planu. Znemoznit vyuziti dle nového izemniho planu miize jak nova vystavba, tak
stavebni Gpravy, nebot’ je pocitano s tim, ze novy uzemni plan zavede prostorovou regulaci,
ktera by mohla byt stavebnimi tpravami piekrocena.

K bodu ¢. 10 — Vznik skody a jeji nahrada

K otézce nahrady Gjmy lze zavérem uvést, ze tato otazka je otazkou nezavislou od procesu
vydavani stavebni uzavéry a pofizovani nového tizemniho planu a vznik pfipadné ujmy na
stran¢ podatelky vydani stavebni uzavéry nebrani.

Pripominka ¢. 5
Podatelka: ARKADA Luhaovice, s.r.o., se sidlem Zarami 92, 760 01 Zlin, ICO: 067 18 493
Obsah pripominky:

Podatelka jako vlastnik pozemku parc. ¢. 687/5, 810/5 a 2991, k.i. Luhadovice nesouhlasi se
zafazenim jejich pozemkd do uzemniho rozsahu stavebni uzavéry a navrhuje, aby bylo zcela
upusténo od dalSiho projednavani névrhu stavebni uzavéry nebo aby byly jeji pozemky
Z Gzemniho rozsahu stavebni uzavéry vynaty.

Podatelka ptedné¢ uvadi, Ze na predmétnych pozemcich realizuje zamér s nazvem
LMULTIFUNKCNI DUM ARKADA®“. Stavba byla pravomocné umisténa uzemnim
rozhodnutim ze dne 20. 8. 2009, ¢. j. 15765/2009/24 ve znéni pozdéjsich zmén a jeji realizace
byla pravomocné povolena stavebnim povolenim ze dne 13. 6. 2012, ¢. j. 08479/2012/24. V
dtsledku vydani stavebni uzavéry ma dojit k zamezeni povoleni jakékoli zmény stavby pied
dokoncéenim i k povoleni ptipadnych zmén dokoncené stavby v budoucnu.

Dle podatelky neni ziejmé, pro¢ maji byt do stavebni uzavéry zahrnuty prave jeji pozemky, ani
jaké konkrétni planované vyuziti by méla ptipadna stavebni ¢innost na jejich pozemcich ohrozit
¢i znemoznit. Podatelka opravnéné legitimné a v dobré vite predpokladala, Ze pokud ptislusné
organy, které chrani urbanistické, architektonické a pfirodni hodnoty, z&vazné potvrdily
piipustnost stavby, bude mozné v budoucnu realizovat i jeji zmény. Tim, Ze stavebni uzavéra
zatézuje 1 pozemky, na kterych je v ruznych fazich povolovana ¢i povolena vystavba, je dle
podatelky nedivodné zasahovano do legitimniho ocfekavani a pravni jistoty dotéenych
vlastnikt. Dle podatelky je stavebni uzavéra dale nepiiméfena a postrada jakékoli konkrétni
odliivodnéni, pro¢ by pravé zde méla byt stavebni ¢innost omezena.

Stavebni uzavéru povazuje podatelka za ucelovou a konstatuje, Ze je zjevné ptijimana pouze z
diivodu, aby bylo zabranéno konkrétnim zamériim, a nikoli aby bylo pfedejito ztiZzeni nebo
znemoznéni vyuziti izemi podle ptipravovaného Uzemniho planu.

Rada mésta se dle podatelky netidila zasadou minimalizace zésahu do vlastnického prava,
nebot’ zcela pomiji jak ohledy na vlastnické pravo podatelky, tak ochranu jejiho legitimniho
ocekavani. Podatelka legitimné a v dobré vife predpokladala, ze bude moci na dotéenych



pozemcich realizovat zamér, ktery byl kladn¢ vyhodnocen ze strany piislusnych dotcenych
organtl.

Podatelka dale namita, Ze stavebni uzavéra je neproporcionalni a diskrimina¢ni. Podatelka
povazuje za neproporcionalni, Ze vyjimkou z aplikace stavebni uzavéry jsou stavebni Upravy,
pii kterych se zachovava vnéjsi pidorysné i vyskové ohraniceni stavby ve smyslu § 6 odst. 1
pism. ¢) stavebniho zakona, ale nespadaji sem zmény stavby pted dokonéenim, které by rovnéz
nemeénily vnéjsi piidorysné a vyskové ohraniceni stavby. Podatelka dale konstatuje, ze zménou
stavby pied dokoncenim je i zména terminu pro dokonceni stavby, a proto vydanim stavebni
uzavéry bude zamezeno i1 piipadnému prodlouzeni terminu pro dokonceni pravomocné
povolené stavby. Za diskriminacni pak podatelka povazuje, ze zatimco pfedmétné pozemky
jsou zatiZzeny stavebni uzavérou, sousedni pozemky jiz do stavebni uzavéry zahrnuty nejsou.
Z hlediska urbanistickych, architektonickym a ptfirodnich hodnot jsou vSechny tyto pozemky
srovnatelné, a neni proto dan diivod pro to, aby k nim bylo pfistupovano rozdilné.

Podatelka uvadi, ze navrh stavebni uzavéry nevychdzi z piipravované tzemné planovaci
dokumentace, jak vyzaduje stavebni zakon. To dovozuje podatelka z toho, Zze v dob¢ uveiejnéni
navrhu stavebni uzavéry nebyla zndma podoba budouciho vyuziti izemi, a to navzdory
skute¢nosti, Ze o pofizeni nového uzemniho planu rozhodlo zastupitelstvo jiz 2. 6. 2022.
Podatelka dale tvrdi, Ze z rozhodnuti o pofizeni nového tizemniho plénu ani z zadnych jinych
dokumentil neni zfejmé, jak konkrétn¢ by mélo byt izemi zatizené stavebni uzaveérou v novém
uzemnim planu feSeno.

Podatelka se dale zabyva zpravou a konstatuje, Ze je v ni pouze v obecné roviné uvedeno, ze
bude novym uzemnim planem piepracovana koncepce rozvoje tzemi mésta S ohledem na
ochranu a rozvoj urbanistickych, architektonickych a p¥irodnich hodnot, nebot’ v platném UP
nejsou vymezeny zasady urbanistické koncepce. Z uvedeného dle podatelky nevyplyva, jak ma
byt budouci vyuziti uzemi v novém uzemnim planu regulovano. Podatelka dale namita, ze
planovany zpusob regulace nemiiZze byt nahrazen az v odiivodnéni ndvrhu stavebni uzavéry. Za
podstatné povazuje podatelka také to, ze v piehledu hlavnich problémil uzemi neni ve zpraveé
uvedena absence ochrany urbanistickych, architektonickych ¢i ptfirodnich hodnot, ktera je
pfitom uvadéna jako diivod pofizovani stavebni uzavéry, a naopak jsou zde vymezeny nékteré
dil¢i problémy k feSeni v procesu tizemniho planovani, které vsak nejsou v rozhodnuti o
potizeni nového uzemniho planu ani v ndvrhu stavebni uzavéry vibec zminovany. Podatelka
uvadi, Ze naopak zprava na vice mistech konstatuje, Ze izemni rozvoj je harmonicky a zZe je
ochrana hodnot dostate¢na. Podatelka dale namita, Ze ze zpravy nevyplyva potieba mimotradné
ochrany pied stavebni ¢innosti v méstské pamatkové zon¢ a lokalité JurkoviCovy aleje a stejné
tak nejsou specificky zmiflovany ani plochy ob¢anské vybaveni lazeniské (OL) a plochy smiSené
obytné vSeobecné (SU). Podatelka dale uvadi, Ze vyhodnoceni priorit Politiky Gzemniho
rozvoje i ZUR ve zpravé potvrzuje, Zze pozadavky na ochranu a rozvoj urbanistickych,
architektonickych a pfirodnich hodnot jsou v platném tzemnim planu reflektovany a nejsou zde
zjistény zadné zasadni nedostatky, které by odivodiovaly piijeti mimofadného opatieni v
podobé¢ stavebni uzavéry.

Dle podatelky je tizemni rozsah stavebni uzavéry nepfimétfeny a konstatuje, Ze ze zpravy
neplyne nezbytnost zatizit stavebni uzavérou tak rozsahlé uzemi mésta a neplyne z ni ani, ze by
byly nedostate¢né regulovany konkrétné plochy ob¢anské vybaveni lazenské (OL), smiSené
obytné vseobecné (SU) ani bydleni individualni (BI), které maji byt stavebni uzavérou zatizeny.
Stavebni uzavéra tak dle nazoru podatelky neni v souladu s principem minimalizace zasahu do
prav vlastnikti a dalSich dotcenych subjekti.

Podatelka déale argumentuje, Ze zemni rozsah stavebni uzavéry je diskriminacni a nesouhlasi
s odiivodnénim zafazeni €i nezafazeni pozemkl do Uzemniho rozsahu stavebni uzavéry.



Zejména uvadi, Ze neni na misté jakékoli predjimani a neodiivodnéné piedpokladani, ze v
novém uzemnim planu nedojde k vyznamné zméné regulace ploch nezatazenych do stavebni
uzaveéry. Déale uvadi, Ze v obou skupinach funk¢nich ploch, tj. do stavebni uzavéry zafazenych
ploch i ploch do stavebni uzavéry nezarazenych, jsou podminky prostorové regulace velmi
podobné, a ze pozemky nezahrnuté do Uzemniho rozsahu stavebni uzavéry jsou soucasti
zastavéného izemi a zaroven nemaji zanedbatelnou rozlohou.

Podatelka soucasné¢ uvadi, ze neni vysvétleno, pro¢ nebyla do uzemniho rozsahu stavebni
uzavéry zahrnuta lokalita skladové a vyrobni zony pobliz vrchu Jestfabi hora v plochéch
s funk¢nim vyuzitim VD (vyroba drobna a sluzby).

Podatelka namitd, ze z navrhu stavebni uzavéry nevyplyva, pro¢ ma mésto zajem zakazat
jakoukoli stavebni ¢innost na tak rozsahlém uzemi a pro¢ nepostaci omezeni pouze nékterych
stavebnich ¢innosti. Dle podatelky navrh stavebni uzavéry neni v souladu s testem
proporcionality a je nepfiméfeny. Podatelka konstatuje, Ze se mésto pfiméfenosti zdsahu do
prav vlastniki dotéenych navrhem stavebni uzavéry viibec nezabyvalo a hodla se touto otdzkou
zabyvat az v ptipadé udélovani piipadnych vyjimek ze stavebni uzavéry.

Podatelka dale dovozuje, e z vydanych & pofizovanych zmén Uzemniho planu Luhacovice
nevyplyva tendence k omezeni ¢i redukei zastavitelnych ploch, ani k vyraznéj$i limitaci
vystavby na plochach ob¢anského vybaveni lazeniského (OL) a plochach smiSenych obytnych
vSeobecnych (SU). Podatelka odkazuje na:

- zménu €. 4 Uzemniho planu Luhacovice, kterou doslo k rozsiteni zastavitelnych ploch,

- zménu &. 5 Uzemniho planu Luhacovice, kterou doslo ke zmén& vyuziti plochy
individualniho bydleni (BI) na plochy smiSené obytné v§eobecné (SU) na pozemcich
parc. €. 414/7, parc. €. st. 263/2, st. 263/1, st.1651, parc. ¢. 450/17, 450/47 a parc. C.
2903 v k. . Luhacovice a

- piipravovanou zménu & 6 Uzemniho planu Luhadovice, kterou ma dojit ke zméng
vyuziti uzemi z plochy individualniho bydleni (BI) na plochy hromadného bydleni (BH
¢. 282) a vefejného prostranstvi vSeobecného (PU €. 285) na pozemcich parc. €. 1027/2,
1026/2, 1025/4, 1027/4, 1028/7, 1028/6, 1028/5, 1028/4, 1028/10, 1028/11, 1029/7,
1029/4, 1029/5, 1028/8, 1028/9, 1029/6, 1025/5, 1025/6, 1025/7, 772/9, 771/1, 771/2 a
771/3, vSe k. . Luhacovice.

Podatelka uvadi, ze odiivodnéni stavebni uzavéry je nedostate¢né a tvrdi, ze v odivodnéni
navrhu stavebni uzavéry nejsou zddnym zplsobem (a to ani implicitn¢) uvedeny divody, pro
které mésto piistoupilo k faktickému zakonzervovani stavebni ¢innosti na tak znacném uzemi
mésta. Navrh stavebni uzavéry povazuje podatelka za pfedcasny s ohledem na fazi potizovani
nového Uzemniho planu.

Zavérem upozoriiuje podatelka na to, Ze pokud by doSlo k vydani stavebni uzavéry, vznikla by
podatelce zna¢na Skoda spocivajici v nemoznosti realizovat jeji zdmér.

Vyhodnoceni:
Pfipomince podatelky se ¢aste¢né vyhovuje.
Odivodnéni:

K bodu ¢. 1 — Legitimni ocekavani ohledné zmeény stavby pred dokoncenim a zmény dokoncené
stavby

Rada mésta uvadi, ze stavebni uzavéra podatelku nijak nelimituje v moznosti pokracovat ve
stavajicim zplsobu uzivani pozemku dle jiz vydanych povoleni, tj realizovat stavbu dle jiz
pravomocného uzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni. Co se ty¢e legitimniho o¢ekavani



a dobré viry ohledn€ moznosti realizovat zménu stavby pied dokoncenim a zménu dokoncené
stavby, pak lze uvést, Ze takové legitimni o¢ekavani nelze dovozovat, pokud k t€émto zménam
nedisponuje podatelka pravomocnym povolenim. Pokud by mésto mélo u kazdého pozemku
zaclenéného do stavebni uzavéry zjistovat zéjem vlastnika na realizaci potenciondlni zmény
stavby a nasledné tyto pozemky ze stavebni uzavéry vyc¢lenovat, institut stavebni uzavéry by
zcela pozbyl své opodstatnénosti diivodnosti. Nejedna se o prvek diskriminace viéi osobé
podatelky, nebot’ stavebni uzavéra dopadd stejn¢ na vSechny vlastniky nemovitosti
nachazejicich se v plochach s rozdilnym zpusobem vyuziti smisené obytné vSeobecné (SU)
V meéstské pamatkové zong.

Lze dale uvést, Ze na zaklad¢ pripominky podatelky doslo ke zizeni vécného rozsahu stavebni
uzaveéry, nebot’ tato se nevztahuje na zmény zaméru pied dokoncenim ve smyslu § 224
stavebniho zakona, pii kterych se zachovava vnéjsi ptidorysné i vyskové ohraniceni stavby.

K bodu ¢. 2 — Ucelové zaméreni stavebni uzavery, nelibost radnich vici zameru podatelky

K argumentaci podatelky, ze pofizovani stavebni uzavéry je zjevné€ ucelové a diivodem jejiho
vydani je zabranéni realizace zaméri soukromych investord, se uvadi nasledujici.

Uzemni rozsah stavebni uzavéry byl zvolen na zakladé peélivého uvazeni ohledné toho, které
lokality je nutné nejvice chranit pfed nekoncepéni zastavbou (méstska pamatkova zona), a které
plochy s rozdilnym zptisobem vyuziti dle Uzemniho planu Luhagovice jsou nejproblematiétsjsi
Z pohledu $irokého vécného vymezeni mozného vyuziti ploch a nedostacujici ¢i prakticky
neexistujici prostorové regulace (plochy smisené obytné vSeobecné — SU). Do Uzemniho
rozsahu stavebni uzavéry proto byly zafazeny vSechny pozemky, které témto Kritériim
odpovidaly bez ohledu na to, kdo je jejich vlastnikem ¢i jaky zdmér se na nich ptipravuje. Nelze
V této souvislosti uvazovat o tom, ze by $lo o diskrimina¢ni vymezeni, nebot’ vSichni vlastnici
staveb nachazejicich se vuzemi vymezeném stavebni uzavérou jsou omezeni stejnym
zpusobem, tj. po dobu platnosti stavebni uzavéry nemohou provadét stavebni ¢innost, ktera je
stavebni uzavérou zakazana ¢i omezena.

Zaroven rada mésta konstatuje, ze byly-li tvahy o vydani stavebni uzavéry ,,nastartovany*
konkrétnimi planovanymi zménami v Gzemi, nejednd se o skutecnost, ktera by byla neobvykla
¢i dokonce nezakonna. V této souvislosti 1ze odkézat na rozsudek Krajského soudu v Praze ze
dne 20. 12. 2024, ¢. j. 51 A 52/2024-51, kde se uvadi: ,, Odpiirce nijak nezastird, ze k tomuto
zdkazu pristoupil zejména v disledku planovanych developerskych projektii navrhovatelu.
Situace, kdy urcita udalost — v tomto pripadé vystavba bytovych a rodinnych domii na plochach
XH-06 a XC — vyvola ve verejném prostoru diskuzi, je zcela prirozena. Tato okolnost tedy nema
vliv na zakonnost samotné stavebni uzavery (srov. rozsudek NSS ze dne 7. 8. 2024, ¢. j. 6 As

164/2023-67, odst. 28-29, 35 a 38).

K bodu ¢. 3 — Vyjimka z aplikace stavebni uzavery v pripadé stavebnich uprav, pri kterych se
zachovava vnéjsi piidorysné i vyskové ohraniceni stavby

Rada mésta vyhodnotila jako diivodnou piipominku podatelky o nepfiméfenosti toho, zZe
vyjimkou z aplikace stavebni uzavéry jsou stavebni Gpravy, pti kterych se zachovava vngjsi
pudorysné i vySkové ohraniCeni stavby ve smyslu § 6 odst. 1 pism. c) stavebniho zakona, ale
nespadaji sem zmény stavby pied dokoncenim, které¢ by rovnéZ nemeénily vnéjsi ptidorysné
a vyskové ohraniceni stavby. V této souvislosti proto byla upravena textova Cast stavebni
uzavéry a do vyjimek z aplikace stavebni uzavéry byly zahrnuty i zmény zdméru pred
dokoncenim, pii kterych se zachovava vnéjsi ptidorysné i vySkové ohraniCeni stavby.



Kbodu ¢. 4 — Neprimérenost uizemniho rozsahu stavebni uzavery, diskriminacni povaha
uzemniho rozsahu stavebni uzavery

K volbé konkrétniho izemniho rozsahu stavebni uzavéry (j. typi ploch a lokalit, v nichz se
stavebni uzavéra uplatni) Ize uvést nasledujici.

Rada mésta uvadi, ze v ndvaznosti na ptipominky uplatnéné vetfejnosti doslo k zazeni uzemniho
rozsahu stavebni uzavéry, a to tak, ze bylo vynato uzemi ploch s rozdilnym zptisobem vyuziti
smiSené obytné vieobecné (SU) a bydleni individualni (BI) vymezenych v Uzemnim planu
Luhacovice a nachazejicich se v lokalité¢ Jurkovicova alej a plochy s rozdilnym zptisobem
vyuziti obCanské vybaveni lazenské (OL) a bydleni individualni (BI) nachazejici se v méestské
pamatkové zoné. Zaroven doslo k doplnéni odivodnéni ve vztahu k zahrnuti ¢i nezahrnuti
urcitych ploch s rozdilnym zplsobem vyuziti do zemniho rozsahu stavebni uzavéry. Lze
shrnout, Ze bylo pfijato feSeni souladné se zakonnou podminkou nezbytnosti rozsahu stavebni
uzavery. Ackoli tedy v souladu se zpravou maji byt novym tzemnim planem provéteny veskeré
zastavitelné plochy a zakladni koncepce rozvoje tizemi mésta véetné urbanistické koncepce
zcela pfepracovana, stavebni uzavéra necili na celé zastavéné uzemi a vSechny zastavitelné
plochy na izemi mésta, ale pouze na plochy s rozdilnym zplisobem vyuziti smiSené obytné
vseobecné (SU) nachazejici se v méstské pamatkové zoné, které 1ze povazovat za nejkriti¢téjsi
Z pohledu ochrany historického a kulturniho centra meésta. Tyto se totiz nachazeji
V nejcenngj$Sim kulturné chranéném jadru mésta a soucasné umoziuji vystavbu nejsirSiho
spektra zaméra bez jakékoli relevantni prostorové regulace.

Plochy s rozdilnym zptisobem vyuziti smiSené obytné v§eobecné (SU) umoznuji hlavni vyuziti
pro bydleni, obanské vybaveni a rekreaci. Pfipustnym vyuzitim jsou vyrobni a nevyrobni
sluzby, zemé&délské hospodafeni malého rozsahu, souvisejici dopravni a technickd
infrastruktura, vefejna prostranstvi a zelei. K podminkam prostorové regulace Uzemni plan
Luhacovice pouze uvadi, ze je povolena fadova zastavba, skupinova zastavba, pfip. voln¢ stojici
stavby. Je tedy zjevné, Ze plochy smiSené obytné vSeobecné (SU) umoziuji riznorodou,
prostorové blize nijak neregulovanou vystavbu. Pravé Siroké vécné vymezeni hlavniho a
piipustného vyuziti v téchto plochach bylo hlavnim divodem pro jejich zahrnuti do tzemniho
rozsahu stavebni uzavéry, nebot’ umoznuji zcela nekoncepéni vystavbu v centru lazenského
meésta.

Takto koncipovany tzemni rozsah stavebni uzavéry je zcela legitimni a odpovida principu
rovnosti a nediskriminace. Odkazat 1ze napf. na rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 20.
12. 2024, ¢. j. 51 A 52/2024-51 v némz se uvadi: ,, Pripadné poruSeni principu rovnosti ¢i
diskriminace predpoklada, Ze se subjekty nachdazeji ve stejné ¢i srovnatelné situaci (viz napr.
nalez Ustavniho soudu ze dne 15. 3. 2016, sp. zn. PL. US 30/15, odst. 25 a v ném odkazovanou
Judikaturu). V daném pripadé postupoval odpiirce pri vymezovani Uzemniho rozsahu stavebni
uzavery dle jednotného klice, a sice funkcniho vymezeni rozvojovych lokalit jako ploch SV a
BV. Duvody pro zdkaz stavebni cinnosti na téchto plochach tedy vyplyvaji vylucné z
charakteristik (jiz konkrétné planovanych ¢i potencialnich) zaméru, které lze na né umistit,
nikoli z povahy jejich vlastnikii.“ Obdobné pak rada mesta postupovala transparentné a
nediskriminacné, kdyz stanovila kli¢ pro uzemni rozsah stavebni uzavéry (tj. plochy smisené
obytné vseobecné (SU) v méstské pamatkové zon€) a zdivodnila, pro¢ pravé tyto plochy
povazuje ve vztahu k novému tUzemnimu pldnu a budoucimu rozvoji uzemi meésta za
problematické.

V souvislosti s namitkou diskriminaéni povahy tizemniho rozsahu stavebni uzavéry lze dale
odkazat na rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 29. 6. 2021, ¢. j. 54 A 22/2020-160
(potvrzen rozsudkem Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 2. 2023, €. j. 8 As 251/2021-91):



,Podle § 97 odst. 1 vety prvni stavebniho zakona muze stavebni uzavera zakazovat stavebni
¢innost jen v nezbytném rozsahu. Stavebni uzavera vyhlasena na celé uzemi obce v situaci, kdy
by pro dosazeni vytéeného cile postacovalo omezeni stavebni c¢innosti pouze na cdsti jejiho
Uzemi, by byla v rozporu se zakonem. (...) Soud nepoklada za diskriminacni, Ze je napadenym
OOP omezena vystavba v plochdch s urcitym funkcénim vyuzitim. “ Omezeni Uzemniho rozsahu
stavebni uzavéry pouze na nékteré plochy s rozdilnym zptisobem vyuziti s ohledem na
vymezeny cil stavebni uzaveéry, je tedy zcela zakonné a legitimni, a to i pies to, Ze novy uzemni
plan se bude vztahovat na celé uzemi mésta.

K bodu ¢. 5 - Navaznost na novy Gzemni plan a zpravu

Stavebni uzavéra vychazi ze stavu, v jakém se piiprava nového izemniho planu v dob¢ vydani
stavebni uzavéry nachazi. Rada mésta nijak nezastira, Ze tato pfiprava je v pocatcich, nebot’ je
V soucasnosti zpracovavan navrh zadani nového uzemniho planu. To vSak nebrani tomu, aby
byla stavebni uzavéra vydana.

Dle § 123 odst. 1 stavebniho zdkona plati, Ze izemnim opatfenim o stavebni uzavéie se omezuje
nebo zakazuje v nezbytném rozsahu stavebni ¢innost ve vymezeném uzemi, pokud by mohla
ztizit nebo znemoznit jeho budouci vyuziti podle pfipravované izemné planovaci dokumentace,
jestlize bylo rozhodnuto o jejim pofizeni nebo o pofizeni jeji zmény, nebo podle jiného
rozhodnuti nebo opatfeni v tizemi, jimz se upravuje vyuziti tzemi. V odborné komentatové
literatufe se k podmince rozhodnuti o pofizeni pfedmétné izemné planovaci dokumentace
uvadi: ,, Od okamziku rozhodnuti o porizeni vuzemniho planu nebo regulacniho pldanu musi byt
dana moznost zablokovat vymezené uzemi stavebni uzaverou, jelikoz v mezidobi do porizeni
napriklad zadani vizemniho planu, je dan urcity casovy prostor, kdy by v urceném vuizemi mohlo
dojit k vyznamné a zasadni zastavbé, ktera by byla neslucitelna s uvazovanym vyuzitim vuizemi
podle pripravovaného vizemniho planu. Uzemni opatient je mozné vydat za situace, kdy je tieba
zachovat dotcené uzemi ze stavebniho hlediska po prechodnou dobu v urcitém stavu pro jeho
budouci vyuziti.“* Pro vydani stavebni uzivéry je tedy vyzadovano, aby bylo rozhodnuto
0 potizeni nového izemniho planu. Tato podminka byla naplnéna.

Z judikatury spravnich soudi pak lze jednozna¢né dovodit, Ze stavebni uzavéra ma reflektovat
stav pofizovani ptfipravované uzemné planovaci dokumentace, odkézat Ize napf. na:

- rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 22. 10. 2019, €. j. 1 As 454/2017-102:
,, Pokud by soud pristoupil na stéZovatelovu argumentaci, tedy ze stavebni uzavera musi
reflektovat pripravovanou tizemné planovaci dokumentaci v takovych konkrétnostech,
ktera pro vydani stavebni uzavery uzemné planovaci dokumentaci v takto pokrocilé fazi
Jjeji pripravy nevyzaduje. Timto zaverem soud nepripousti, Ze by odiivodnéni izemniho
opatieni o stavebni uzavere nemélo stran naplnéni tohoto kritéria obsahovat Zadné
uvahy. Bude vsak postacovat, pokud tyto uvahy budou vysloveny v té mire obecnosti,
ktera odpovida obecnosti informaci o pripravované nizemné planovaci dokumentaci ve
fazi rozhodnuti o jejim porizeni.

- rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 20. 12. 2024, ¢.j. 51 A 52/2024-51: ,,Z
uvedeného je patrné, Ze ucelem stavebni uzavery je ,,zmrazit stavebni cinnost na
dotcenych plochach tak, aby mohla byt radné promyslena zejména urbanisticka

4 Machackovd, J. a kol. Stavebni zdkon. KomentéF. 3. vydani. Praha C. H. Beck, 2018, s. 721 (pozn.: jednd se o
odbornou literatura k dfive i¢innému zakonu ¢. 183/2006 Sb., nicméné zavéry jsou plné aplikovatelné i za
ucdinnosti stavebniho zdkona, nebot formulace ustanoveni se v dané ¢asti nezménila)



koncepce celé obce a aby byl zajistén jeji udrzitelny rozvoj. Argumentovali-li
navrhovatelé tim, Ze obec aktualné Zadnou koncepci nema a fakticky ji bude teprve
witvaret a nasledné proverovat, lze jim dat do jiste miry za pravdu. Sam odpurce
ostatné pripousti, ze je treba proverit uplatiovani stavajictho uzemniho planu 2018 a
koncepci noveho uzemniho planu. Nejedna se vsak o divod, pro ktery by nemohla byt
za ucelem ochrany budouciho vyuziti uizemi vydana stavebni uzavera. Spise naopak.
(...) V prvotni fazi porizovani uzemniho planu nelze ocekavat, ze by obec méla jasnou
predstavu o své budouci urbanistické koncepci a konkrétnéjsi vizi svého rozvoje. V
posuzované veci pritom odpiirce vydani stavebni uzavery oditvodnil nutnosti proverit
koncepci stavajiciho Uzemniho planu 2018, z cehoz mélo vzejit zadani pro zpracovani
noveho uzemniho planu (viz str. 4 a 6 oduvodnéni stavebni uzavery a zapis ¢. 3 ze
zasedani Zastupitelstva obce Velké Pritocno konaného dne 13. 12. 2023). Tento ditvod
pro vydani stavebni uzavery poklada soud za zcela legitimni a v souladu se zakonem. *

rozsudek Krajskeho soudu v Praze ze dne 12. 12. 2017, ¢.j. 50 A 13/2017-86 (potvrzen
rozsudkem Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 22. 10. 2019, €. j. 1 As 454/2017-102):
., V nyni posuzovaném pripadeé z usneseni o porizeni nového uzemniho planu nelze
zjistit, k jakym zménam v regulaci uzemi ma v budoucnu dojit. Napadena uzavera vsak
ve svém odivodneéni nezbytné informace o ditvodech jejiho prijeti obsahuje. *

Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 4. 5. 2022, ¢.j. 54 A 9/2022-148: ,,Byt z
usneseni odpurce ze dne 28. 5. 2020, ¢. 3/2020, o porizeni nového uzemniho planu nelze
zjistit, k jakym zméndm v regulaci izemi ma v budoucnu dojit (coz s ohledem na vyse
uvedené neni nijak neobvyklé), napadena uzavéra ve svem odiivodnéni nezbytné
informace o diivodech jejiho prijeti obsahuje (srov. obdobné rozsudek zdejsiho soudu
zedne 12. 12. 2017, ¢. j. 50 A 13/2017-86, bod 48). (...) Soud povazuje popsané uvahy
odpiirce za prezkoumatelné a odpovidajici dané fazi pripravy nového uzemniho planu
— nelze totiz odhlizet od toho, Ze ke dni vydani napadené uzavery se jednalo o pocatek
procesu, ktery byl ztélesnén toliko rozhodnutim odpurce o porizeni nové uzemné
planovaci dokumentace. Z odiivodnéni napadené uzavery pritom plyne, Ze obec zamysli
v pripravovaném vuzemnim pldanu jesté proverit jeji poZadavky a vazit nova pravidla pro
umistovani staveb. Stavebni uzavera byla tudiz vydana proto, aby do doby, nez budou
v novém Gzemnim planu stanovena nova jasna pravidla pro povolovani staveb, nebylo
postupovano podle dosavadniho Gzemniho planu. Je zirejmé, Ze napadend uzdavéra ma
slouzit k tomu, aby zakdzand, resp. omezend stavebni cinnost neztizila nebo
neznemoznila budouci vyuzZiti uzemi podle pripravované uzemné planovaci
dokumentace. Odiivodnéni napadené uzavery je tak v souladu s obecnou funkci
Uzemniho opatieni o stavebni uzavére, kterou je zastaveni stavebni ¢innosti v tizemi,
pro které obec pripravuje novou regulaci v podobé vuizemniho planu, do doby, nez bude
tato nova regulace definitivné schvalena a nabude ucinnosti; tedy ponechani volného
prostoru obci k dalsimu rozhodovani. “

V souladu s vySe uvedenymi zavéry judikatury spravnich soudd nema vliv na zakonnost
stavebni uzavéry, pokud rozhodnuti o pofizeni nového tzemniho planu (ani zprava, jejiz
projednani ptfedchazelo rozhodnuti o potizeni nového izemniho planu), neobsahuji konkrétni
informace o tom, k jakym zménam v regulaci Uzemi ma v novém uUzemnim planu dojit.
Podstatné je pouze to, Ze k rozhodnuti o potizeni nového izemniho planu doslo. Zpravou bylo
konstatovano, ze m& novym Gzemnim planem dojit k redukovani ¢i vypusténi zastavitelnych
ploch a pfepracovani koncepce rozvoje tizemi mésta, pfiCemz stavebni uzavéra na tento cil
nového tzemniho pladnu reaguje. Stavebni uzavéra zaroven ve svém odlivodnéni obsahuje
davody, pro¢ ma k jejimu vydani dojit, coZ je povazovano za dostacujici (viz rozsudek
Krajského soudu v Praze ze dne 12. 12. 2017, ¢.j. 50 A 13/2017-86). Lze dodat, Ze pokud je dle



judikatury spravnich souda dostate¢nym dtivodem pro vydani stavebni uzavéry nutnost proveéfit
koncepci stavajiciho tizemniho planu, tim spiSe by mélo byt dostateénym diivodem to, ze
zakladni koncepce rozvoje uzemi mésta véetné urbanistické koncepce bude novym Gzemnim
planem zcela pfepracovana, nebot v platném Uzemnim planu Luhadovice schéazi zasady pro
ochranu a rozvoj hodnot urbanistickych a architektonickych a ptirodnich a nejsou zde zcela
vymezeny zasady urbanistické koncepce, jak vyplyva ze zpravy.

Podatelka dale poukazu na obsah zpravy a uvadi, ze v piehledu hlavnich problémi izemi neni
ve zpraveé uvedena absence ochrany urbanistickych, architektonickych ¢i ptirodnich hodnot,
ktera je pfitom uvadeéna jako diivod pofizovani stavebni uzavéry, a naopak jsou zde vymezeny
n¢které dil¢i problémy k feseni v procesu uizemniho planovani, které vsak nejsou v rozhodnuti
o0 pofizeni nového tizemniho planu ani v navrhu stavebni uzavéry viibec zminovany. Podatelka
uvadi, ze naopak zprava na vice mistech konstatuje, Ze uzemni rozvoj je harmonicky a ze je
ochrana hodnot dostate¢nd. K tomu lze konstatovat, ze uvedena tvrzeni obsazena ve zprave je
nutné vnimat v kontextu toho, kde se tato tvrzeni objevuji. Pfikladem mize byt vyhodnoceni
priorit Uzemniho planovani vyplyvajici z aktualizovanych Zasad Uzemniho rozvoje Zlinského
kraje (,,ZUR ZK*), kde se skute¢né uvadi, Ze je zajisténa ochrana hodnot uzemi a pozadavky
pro zpracovani zmény uzemniho planu nevyplyvaji. Z toho vsak pouze vyplyva, ze Uzemni
plan Luhadovice zajistuje ochranu hodnot tak, jak jsou stanoveny v ZUR ZK, pii¢emz ZUR
ZK fte$i pouze udrzitelny rozvoj uzemi kraje a je tak nutné tuto ¢ast zpravy vykladat tak, ze
Uzemni plan Luhadovice neobsahuje nic, co by branilo udrzitelnému rozvoji kraje. To viak
neznamend, 7e je Uzemni plan LuhaCovice dostadujici pro zajisténi udrzitelného rozvoje
historického centra mésta. Podobné je nutné interpretovat i dalsi ¢asti zpravy, kde se obdobna
tvrzeni objevuji. Co se tyCe ¢asti zpravy, ktera se tyka problému k feSeni v novém uzemnim
planu, jednd se o problémy vyplyvajici z izemné¢ analytickych podkladu, které jsou vak pouze
dil¢i povahy a samy o sob¢ nejsou takového razu, aby zdivodiiovaly pofizeni stavebni uzavéry.

K bodu ¢. 6 — Rozpor se zasadou proporcionality, absence testu proporcionality, minimalizace
z&sahu

K pfipomince podatelky, ze nebyl proveden test proporcionality pak rada mésta uvadi, ze platné
pravni piedpisy nestanovuji jako povinnost do navrhu opatfeni obecné povahy o stavebni
uzavéte vyslovné zahrnuti provedeni testu proporcionality, ale pouze uvedeni odpovidajiciho
odtvodnéni, které dolozi nezbytnost vydani stavebni uzavéry. S ohledem na namitku podatelky
vSak rada mésta timto vyslovné provadi test proporcionality.

Kroky algoritmu jsou, jak naptiklad vyplyva z rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 4. 6.
2021, ¢.j. 55 A 4/2021-108 nésledujici:

1. prezkum pravomoci spravniho organu vydat opatieni obecné povahy,

K vydani tizemniho opatieni o stavebni uzavéte je podle 8 27 odst. 2 pism. e) stavebniho zakona
piislusnéd rada mésta. Stavebni uzdveru pro izemi mésta Luhacovice vydala rada mésta, tato
podminka je tedy splnéna.

2. prezkum otazky, zda spravni organ pri vydavani opatreni obecné povahy neprekrocil
meze zakonem vymezené pusobnosti;

Jak vyplyva napft. z rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27. 9. 2005, ¢.j. 1 Ao 1/2005-
98: ,,Spravni organ postupuje v mezich své pusobnosti, jestlize prostrednictvim opatreni obecné
povahy upravuje okruh vztahii, ke kterym je zakonem zmocnén (v ramci nichz tedy realizuje
svoji pravomoc vydadvat opatreni obecné povahy). RozliSovat je ddle treba pusobnost vécnou
(okruh vécnych oblasti, v ramci kterych vykonava spravni organ svoji pravomoc), pusobnost



osobni (okruh osob, vici kterym spravni organ puisobi), piisobnost prostorovou (na jakém vuzemi
vykonava spravni organ svoji pravomoc) a za urcitych okolnosti téz piisobnost casovou (ta
prichazi do uvahy pouze v situaci, kdy ma spravni organ stanovené obdobi, ve které miize svoji
pravomoc vykondvat). “ S ohledem na vyse uvedené rada mésta konstatuje, Ze navrh opatieni
obecné povahy o stavebni uzavére vydava v mezich své pravomoci (viz vyse), a to pro izemi
mésta a v mezich platnych pravnich predpist.

3. prezkum otazky, zda opatieni obecné povahy bylo vydano zakonem stanovenym
procesnim postupem;

Rada mésta zakonem predpokladanym postupem zvetejnila navrh stavebni uzavéry zptisobem
umoziujicim dalkovy piistup (jak je v pfechodném obdobi umoznéno dle § 334b odst. 6
stavebniho zékona), ozndmila zvetejnéni vefejnou vyhlaskou a projednala pisemné navrh
stavebni uzavery s dotCenymi organy. Kazdy mohl k navrhu stavebni uzavéry uplatnit své
piipominky, a to ve lhiit¢ do 30 dnii ode dne zvetejnéni navrhu stavebni uzavéry (k tomuto blize
v uvodu ¢asti 3 odiivodnéni stavebni uzavéry). S ohledem na vySe uvedené je tak mozné
konstatovat, Ze rada mésta postupovala zdkonem stanovenym procesnim postupem.

4. prezkum obsahu opatieni obecné povahy z hlediska rozporu se zakonem, v tomto kroku
ve smyslu souladu s hmotnym pravem;

Stavebni uzavéra v souladu s platnymi pravnimi ptredpisy omezuje ¢i zakazuje v nezbytném
(rozsahu) stavebni ¢innost ve vymezeném tzemi. Podminky pro vydani stavebni uzavéry byly
taktéz splnény, kdyz jiz bylo rozhodnuto o pofizeni nového uzemniho planu, pfi¢emz na
zaklad¢ zpravy mé novym tGzemnim planem dojit k redukovani ¢i vypusténi zastavitelnych
ploch a pfepracovani koncepce rozvoje uzemi meésta. Lze tedy oCekavat, ze pro vymezené
uzemi dotcené stavebni uzavérou bude v novém tizemnim planu obsazena odli$na regulace od
stavajiciho Uzemniho planu Luhadovice, a tedy by stavebni &innost v tomto Gizemi mohla ztiZit
nebo znemoznit budouci vyuziti podle nového tizemniho planu.

5. prezkum obsahu napadeného opatieni obecné povahy z hlediska jeho proporcionality
(primérenosti pravni regulace v Sirsim slova smyslu), tedy konkrétné zda napadené
opatieni obecné povahy viitbec umozinuje dosahnout sledovany cil (kritérium vhodnosti),
zda opatreni obecné povahy a sledovany cil spolu logicky souvisi a zda cile nelze lépe
dosahnout jinym prostredkem (kritérium potrebnosti), jakoz i zda opatieni obecné
povahy omezuje své adresaty co nejméné (kritérium minimalizace zdsahii); v neposledni
rade soud také zkouma, zda je nasledek napadeného opatreni obecné povahy umeérny
sledovanému cili (kritérium proporcionality v uzsim slova smyslu,).

Posledni, z hlediska ptipominky podatelky nejpodstatnéjsi krok algoritmu, je pak vyhodnoceni
samotné proporcionality vydéani stavebni uzavéry vzhledem k sledovanému cili. Institut
stavebni uzavéry je do¢asnym institutem, jehoZ primarnim a taktéz prakticky jedinym smyslem
je konzervovat stav v Gzemi, nez dojde k vydani nové tizemné planovaci dokumentace ¢i jeji
zmény. S ohledem na skutecnost, Ze je pofizovan novy tzemni plan, tento novy izemni plan v
uzemi dotéeném stavebni uzavérou planuje stanovit jiné funkéni vyuziti ¢i regulaci a vyuziti
podle soucasného tzemniho planu by tak ztizilo ¢i zcela znemoznilo toto planované budouci
vyuziti, je stavebni uzavéra zcela odpovidajicim, a dokonce jedinym moznym pravnim
institutem pro dosaZeni sledovaného cile. Sledovanym cilem je tudiz konzervace uzemi do
doby, nez bude vydan novy uzemni plan, aby bylo mozné predmétné zemi v budoucnu
vyuzivat zptisobem piedpokladanym novym uzemnim planem. Opatieni obecné povahy o
stavebni uzavéfe a sledovany cil tak spolu logicky souvisi a sledovaného cile nelze Iépe,
respektive ani jinym zplsobem, dosahnout.



Stavebni uzavéra omezuje jeho adresaty, co nejméne¢ je to s ohledem na sledovany cil mozné,
kdy stavebni uzavéra je institut do¢asny, ktery pozbude platnosti uplynutim tii let nebo vydanim
nového tzemniho planu. Adresati stavebni uzavéry jsou opravnéni pozadat radu mésta o
vyjimku ze zdkazu a omezeni stavebni Cinnosti, jestlize povoleni vyjimky neohrozuje
sledovany ucel.

S ohledem na vyse uvedené rada mésta k pripomince podatelky uvadi, ze i po formalnim a
vyslovném provedeni testu proporcionality shledava stavebni uzavéru jedinou a zakonem
predikovanou moznosti realizovanou v rdmci pravomoci a ptisobnosti rady mésta, jez dosdhne
sledovaného cile zptisobem, ktery zejména s ohledem na docasnost stavebni uzavéry, co
nejméné zasahuje do prav dotenych osob.

K bodu ¢ 7 — Uzemné planovaci ¢innost mésta po prijeti rozhodnuti o porizeni nového
Uzemniho planu

Ptipominku podatelky ohledn¢ toho, Ze izemné planovaci ¢innost mésta po pfijeti rozhodnuti
o potizeni nového izemniho planu potvrzuje neodiivodnénost stavebni uzavéry, lze povazovat
za lichou. Tato totiz mifi do samotného procesu pofizovani izemné planovaci dokumentace, a
ne vuci stavebni uzavére. Odlivodnénost vydani stavebni uzavéry je totiZ vazana na splnéni
zékonnych podminek pro jeji vydani, nikoli na kontinuitu Uzemniho planovéani v letech
ptedchéazejicich vydani stavebni uzévéry. Rada mésta nadto opakované upozoriuje, ze pfi
vydani stavebni uzadvéry nema a nemuze byt podrobné zkoumano, zda je feSeni ptipravované v
novém Uzemnim planu spravné, respektive diivody pro né pln€ adekvatni. To je otazka, kterd
ma byt feSena az v ramci procesu piipravy nového tzemniho planu.

Nad ramec vySe uvedeného vsak rada mésta uvadi, ze vydani nového izemniho planu je
dlouhodobym procesem, ktery ¢asto trva mnoho let a nelze proto ocekavat, ze v pribéhu jeho
pofizovani pozastavi mésto zcela svoji uzemné planovaci Cinnost, tj. nebude vydavat zadné
zmény Uzemniho planu Luhacovice. Je pak ziejmé, Ze pii potizovani téchto zmén by se mélo
mésto pohybovat v rAmci mantineléi danych koncepci Uzemniho planu Luhadovice. Navic
Vv pfipomince konkretizované zmeénové lokality L04 a L06, které byly pfedmétem zmeény €. 5
Uzemniho planu Luhadovice se navic nachizeji mimo méstskou pamatkovou zénu (tj. mimo
uzemi, na které je stavebni uzavéra soustfedéna) a nelze tak ve vztahu k uzemi dotenému
stavebni uzavérou dovozovat, Ze by mésto postupovalo nekoncepéné a umoznovalo zménami
Uzemniho planu Luhalovice novou zastavbu nebo rozsifeni stavajici zastavby v méstské
pamatkové zoné.

K bodu ¢. 8 - Nedostatecné oduvodneni stavebni uzavery

r~r

Podatelka vznasi pripominku k odtivodnéni stavebni uzavéry, které povazuje za nedostatecné,
nebot’ neobsahuje zadné divody, pro které meésto piistoupilo k faktickému zakonzervovani
stavebni ¢innosti na tak znaCném tzemi mésta.

Ptedné je nutné zdiiraznit, Ze V ndvaznosti na ptfipominky uplatnéné vetfejnosti doslo k zizeni
uzemniho rozsahu stavebni uzavéry, a to tak, ze bylo vynato tzemi ploch s rozdilnym zpiisobem
vyuziti smigené obytné vieobecné (SU) a bydleni individudlni (BI) vymezenych v Uzemnim
planu Luhacovice a nachazejicich se v lokalité Jurkovicova alej a plochy s rozdilnym zptisobem
vyuziti obCanské vybaveni lazeniské (OL) a bydleni individualni (BI) nachéazejici se v méstské
pamatkové zon¢. Rada mésta povazuje odiivodnéni stavebni uzavéry ve vztahu k soucasnému
uzemnimu rozsahu stavebni uzavéry za dostatecné.



Rada mésta k ptipomince podatelky uvadi, ze stavebni uzavéra musi obsahovat davody vedouci
k vyhléaseni stavebni uzavéry, tedy ze by budouci vyuziti izemi podle ptipravované uzemné
plénovaci dokumentace mohlo byt stavebni Cinnosti ve vymezeném Uzemi ztizeno nebo
znemoznéno. Odkdazat lze dale na judikaturu spravnich soud k podrobnosti odivodnéni
uzemniho opatieni o stavebni uzaveére, napt. na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
13. 7. 2023, ¢. j. 6 As 103/2022-16: ,,(...) v pFipade, kdy mad v budoucnu v novém izemnim
planu (¢i jeho porizované zmeéné) dojit ke zméné dosud zastavitelnych ploch na plochy
nezastavitelné, resp. tato zména ma byt v procesu porizeni tizemniho planu provérena a
zvazena, nemusi byt nezbytnost rozsahu stavebni uzavery nijak zvlast zditvodnovana, pokud z
oduvodnéni vyplyva, zZe se dotyka prave ploch a pozemkii, které mohou byt v popsaném ohledu
dotceny pripravovanou tizemné planovaci dokumentaci.

Jak rada mésta uvedla vySe, zemni rozsah stavebni uzavéry byl vymezen na lokality ¢i
pozemky, pro které se ma regulace projednavanym novym izemnim planem zmeénit natolik, ze
jejich vyuziti dle souasného uzemniho planu by tuto regulaci do budoucna ztizilo ¢i zcela
znemoznilo. Jak je uvedeno v odivodnéni stavebni uzavéry, cilem nového Uzemniho planu
bude zejména zajisténi racionalni vystavby a udrzitelného rozvoje mésta tak, aby nedoslo
k naruSeni vyznamného charakteru mésta, jakoz i kvality zivotniho prostiedi (zachovanim
zelené) a stavajici vystavby. Stavajici regulace v ptredmétnych plochach bude v novém
uzemnim planu piehodnocena, upravena a specifikovana, to vSe v souladu s cili tzemniho
planovani chranit a rozvijet pfirodni, kulturni a civilizaéni hodnoty Uzemi, vcetné
urbanistického, architektonického a archeologického dédictvi ve smyslu § 38 stavebniho
zakona. Stavebni zakon umoziuje tyto problémy fesit:

- provéfenim predmétnych ploch,

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

- 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 GUzemi jako je vypracovani Uzemni studie,
pofizeni regula¢niho planu nebo uzavieni planovaci smlouvy.

Novym Gzemnim planem ma tedy dojit k redukovani ¢i vypusténi zastavitelnych ploch a bude
prepracovana také koncepce rozvoje tizemi mésta, nebot’ ta aktualné neposkytuje dostate¢nou
ochranu a rozvoj urbanistickych, architektonickych a pfirodnich hodnot. Tyto zmény dopadnou
rovnéZ na plochy s rozdilnym zptsobem vyuziti smiSené obytné vSeobecné (SU) v méstské
pamatkové zoné, které jsou zahrnuty v iIzemnim rozsahu stavebni uzavéry. Je tedy ziejmé, ze
budouci vyuziti dle nového tzemniho planu v plochach smisené obytné vSeobecné (SU)
vV méstské pamatkové zon€ by mohlo byt ztiZeno ¢i znemoZnéno, pokud by stavebni ¢innost
nebyla stavebni uzavérou omezena. V tomto smyslu tedy povazuje rada mésta odivodnéni
stavebni uzavéry za zcela dostacujici.

K diivodim, pro¢ byly do izemniho rozsahu stavebni uzavéry zatazeny pouze plochy smiSené
obytné vseobecné (SU) v méstské pamatkové zoné pak lze uvést nasledujici. Ackoli v souladu
se zpravou maji byt novym tzemnim planem provéieny veskeré zastavitelné plochy a zakladni
koncepce rozvoje uzemi mésta véetné urbanistické koncepce zcela piepracovana, stavebni
uzavéra necili na celé zastavéné uzemi a vSechny zastavitelné plochy na izemi mésta, ale pouze
na plochy srozdilnym zpisobem vyuziti smiSené obytné vSeobecné (SU) nachazejici se
v méstské pamatkové zon¢, které 1ze povazovat za nejkritictéjsi z pohledu ochrany historického
a kulturniho centra mésta. Tyto se totiZ nachazeji v nejcennéjSim kulturné chranéném jadru



-----

prostorové regulace.

Plochy s rozdilnym zplisobem vyuziti smiSené obytné vSeobecné (SU) umoziiuji hlavni vyuziti
pro bydleni, obanské vybaveni a rekreaci. Pfipustnym vyuzitim jsou vyrobni a nevyrobni
sluzby, zeméd¢lské hospodafeni malého rozsahu, souvisejici dopravni a technickd
infrastruktura, vefejna prostranstvi a zelei. K podminkam prostorové regulace Uzemni plan
Luhacovice pouze uvadi, ze je povolena fadova zastavba, skupinova zastavba, ptip. volné stojici
stavby. Je tedy zjevné, Ze plochy smiSené¢ obytné vsSeobecné (SU) umoznuji riznorodou,
prostorové blize nijak neregulovanou vystavbu. Pravé Siroké vécné vymezeni hlavniho a
ptipustného vyuziti v téchto plochach bylo hlavnim divodem pro jejich zahrnuti do tzemniho
rozsahu stavebni uzavéry, nebot” umoznuji zcela nekoncepéni vystavbu Vv centru lazeiiského
meésta.

Takto koncipovany tzemni rozsah stavebni uzavéry je zcela legitimni a odpovida principu
rovnosti a nediskriminace. Odkézat 1ze opétovné napft. na rozsudek Krajského soudu v Praze ze
dne 20. 12.2024, ¢. j. 51 A 52/2024-51 ¢i rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 29. 6. 2021,
¢.j. 54 A 22/2020-160 (potvrzen rozsudkem Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 2. 2023,
¢.j. 8 As 251/2021-91).

K divodiim pro omezeni jakékoli stavebni ¢innosti v izemi vymezeném stavebni uzavérou lze
uvést nasledujici. Cilem stavebni uzavéry je ,,zakonzervovat® pfedmétné tizemi do vydani
nového tizemniho plénu a zabranit tak vystavbé, kterd by znemoznila vyuziti dle nového
uzemniho planu. Znemoznit vyuziti dle nového tizemniho planu muze jak nova vystavba, tak
stavebni Gpravy, nebot’ je pocitano s tim, ze novy uzemni plan zavede prostorovou regulaci,
kter4d by mohla byt stavebnimi Upravami ptekrocena.

K bodu ¢. 9 — Vznik skody a jeji nahrada

K otdzce nahrady Gjmy lze zavérem uvést, ze tato otazka je otazkou nezavislou od procesu
vydavani stavebni uzavéry a pofizovani nového Gzemniho planu a vznik pfipadné ujmy na
stran¢ podatelky vydani stavebni uzavéry nebrani.

Pripominka €. 6

Podatel: Ing. Pavel Kienek, bytem Jurkovic¢ova alej 210, Luhacovice
Obsah pripominky:

Podatel jako vlastnik pozemk? parc. €. st. 708, st. 709, 2697/1, 2697/2, 2697/4, k.. Luhacovice
nesouhlasi se zafazenim jeho pozemkii do izemniho rozsahu stavebni uzavéry a navrhuje, aby
bylo zcela upusténo od dal§iho projednavani navrhu stavebni uzavéry nebo aby byly jeho
pozemky z izemniho rozsahu stavebni uzavéry vynaty.

Podatel povazuje stavebni uzavéru za nepfimétenou, nedostatecné odiivodnénou a omezujici
jeho ustavné zarucend prava.

Odtivodnéni aplikace stavebni uzdvéry na lokalitu JurkoviCovy aleje povazuje podatel za
vyrazné slab8i oproti odlivodnéni ve vztahu k méstské pamatkové zong€. Dle podatele se
stavebni uzavéra pro lokalitu Jurkoviova alej jevi jako nepfiméfené Sirokd a zbytecné
zatézujici, nebot’ nebylo dostate¢né dolozeno, z jakého divodu je v této konkrétni lokalité
nezbytné zakazat veSkerou stavebni ¢innost s ohledem na stavajici miru ochrany a faktickou
stavebni aktivitu.



Podatel konstatuje, ze stavebni uzavéra omezuje jeho moznost nakladat s dot¢enymi pozemky
a vyrazn¢ snizuje jejich hodnotu.

Podatel dale namita, ze chybi konkrétni, byt jen predbézné, koncepce nebo studie, které by
naznacovaly, jaké konkrétni zmény se pro plochy smiSené obytné vSeobecné (SU) a bydleni
individualni (BI) v lokalité Jurkovicova alej piedpokladaji. Bez takové konkretizace nelze dle
podatele efektivné posoudit, zda stavajici stavebni Cinnost skute¢né ztizi nebo znemozni
budouci vyuziti podle ptipravovaného nového izemniho planu.

Podatel uvadi, ze ptistup mésta k lokalit¢ Jurkovicova alej je nekonzistentni a nejednotny a
neodpovida jejimu oznaceni jako jedna z architektonicky nejcennéjsich lokalit.

Podatel ma za to, ze mésto ma k dispozici jiné nastroje a mechanismy pro ochranu
urbanistickych a architektonickych hodnot, pii¢emz jejich vyuzivani v minulosti zanedbalo.

Aplikaci stavebni uzavéry povazuje podatel za selektivni, kdyz dle n€j nezahrnuje pozemky a
objekty, které jsou ve vlastnictvi mésta.

Vyhodnoceni:
Pfipomince podatele se vyhovuje.
Oduvodnéni:

Z uzemniho rozsahu stavebni uzavéry bylo vyfazeno uzemi ploch s rozdilnym zpiisobem
vyuziti smiSené obytné vieobecné (SU) a bydleni individualni (BI) vymezenych v Uzemnim
planu Luhacovice a nachazejicich se v lokalité¢ Jurkovicova alej. Soucasti tohoto izemi jsou 1
pozemky podatele. Lokalita byla do navrhu stavebni uzavéry zafazena s ohledem na jeji
navaznost na mestskou pamatkovou zonu a historickou i kulturni dtlezitost. Vzhledem k tomu,
7e konkrétni vytyCeni hranic lokality Jurkovicovy aleje se ukazalo jako problematické, bylo
Uzemi ploch srozdilnym zplGsobem vyuziti smiSené obytné vSeobecné (SU) a bydleni
individualni (BI) vymezenych v platném Uzemnim planu LuhaGovice a nachazejicich se
Vv lokalit¢ Jurkovicova alej z uizemniho rozsahu stavebni uzavéry vynato, aby byla naplnéna
zédkonné podminka nezbytnosti a pfiméfenosti rozsahu stavebni uzavéry.

Piipominka ¢. 7
Podatelka: Mgr. Alena Sabriulové, bytem Dr. Veselého 182, 763 26 Luhacovice

Obsah pripominky:

Podatelka jako vlastnik pozemku parc. ¢. st. 187/2, 684, 2975, k.u. Luhacovice nesouhlasi se
zatazenim jejich pozemki do tzemniho rozsahu stavebni uzavéry a navrhuje, aby bylo zcela
upusténo od dalSiho projednavani navrhu stavebni uzavéry nebo aby byly jeji pozemky
Z izemniho rozsahu stavebni uzavéry vynaty.

Podatelka v pfipominkach uvadi, ze z odivodnéni stavebni uzavéry neni zfejmé, na zaklade
¢eho bude novy tzemni plan zpracovavan a jaké konkrétni pozemky a jakou konkrétni zménou
budou tyto zasazeny ¢i ovlivnény. V piipad€, ze mésto odiivodiiuje vydani stavebni uzaveéry
planem piijeti nového Uzemniho planu, pak musi byt dle podatelky tento navrh nového
uzemniho planu dostatecné konkrétni, obsahovat veskeré planované zmény a odivodnéni
téchto zmén a jejich nutnosti.

Podatelka se domniva, ze by se stavebni uzavéra mela vztahovat na celé uzemi mésta, nikoli
jen na ucelove vybrané pozemky, nebot’ novy izemni plan ma rovnéz byt vydan pro celé tzemi
mésta. Podatelka podotykd, Ze zaddni izemniho planu by nemélo byt nikdy samoucelné, a zZe
mésto je povinno rozhodovat na zakladé tGzemné analytickych podkladd a s vyuZitim



doplnuyjicich prazkumi a rozbort. Z dostupnych informaci vSak dle podatelky vyplyva, ze si
mésto takové podklady neopatiilo a rozhoduje tak na zakladé libovtle.

Vydani stavebni uzavéry povazuje podatelka za ptfedcasné. Dale podatelka konstatuje, Ze navrh
stavebni uzaveéry nékteré nemovitosti v dané oblasti vylucuje, a to bez jakéhokoli fadného
odlivodnéni.

Podatelka namitd zasah do jejiho ustavné zaruceného vlastnického prava a uvadi, ze chybi
presvédcivé odivodnéni pievahy vetfejného zajmu nad individualnim zajmem. Dle podatelky
také nebyly dostate¢né zkoumany jiné moznosti, které by byly vhodngjsi a piiméienéjsi nez
stavebni uzavéra. V souvislosti se zasahem do prav dotéenych vlastnik by mél byt proveden
test proporcionality.

Stavebni uzavéra porusuje dle podatelky také princip legitimniho o¢ekévani, na zaklad¢ kterého
planovala podatelka v dobré viie vyuziti svych pozemkt v souladu s dosavadnimi regulativy
Uzemniho planu Luhacovice.

Zavérem podatelka namita faktické znehodnoceni dot¢enych pozemki v jejim vlastnictvi.
Vyhodnoceni:

Pfipomince podatelky se nevyhovuje.

Odivodnéni:

K bodu ¢. 1 - Nedostatecné odiivodnéni stavebni uzavery

Podatelka vznasi pfipominku k odiivodnéni stavebni uzavéry, které povazuje za nedostatecné,
nebot’ neobsahuje zadné duvody, pro které mésto pristoupilo k faktickému zakonzervovani
stavebni ¢innosti na tak znaéném uzemi meésta.

Pfedné je nutné zdlraznit, Ze V navaznosti na piipominky uplatnéné vetejnosti doslo k zizeni
uzemniho rozsahu stavebni uzavéry, a to tak, ze bylo vynato uzemi ploch s rozdilnym zptisobem
vyuziti smigené obytné vieobecné (SU) a bydleni individudlni (BI) vymezenych v Uzemnim
planu Luhacovice a nachazejicich se v lokalité Jurkovicova alej a plochy s rozdilnym zpisobem
vyuziti obCanské vybaveni lazeniské (OL) a bydleni individualni (BI) nachazejici se v méstské
pamatkové zon¢. Rada mésta povazuje odlivodnéni stavebni uzavéry ve vztahu k sou¢asnému
uzemnimu rozsahu stavebni uzavéry za dostatecné.

Rada mésta k pfipomince podatelky uvadi, Ze stavebni uzavéra musi obsahovat divody vedouci
k vyhlaSeni stavebni uzavéry, tedy ze by budouci vyuziti izemi podle pfipravované uzemné
planovaci dokumentace mohlo byt stavebni Cinnosti ve vymezeném tUzemi ztizeno nebo
znemoznéno. Odkazat lze dale na judikaturu spravnich soud k podrobnosti odtivodnéni
uzemniho opatfeni o stavebni uzavéte, napi. na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
13. 7. 2023, €. j. 6 As 103/2022-16: ,,(...) v pripadeé, kdy mad v budoucnu v novém Gzemnim
planu (¢i jeho porizované zmeéne) dojit ke zmené dosud zastavitelnych ploch na plochy
nezastavitelné, resp. tato zmena ma byt v procesu porizeni tizemniho planu proverena a
zvazena, nemusi byt nezbytnost rozsahu stavebni uzavery nijak zvlast zdiivodnovana, pokud z
odiivodneni vyplyva, ze se dotyka prave ploch a pozemku, které mohou byt v popsaném ohledu
dotceny pripravovanou tizemné planovaci dokumentaci. *

Uzemni rozsah stavebni uzavéry byl vymezen na lokality i pozemky, pro které se mé regulace
projednavanym novym utzemnim planem zménit natolik, Ze jejich vyuziti dle soucasného
uzemniho planu by tuto regulaci do budoucna ztizilo ¢i zcela znemoznilo. Jak je uvedeno
v odivodnéni stavebni uzavéry, cilem nového Uzemniho planu bude zejména zajisténi
racionalni vystavby a udrzitelného rozvoje mésta tak, aby nedoslo k naruSeni vyznamného
charakteru mésta, jakoz i kvality Zivotniho prostfedi (zachovanim zelené) a stavajici vystavby.



Stavajici regulace v pfedmétnych plochach bude v novém uzemnim planu pfehodnocena,
upravena a specifikovana, to vse v souladu s cili izemniho planovani chranit a rozvijet pfirodni,
kulturni a civilizatni hodnoty tUzemi, vcCetn¢ urbanistického, architektonického a
archeologického dédictvi ve smyslu § 38 stavebniho zakona. Stavebni zakon umoziuje tyto
problémy fesit:

- provérenim predmétnych ploch,

- pfipadnym omezenim rozsdhl¢ vystavby zmeénou funkéniho vyuziti v predmétnych
plochéch,

- 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 Uzemi jako je vypracovani Uzemni studie
pofizeni regulacniho planu nebo uzavieni planovaci smlouvy.

Novym tizemnim planem ma tedy dojit k redukovani ¢i vypusténi zastavitelnych ploch a bude
prepracovana také koncepce rozvoje tizemi mésta, nebot’ ta aktualné neposkytuje dostateénou
ochranu a rozvoj urbanistickych, architektonickych a ptirodnich hodnot. Tyto zmény dopadnou
rovnéz na plochy s rozdilnym zptisobem vyuziti smiSené obytné vseobecné (SU) v méstské
pamatkové zong, které jsou zahrnuty v izemnim rozsahu stavebni uzavéry. Je tedy ziejmé, ze
budouci vyuziti dle nového tizemniho planu v plochach smiSené obytné vSeobecné (SU)
Vv méstské pamatkové zon€ by mohlo byt ztizeno ¢i znemoznéno, pokud by stavebni ¢innost
nebyla stavebni uzdvérou omezena. V tomto smyslu tedy povazuje rada mésta odivodnéni
stavebni uzavéry za zcela dostacujici.

K bodu ¢. 2 — Navaznost na novy Uzemni plan, predcasnost stavebni uzavery

Stavebni uzavéra vychazi ze stavu, v jakém se pfiprava nového tzemniho planu v dobé vydani
stavebni uzavéry nachazi. Rada mésta nijak nezastira, Ze tato pfiprava je v pocatcich, nebot’ je
V soucasnosti zpracovavan navrh zadani nového tizemniho planu. To vSak nebrani tomu, aby
byla stavebni uzavéra vydana.

Dle § 123 odst. 1 stavebniho zakona plati, ze Izemnim opatfenim o stavebni uzavéte se omezuje
nebo zakazuje v nezbytném rozsahu stavebni ¢innost ve vymezeném uzemi, pokud by mohla
ztizit nebo znemoznit jeho budouci vyuziti podle pfipravované izemné& planovaci dokumentace,
jestlize bylo rozhodnuto o jejim pofizeni nebo o pofizeni jeji zmény, nebo podle jiného
rozhodnuti nebo opatieni v tzemi, jimz se upravuje vyuziti tzemi. V odborné komentafové
literatute se k podmince rozhodnuti o pofizeni predmétné uzemné plédnovaci dokumentace
uvadi: ,, Od okamziku rozhodnuti o porizeni izemniho planu nebo regulacniho planu musi byt
dana moznost zablokovat vymezené uzemi stavebni uzaverou, jelikoz v mezidobi do porizeni
napriklad zadani vizemniho planu, je dan urcity casovy prostor, kdy by v urceném vizemi mohlo
dojit k vyznamné a zasadni zastavbé, ktera by byla neslucitelna s uvazovanym vyuzitim vizemi
podle pripravovaného vizemniho planu. Uzemni opatient je mozné vydat za situace, kdy je tieba
zachovat dotcené uzemi ze stavebniho hlediska po prechodnou dobu v urcitém stavu pro jeho
budouct vyuziti.“® Pro vydéani stavebni uzavéry je tedy vyzadovéano, aby bylo rozhodnuto o
poftizeni nového uzemniho planu. Tato podminka byla naplnéna.

5 Machackovd, J. a kol. Stavebni zdkon. KomentéF. 3. vydani. Praha C. H. Beck, 2018, s. 721 (pozn.: jednd se o
odbornou literatura k dfive i¢innému zakonu ¢. 183/2006 Sb., nicméné zavéry jsou plné aplikovatelné i za
ucdinnosti stavebniho zdkona, nebot formulace ustanoveni se v dané ¢asti nezménila)



Z judikatury spravnich soudi pak 1ze jednoznacné dovodit, Ze stavebni uzavéra ma reflektovat
stav pofizovani pfipravované izemné planovaci dokumentace, odkéazat 1ze napft. na:

rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 22. 10. 2019, ¢. j. 1 As 454/2017-102:
., Pokud by soud pristoupil na stéZovatelovu argumentaci, tedy Ze stavebni uzavera musi
reflektovat pripravovanou uzemné planovaci dokumentaci v takovych konkrétnostech,
které odpovidaji jiz zaddani uzemniho planu, zcela by tim poprel ticinnou prdavni Upravu,
ktera pro vydani stavebni uzavery uzemné planovaci dokumentaci v takto pokrocilé fazi
jeji pripravy nevyzaduje. Timto zavérem soud nepripousti, Ze by oduvodnéni uzemniho
opatieni o stavebni uzavere nemélo stran naplnéni tohoto kritéria obsahovat Zadné
uvahy. Bude vSak postacovat, pokud tyto uvahy budou vysloveny v té mire obecnosti,
ktera odpovida obecnosti informact o pripravované vuzemné planovaci dokumentaci ve
fazi rozhodnuti o jejim porizeni. “

rozsudek Krajskeho soudu v Praze ze dne 20. 12. 2024, ¢.j. 51 A 52/2024-51: ,Z
uvedeného je patrné, zZe ucelem stavebni uzavery je ,,zmrazit” stavebni cinnost na
dotcéenych plochach tak, aby mohla byt radné promyslena zejména urbanistickd
koncepce celé obce a aby byl zajistén jeji udrzitelny rozvoj. Argumentovali-li
navrhovatelé tim, Ze obec aktudlné Zadnou koncepci nema a fakticky ji bude teprve
vytvaret a ndsledné proverovat, lze jim dat do jisté miry za pravdu. Sam odpiirce
ostatné pripousti, zZe je treba proverit uplatiovani stavajiciho uzemniho planu 2018 a
koncepci nového vuzemniho planu. Nejedna se vsak o ditvod, pro ktery by nemohla byt
za ucelem ochrany budouciho vyuziti izemi vyddna stavebni uzavera. Spise naopak.
(...) V prvotni fazi porizovani uzemniho planu nelze ocekavat, ze by obec méla jasnou
predstavu o své budouci urbanistické koncepci a konkrétnéjsi vizi svého rozvoje. V
posuzované veci pritom odpurce vydani stavebni uzavery oditvodnil nutnosti proverit
koncepci stavajiciho uizemniho planu 2018, z cehoz mélo vzejit zadani pro zpracovani
nového uzemniho planu (viz str. 4 a 6 odiivodnéni stavebni uzavery a zdpis ¢. 3 ze
zasedani Zastupitelstva obce Velké Pritocno konaného dne 13. 12. 2023). Tento ditvod
pro vydani stavebni uzavery poklada soud za zcela legitimni a v souladu se zakonem. *

rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 12. 12. 2017, ¢.j. 50 A 13/2017-86 (potvrzen
rozsudkem Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 22. 10. 2019, ¢. j. 1 As 454/2017-102):
., V nyni posuzovaném pripadeé z usneseni o porizeni nového uzemniho planu nelze
zjistit, k jakym zméndam v regulaci uzemi ma v budoucnu dojit. Napadena uzaveéra vsak
ve svém odiivodnéni nezbytné informace o diivodech jejiho prijeti obsahuje.

Rozsudek Krajskeho soudu v Praze ze dne 4. 5. 2022, ¢.j. 54 A 9/2022-148: Byt z
usneseni odpurce ze dne 28. 5. 2020, ¢. 3/2020, o porizeni nového vizemniho planu nelze
zjistit, k jakym zménam v regulaci uzemi ma v budoucnu dojit (coz s ohledem na vyse
uvedené neni nijak neobvyklé), napadend uzavéra ve svém odivodneni nezbytné
informace o ditvodech jejiho prijeti obsahuje (srov. obdobné rozsudek zdejsiho soudu
zedne 12. 12. 2017, ¢. j. 50 A 13/2017-86, bod 48). (...) Soud povazuje popsané tivahy
odpurce za prezkoumatelné a odpovidajici dané fazi pripravy nového uzemniho planu
— nelze totiz odhlizet od toho, Ze ke dni vydani napadené uzavery se jednalo o pocatek
procesu, ktery byl ztélesnén toliko rozhodnutim odpurce o porizeni nové uzemné
planovaci dokumentace. Z odiivodneéni napadené uzavery pritom plyne, Ze obec zamysli
v pFipravovaném vuzemnim planu jesté provérit jeji pozadavky a vazit nova pravidla pro
umistovani staveb. Stavebni uzavera byla tudiz vydana proto, aby do doby, nez budou
v novém Uzemnim planu stanovena nova jasna pravidla pro povolovani staveb, nebylo
postupovano podle dosavadniho vizemniho planu. Je ziejmé, Ze napadend uzdavéra ma
slouzit k tomu, aby zakdazand, resp. omezend stavebni cinnost neztizila nebo



neznemoznila budouci vyuZiti uzemi podle pripravované uzemné planovaci
dokumentace. Oduvodnéni napadené uzavery je tak v souladu s obecnou funkci
uzemniho opatieni o stavebni uzavere, kterou je zastaveni stavebni cinnosti v uzemi,
pro které obec pripravuje novou regulaci v podobé vizemniho planu, do doby, nez bude
tato nova regulace definitivné schvalena a nabude ucinnosti; tedy ponechani volného
prostoru obci k dalsimu rozhodovani. *

V souladu s vySe uvedenymi zavéry judikatury spravnich soudd nema vliv na zakonnost
stavebni uzavéry, pokud rozhodnuti o pofizeni nového tzemniho planu (ani zprava, jejiz
projednani predchazelo rozhodnuti o pofizeni nového izemniho planu), neobsahuji konkrétni
informace o tom, kjakym zmé&nam v regulaci Uzemi ma v novém Uzemnim planu dojit.
Podstatné je pouze to, Ze k rozhodnuti o pofizeni nového izemniho planu doslo. Zpravou bylo
konstatovano, ze ma novym Uzemnim planem dojit k redukovani ¢i vypusténi zastavitelnych
ploch a ptepracovani koncepce rozvoje tizemi mésta, pficemz stavebni uzavéra na tento cil
nového tzemniho planu reaguje. Stavebni uzavéra zaroven ve svém odivodnéni obsahuje
divody, pro¢ ma kjejimu vydani dojit, coZz je povazovano za dostacujici (viz rozsudek
Krajského soudu v Praze ze dne 12. 12. 2017, ¢.j. 50 A 13/2017-86). Lze dodat, Ze pokud je dle
judikatury spravnich souda dostateénym diivodem pro vydani stavebni uzavéry nutnost proveéfit
koncepci stavajiciho tizemniho planu, tim spiSe by mélo byt dostate¢nym diivodem to, ze
zakladni koncepce rozvoje tizemi mésta véetné urbanistické koncepce bude novym tuzemnim
planem zcela pfepracovana, nebot’ v platném Uzemnim planu Luhacovice schazi zasady pro
ochranu a rozvoj hodnot urbanistickych a architektonickych a ptirodnich a nejsou zde zcela
vymezeny zasady urbanistické koncepce, jak vyplyva ze zpravy.

K bodu ¢. 3 —Uzemni rozsah stavebni uzavery

K volbé konkrétniho izemniho rozsahu stavebni uzavéry (. typi ploch a lokalit, v nichZ se
stavebni uzavéra uplatni) 1ze uvést nasledujici.

Rada mésta uvadi, zZe v ndvaznosti na ptipominky uplatnéné vetfejnosti doslo k zizeni uizemniho
rozsahu stavebni uzavery, a to tak, ze bylo vynato tizemi ploch s rozdilnym zptisobem vyuziti
smisené obytné vieobecné (SU) a bydleni individualni (BI) vymezenych v Uzemnim planu
Luhacovice a nachazejicich se v lokalité Jurkovicova alej a plochy s rozdilnym zptisobem
vyuZiti obCanské vybaveni lazeniské (OL) a bydleni individualni (BI) nachazejici se v méstské
pamatkové zoné. Zaroven doslo k doplnéni odivodnéni ve vztahu K zahrnuti ¢i nezahrnuti
urcitych ploch s rozdilnym zplsobem vyuZiti do uzemniho rozsahu stavebni uzavéry. Lze
shrnout, Ze bylo pfijato feSeni souladné se zakonnou podminkou nezbytnosti rozsahu stavebni
uzavery. Ackoli tedy v souladu se zpravou maji byt novym tizemnim planem provéteny veskeré
zastavitelné plochy a zakladni koncepce rozvoje izemi mésta véetné urbanistické koncepce
zcela pfepracovana, stavebni uzavéra necili na celé zastavéné uzemi a vSechny zastavitelné
plochy na uzemi mésta, ale pouze na plochy s rozdilnym zptisobem vyuziti SU nachazejici se
v méstské pamatkové zoné, které Ize povazovat za nejkritictéjsi z pohledu ochrany historického
a kulturniho centra mésta. Tyto se totiz nachazeji v nejcennéj$im kulturné chranéném jadru

-----

prostorove regulace.

Plochy s rozdilnym zplisobem vyuziti smiSené obytné vSeobecné (SU) umozinuji hlavni vyuziti
pro bydleni, obCanské vybaveni a rekreaci. Piipustnym vyuzitim jsou vyrobni a nevyrobni
sluzby, zemédélské hospodafeni malého rozsahu, souvisejici dopravni a technickd
infrastruktura, vefejna prostranstvi a zelei. K podminkam prostorové regulace Uzemni plan
Luhacovice pouze uvadi, ze je povolena fadova zastavba, skupinova zastavba, ptip. volné stojici
stavby. Je tedy zjevné, Ze plochy smiSené obytné vSeobecné (SU) umoznuji raznorodou,



prostorové blize nijak neregulovanou vystavbu. Pravé Siroké vécné vymezeni hlavniho a
ptipustného vyuziti v téchto plochach bylo hlavnim divodem pro jejich zahrnuti do tzemniho
rozsahu stavebni uzavéry, nebot’ umoznuji zcela nekoncepéni vystavbu v centru lazemského
meésta.

Takto koncipovany tzemni rozsah stavebni uzavéry je zcela legitimni a odpovida principu
rovnosti a nediskriminace. Odkazat 1ze napft. na rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 20.
12. 2024, ¢. j. 51 A 52/2024-51 v némz se uvadi: ,, PFipadné poruSeni principu rovnosti ¢i
diskriminace predpoklada, Ze se subjekty nachdzeji ve stejné i srovnatelné situaci (viz napr.
ndlez Ustavniho soudu ze dne 15. 3. 2016, sp. zn. PL US 30/15, odst. 25 a v ném odkazovanou
Jjudikaturu). V daném pripadé postupoval odpiirce pii vymezovani Uzemniho rozsahu stavebni
uzavery dle jednotného klice, a sice funkcniho vymezeni rozvojovych lokalit jako ploch SV a
BV. Duvody pro zdkaz stavebni cinnosti na téchto plochach tedy vyplyvaji vylucné z
charakteristik (jiz konkrétné planovanych ¢i potencialnich) zaméru, které lze na ne umistit,
nikoli z povahy jejich vlastnikii.“ Obdobné pak rada meésta postupovala transparentné a
nediskriminaéné, kdyz stanovila kli¢ pro Gzemni rozsah stavebni uzdvéry (tj. plochy smisené
obytné vseobecné (SU) v méstské pamatkové zon€) a zdivodnila, pro¢ pravé tyto plochy
povazuje ve vztahu k novému Uzemnimu pldnu a budoucimu rozvoji tzemi mésta za
problematické.

V souvislosti s ndmitkou zvyhodnéni nékterych vlastniki nezahrnutim jejich pozemki do
uzemniho rozsahu stavebni uzavéry (tj, namitka diskriminace) 1ze dale odkazat na rozsudek
Krajského soudu v Praze ze dne 29. 6. 2021, ¢. j. 54 A 22/2020-160 (potvrzen rozsudkem
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 2. 2023, €. j. 8 As 251/2021-91): ,, Podle § 97 odst. 1
vety prvni stavebniho zdkona miize stavebni uzavera zakazovat stavebni ¢innost jen v nezbytném
rozsahu. Stavebni uzavéra vyhldsena na celé uzemi obce v situaci, kdy by pro dosazeni
vytcéeného cile postacovalo omezeni stavebni cinnosti pouze na casti jejiho uzemi, by byla v
rozporu se zakonem. (...) Soud nepoklada za diskriminacni, Ze je napadenym OOP omezena
vystavba v plochach s urcitym funkénim vyuzitim.* Omezeni Uzemniho rozsahu stavebni
uzavéry pouze na nékteré plochy s rozdilnym zptsobem vyuziti s ohledem na vymezeny cil
stavebni uzavéry, je tedy zcela zdkonné a legitimni, a to 1 pfes to, Ze novy Gzemni plan se bude
vztahovat na celé zemi mésta.

K bodu ¢. 4 — Zadani nového uzemniho planu, podklady pro porizeni stavebni uzavery

K pfipomince podatelky, Ze zadani uzemniho planu by nemélo byt nikdy samoucelné lze
konstatovat, ze tato mifi vi¢i novému uzemnimu planu, ktery ale neni pfredmétem tohoto
potizovani. Dle rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 4. 5. 2022, €. j. 54 A 9/2022-148,
plati, Ze: ,, Naprosto se proto miji ucinkem argumentace navrhovatelu, ze shledavaji stavajici
regulaci v platném uzemnim planu za dostatecnou a ze neni duvod ji ménit. I tvrzend
neproporcionalita opatieni obecné povahy se tyka primdrné budouciho reSeni, které je
planovdno novym vzemnim planem. Vici tomuto budoucimu reSeni nicméné budou moci
navrhovatelé nejdrive uplatnit namitky v procesu prijimani uzemniho planu a teprve nasledné,
budou-/i se citit zkrdceni na svych pravech pripadnym nevyhovénim jejich namitkam, budou
moci navrhovatelé otazku primerenosti otevrit pred soudem samostatnym navrhem smérujicim
proti novéemu uzemnimu planu. Je tedy ziejmé, ze pripominky podatelky sméfujici proti
novému uzemnimu planu nebo jeho zadéni nejsou pro zavéry o zakonnosti stavebni uzavéry
jakkoli relevantni.

Podatelka dale nesouhlasi s tim, Ze si mésto pied pofizenim stavebni uzavéry neobstaralo zadné
odborné podklady ¢i pruzkumy. V této souvislosti 1ze odkazat na rozsudek Krajského soudu
v Brn¢ ze dne 18. 12. 2024, ¢. j. 63 A 5/2024--299, v némz se uvadi: ,, Opatieni o stavebni



uzavere ma byt rychly a operativni nastroj, slouzici k docasnému omezeni stavebnich cinnosti
na dotceném uzemi. S ohledem na jeho povahu tedy neni nezbytne nutné, aby podkladem pro
jeho vydani byly odborné studie ¢i statistiky (bod [38] rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze
dne 14. 6. 2023, ¢. j. 5 As 189/2021-31). ““ Pro zakonnost stavebni uzavéry tedy neni relevantni,
zda byly jejim podkladem odborné prizkumy ¢i studie.

K bodu ¢. 5 — Z&sah do vlastnického prava, znehodnoceni pozemkii, prevaha verejného zajmu

K ptipomince, ze stavebni uzavéra predstavuje omezeni nakladani s nemovitostmi a
znehodnoceni nemovitosti podatelky nutno uvést, Ze stavebni uzavéra z povahy véci vzdy
omezuje vlastnicka prava dotcenych vlastniki, nebot’ jiz ze své definice omezuje nebo zakazuje
v nezbytném rozsahu stavebni Cinnost ve vymezeném tzemi. Omezeni vlastnického prava je
tedy zdkonem predvidanym disledkem stavebni uzavéry. Jedna se ovsem ze své podstaty pouze
o doCasné omezeni, trvajici v daném ptipad¢é pouze po dobu tii let nebo do nabyti u€innosti
nového Uzemniho planu.

K argumentaci podatelky, ze v odivodnéni navrhu stavebni uzavéry chybi presvédéivé
oduvodnéni pievahy vetejného zajmu se uvadi nésledujici. Vetejny zajem jako takovy je tzv.
neurCity pravni pojem, tedy jeho obsah neni vyslovné stanoven zdkonem a je vykladan
pfislusnym orgédnem v kazdém jednotlivém pfipade. Obecné je vSak mozné shrnout, Ze
vefejnym z4jmem je takovy zdjem, jez je zajmem alespon podstatné ¢asti spolecnosti a smétuje
k vSeobecnému prospéchu. Vetejny zdjem tak neni predstavovany zdjmem individualnim ¢i
zajmem uzké skupiny osob. K vykladu pojmu vefejného zajmu se vyjadioval i Ustavni soud v
nélezu ze dne 28.06.2005, sp. zn. PI. US 24/04, v némz se uvadi: ,, Nelze totiz prehlédnout, zZe
ne kazdy kolektivni zdajem Ize oznacit za verejny zdajem .... V této souvislosti je mozno dovodit,
Ze pojem "verejny zdajem" je treba chapat jako takovy zdjem, ktery by bylo mozZno oznacit za
obecny ¢i obecné prospésny zdjem.

Vefejnym zajmem, k némuz stavebni uzavera sméfuje, je zdjem na docasné ochrané urcitého
uzemi pfed urcitou stavebni ¢innosti do doby nabyti G€innosti pofizované uzemné planovaci
dokumentace, kterou je v daném piipadé novy tzemni plan. Vefejny zajem se odrazi také
V potiebé chranit historicky a kulturné vyznamné centrum mésta pied vystavbou, ktera by
mohla naruSit charakter centra lazenského meésta. V této souvislosti rada mésta uvadi, ze
docasné ,,zakonzervovani“ ptedmétného izemi je také v zajmu obyvatel mésta, nebot’ smétuje
k zajisténi a zachovani kvality prostiedni i pro budouci generace obyvatel mésta.

Je tak ve vefejném zajmu provéfit, zda tato rozsdhla a rGznorodd vystavba, jeZ umoziuje
soucasny uUzemni plan, je nadale v souladu s hodnotami dne$ni spoleCnosti, zdjmem na
udrzitelném rozvoji, zda nenarusi charakter mésta, pohodu souziti jeho obyvatel a zda je mésto
na tuto vystavbu z hlediska vefejné infrastruktury ptipraveno. Toto provéfeni ma zajistit praveé
novy Uzemni plan.

K bodu ¢. 6 — Test proporcionality

K ptipomince podatelky, ze je nutné provést test proporcionality pak rada mésta uvadi, Ze platné
pravni ptedpisy nestanovuji jako povinnost do navrhu opatfeni obecné povahy o stavebni
uzavere vyslovné zahrnuti provedeni testu proporcionality, ale pouze uvedeni odpovidajiciho

odivodnéni, které dolozi nezbytnost vydani stavebni uzavéry. S ohledem na pfipominku
podatelky vsak rada mésta timto vyslovné provadi test proporcionality.

Kroky algoritmu jsou, jak naptiklad vyplyva z rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 4. 6.
2021, ¢.j. 55 A 4/2021 - 108 nésledujici:

1. prezkum pravomoci spravniho organu vydat opatieni obecné povahy,



K vydani uzemniho opatieni o stavebni uzavéie je podle § 27 odst. 2 pism. e) stavebniho zakona
pfislusna rada mésta. Stavebni uzavéru pro izemi mésta Luhacovice vydala rada mésta, tato
podminka je tedy splnéna.

2. prezkum otazky, zda spravni organ pri vydavani opatreni obecné povahy neprekrocil
meze zakonem vymezené puisobnosti;

Jak vyplyva napft. z rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27. 9. 2005, ¢.j. 1 Ao 1/2005-
98: ,,Spravni organ postupuje v mezich své piisobnosti, jestlize prostrednictvim opatreni obecné
povahy upravuje okruh vztahu, ke kterym je zakonem zmocnén (v ramci nichz tedy realizuje
svoji pravomoc vydavat opatreni obecné povahy). Rozlisovat je dale treba piisobnost vécnou
(okruh vecnych oblasti, v ramci kterych vykonava spravni organ svoji pravomoc), pusobnost
osobni (okruh osob, viici kterym spravni organ puisobi), piisobnost prostorovou (na jakém vuzemi
vykonava spravni organ svoji pravomoc) a za urcitych okolnosti téz piisobnost casovou (ta
prichazi do uvahy pouze v situaci, kdy ma spravni orgadn stanovené obdobi, ve které miize svoji
pravomoc vykondvat). “ S ohledem na vyse uvedené rada mésta konstatuje, Ze navrh opatieni
obecné povahy o stavebni uzavéfe vydava v mezich své pravomoci (viz vyse), a to pro tzemi
meésta a v mezich platnych pravnich predpist.

3. prezkum otdzky, zda opatieni obecné povahy bylo vyddano zdkonem stanovenym
procesnim postupem;

Rada mésta zakonem ptedpokladanym postupem zvefejnila ndvrh stavebni uzavéry zpiisobem
umoziujicim dalkovy piistup (jak je v pfechodném obdobi umoznéno dle § 334b odst. 6
stavebniho z&kona), ozndmila zvetejnéni vetejnou vyhlaskou a projednala pisemné névrh
stavebni uzavéry s dotCenymi organy. Kazdy mohl k ndvrhu stavebni uzavéry uplatnit své
pfipominky, a to ve lhtit¢ do 30 dnli ode dne zvetejnéni ndvrhu stavebni uzavéry (k tomuto blize
v ivodu ¢asti 3 odivodnéni stavebni uzavéry). S ohledem na vyse uvedené je tak mozné
konstatovat, Ze rada mésta postupovala zdkonem stanovenym procesnim postupem.

4. prezkum obsahu opatieni obecné povahy z hlediska rozporu se zakonem, v tomto kroku
ve smyslu souladu s hmotnym pravem;

Stavebni uzavéra v souladu s platnymi pravnimi ptredpisy omezuje ¢i zakazuje v nezbytném
(rozsahu) stavebni ¢innost ve vymezeném Uzemi. Podminky pro vydani stavebni uzavéry byly
taktéz splnény, kdyz jiz bylo rozhodnuto o pofizeni nového tizemniho planu, pfi¢emz na
zaklad€ zpravy ma novym uzemnim planem dojit k redukovani ¢i vypusténi zastavitelnych
ploch a ptepracovani koncepce rozvoje tizemi mésta. Lze tedy ocekavat, Ze pro vymezené
uzemi dotéené stavebni uzavérou bude v novém uzemnim planu obsazena odli$na regulace od
stavajiciho Uzemniho planu Luhadovice, a tedy by stavebni innost v tomto Gizemi mohla ztiZit
nebo znemoznit budouci vyuziti podle nového tizemniho planu.

5. prezkum obsahu napadeného opatieni obecné povahy z hlediska jeho proporcionality
(primérenosti pravni regulace v Sirsim slova smyslu), tedy konkrétné zda napadené
opatieni obecné povahy vitbec umozinuje dosahnout sledovany cil (kritérium vhodnosti),
zda opatreni obecné povahy a sledovany cil spolu logicky souvisi a zda cile nelze lépe
dosahnout jinym prostredkem (kritérium potrebnosti), jakoz i zda opatieni obecné
povahy omezuje své adresaty co nejméné (kritérium minimalizace zdsahii); v neposledni
rade soud také zkouma, zda je nasledek napadeného opatreni obecné povahy umeérny
sledovanému cili (kritérium proporcionality v uzsim slova smyslu,).

Posledni, z hlediska ptipominky podatelky nejpodstatné;jsi krok algoritmu, je pak vyhodnoceni
samotné proporcionality vydéani stavebni uzavéry vzhledem k sledovanému cili. Institut
stavebni uzavéry je do€asnym institutem, jehoZ primarnim a taktéz prakticky jedinym smyslem
je konzervovat stav v Gzemi, nez dojde k vydani nové tizemné planovaci dokumentace ¢i jeji



zmény. S ohledem na skutecnost, Ze je pofizovan novy tzemni plan, tento novy izemni plan v
uzemi dotéeném stavebni uzavérou planuje stanovit jiné funkéni vyuziti ¢i regulaci a vyuziti
podle soucasného tzemniho planu by tak ztizilo ¢i zcela znemoznilo toto planované budouci
vyuziti, je stavebni uzadvéra zcela odpovidajicim, a dokonce jedinym moznym pravnim
institutem pro dosazeni sledovaného cile. Sledovanym cilem je tudiz konzervace uzemi do
doby, nez bude vydan novy uzemni plan, aby bylo mozné predmétné uzemi v budoucnu
vyuzivat zpusobem piedpokladanym novym uzemnim plénem. Opatieni obecné povahy o
stavebni uzavéte a sledovany cil tak spolu logicky souvisi a sledovaného cile nelze 1épe,
respektive ani jinym zpusobem, dosahnout.

Stavebni uzavéra omezuje jeho adresaty, co nejméné je to s ohledem na sledovany cil mozné,
kdy stavebni uzavéra je institut do¢asny, ktery pozbude platnosti uplynutim tii let nebo vydanim
nového Uzemniho planu. Adresati stavebni uzavéry jsou opravnéni pozadat radu meésta o
vyjimku ze zakazu a omezeni stavebni Cinnosti, jestlize povoleni vyjimky neohrozuje
sledovany ucel.

S ohledem na vySe uvedené rada mésta k ptipomince podatelky uvadi, ze i po formalnim a
vyslovném provedeni testu proporcionality shledava stavebni uzavéru jedinou a zdkonem
predikovanou moznosti realizovanou v rdmci pravomoci a piisobnosti rady mésta, jez dosdhne
sledovaného cile zptusobem, ktery zejména s ohledem na docasnost stavebni uzavéry, co
nejméné zasahuje do prav dotenych osob.

K bodu ¢. T — Legitimni ocekavani

K argumentaci podatelky ohledné¢ jejiho legitimniho o¢ekavani a dobré viry lze uvést, ze pokud
by mésto mélo u kazdého pozemku zaclenéného do stavebni uzavéry zjistovat zajem vlastnika
na realizaci potencionalniho zdméru a nasledné tyto pozemky ze stavebni uzavéry vyclenovat,
institut stavebni uzavéry by zcela pozbyl své opodstatnénosti. Nejedna se o prvek diskriminace
vici osobé podatelky, nebot’ stavebni uzévéra dopada stejné na vSechny vlastniky nemovitosti
nachazejicich se v plochéch s rozdilnym zpisobem vyuziti smiSené obytné vseobecné (SU)
Vv méstské pamatkové zong.

Pripominka €. 8

Podatelka: Lazné Luhacovice, a.s., se sidlem Lazetiské namésti 436, 763 26 Luhacovice, ICO:
463 47 828, pravné zastoupena Mgr. Ing. Janem Vavfinou, advokatem, ev. ¢. CAK 9971,
spole¢nikem DUNOVSKA & PARTNERS s.r.0., advokétni kancelat se sidlem Praha 1, Na
Poti¢i 1046/24, PSC 110 00

Obsah p¥ipominky:

Podatelka jako vlastnik pozemku parc. ¢. 2591, 2553/3, 869/7, st. 561, st. 560, 869/8, st. 949,
865/2, 869/1, 2456/1, 2456/3, 855/2, 855/1, 869/4, st. 349, 650/3, 650/2, st. 124, 659, 649/7,
649/9, 649/11, 649/8, st. 1340, st. 1842, 657/2, st. 125/5, st. 125/3, st. 125/4, st. 125/1, 644/2,
st. 125/2, 644/1, 663, 2443/5, 2483, 638/8, 2443/15, st. 546, st. 144, 839/7, 839/8, 839/6, st.
137, st. 149, st. 150, st. 151, st. 152, 673/1, 673/2, 674/1, 674/2, 2444, 2484, st. 386, st. 419,
3015, st. 484, 634/2, 634/1, 2445/6, 634/4, 626/2, st. 355, st. 526, st. 335, 839/1, st. 587, 839/2,
st. 656, st. 131, st. 130, 2633, st. 524, 2639, st. 525, 2651, 869/3, st. 265, 680/2, 680/3, 2932,
st. 226/1, 455/5, 453/15, st. 1354, k.u. Luhacovice nesouhlasi se zafazenim jejich pozemku do
uzemniho rozsahu stavebni uzdvéry a navrhuje, aby bylo od vydani stavebni uzavéry upusténo
nebo aby byla adné odivodnéna a doslo k upravé podminek pro povolovani vyjimek ze
stavebni uzavéry (se zohlednénim piipominek podatelky) a dale aby doslo k odstranéni



pozemku ozna¢enych jako Pozemky A (parc. ¢. st. 125/1, st. 125/2, st. 125/3, st. 125/4, st.
125/5, 657/2, 644/1, 644/2 a 644/3, k.u. Luhacovice) a Pozemky B (parc. ¢. st. 484, 634/1,
634/4, 634/2 a 2445/6, k.u. Luhacovice) z Uzemniho rozsahu stavebni uzavéry.

Podatelka uvadi, ze dosud neexistuje zadna konkrétni pfipravovana uzemné planovaci
dokumentace, na niz by Stavebni uzavéra reagovala v rozsahu pozadovaném stavebnim
zakonem. V rdmci odivodnéni stavebni uzavéry je pfimo uvedeno, ze proces piipravy nového
uzemniho planu je na samém pocatku, kdy dosud nebyl zpracovan ani navrh zadani nového
uzemniho planu. Stavebni uzavéra tak aktudln€ nemtize byt povazovana za ptiméienou ochranu
Uzemi podle ust. § 123 odst. 1 stavebniho zakona, nebot’ nereaguje na zadnou piipravovanou
uzemng planovaci dokumentaci.

Ke zpravé pak podatelka uvadi, ze se nejedna o uzemné planovaci dokumentaci a nebyla
7zadnym subjektem vyjma pofizovatele pfipominkovana ani podrobena kritické analyze.
Podatelka dodava, Ze ve vztahu k faktickému stavu v posuzovaném Uzemi naopak zprava uvadi,
7e ,,lze konstatovat, zZe resené vzemi se rozviji harmonicky s ohledem na kulturni a, historicke,
ale i prirodni hodnoty “.

Stavebni uzavéra je dle podatelky formulovana vagné€. NAavrh stavebni uzavéry a jeji
odliivodnéni obecné deklaruji potiebu chranit pfirodni, urbanistické, kulturni a dal$i hodnoty,
aniz by piislusnd tvrzeni byla podlozena konkrétnimi dokumenty, odbornymi podklady ¢i
realnymi a konkrétnimi riziky zmafeni zaméru budouciho vyuziti Uzemi dle nového tzemniho
planu v jednotlivych dotcenych lokalitach.

Podatelka uvadi, ze divody pro vydani stavebni uzavéry spocivajici v tom, ze aktualni regulace
ploch ob¢anské vybaveni lazenské (OL) a smiSené obytné vseobecné (SU) dle Uzemniho planu

vvvvvv

Luhacovice.

Podatelka upozoriiuje, Ze stavebni uzavéra se dotyka primarné centralni ¢asti mésta, kterd je
velmi vytizena turismem, a kde je ptfipadnd hospodarska aktivita i jeji rozvoj formou
schvalenych stavebnich zamérl zcela zasadni pro fungovani mésta. Stavebni uzavéra se dle
podatelky zabyva pouze nékterymi cili uzemniho planovani, jak jsou vymezeny v § 38
stavebniho zédkona a vynechava, Ze ,, cilem uzemniho planovani je soustavné a komplexné resit
funkcni vyuZiti uzemi, stanovovat zdsady jeho plosného a prostorového usporadani a vytvaret
predpoklady pro udrzZitelny rozvoj uzemi spocivajici ve vyvdzeném vztahu podminek pro
priznivé Zivotni prostredi, pro hospodarsky rozvoj a pro soudrinost spolecenstvi obyvatel
uzemi, ktery uspokojuje potieby soucasné generace, aniz by ohrozoval podminky Zivota
generaci budoucich. “

S ohledem na odivodnéni Stavebni uzavéry a pozadavek na zohledfiovani urbanistické,
architektonické a pfirodni podminky povazuje podatelka plochy s rozdilnym zpusobem vyuziti
obc¢anské vyuziti lazenské (OL) za nejméné problematické, u nichZ je na ochranu uvedenych
hodnot jiz pamatovano. Bez divodu nejsou pak dle podatelky do stavebni uzavéry zahrnuty
jiné plochy s rozdilnym zptsobem vyuZiti nachazejici se rovnéz v méstské pamatkové zoné.

Podatelka nesouhlasi s aktualnim nastavenim podminek pro povolovéani vyjimek ze stavebni
uzavéry, které jsou dle ni neurcité a umoznuji Sirokou diskreci radé mésta v tom, jaké zadosti o
vyjimku ze stavebni uzavéry bude vyhovéno a jaké nikoliv. V této souvislosti podatelka
navrhuje ptepracovani podminek pro povoleni vyjimky ze stavebni uzaveéry, a to tak, ze ,, Rada
mésta Luhacovice povoli vyjimku ze stavebni uzavery, pokud navrhovany stavebni zamer
(samozirejmé v souladu s jiz popsanymi architektonickymi a urbanistickymi hodnotami v izemi)
i) deklaruje a jako sviij hlavni ucel dolozi skutecné poskytovani komplexnich lazenskych,
lécebnych, relaxacnich ci preventivnich sluzeb, které zahrnuji spolecné ubytovani, léceni i



stravovani hospitalizovanych ¢i ubytovanych osob nebo ii) dopliuje existujici stavby ci
Zadatelem o vyjimku jiz vybudované ¢i obhospodarované lécebné ¢i ubytovact kapacity o dalsi
s nimi souvisejici podpurné provozy. “

Podatelka dale zduraznuje, ze by stavebni uzavéra méla vychazet zejména z logiky ochrany
a lazenskych prostor respektujicich urbanisticky a architektonicky raz mésta a dopliiovat jej o
moderni prvky odpovidajici souasnym lazenskym standardiim v Ceské republice i zahranici.

Zavérem podatelka upozoriuje na planované zaméry na dotéenych pozemcich, jejichz realizaci
by stavebni uzavéra znemoznila. Jedna se piedevs§im o druhou etapu projektu Slune¢nich 1azni
a na né&j navazujiciho projektu ,,FILTR CAFE®, rozsifeni sou¢asného lazeniského komplexu
hotelu Palace o druhou budovu ¢i alternativné podle vyvoje regulaci lazenské 1é¢by o piistavbu
bazénu s wellness.

Vyhodnoceni:
Pfipomince podatelky se ¢aste¢né vyhovuje.
Odiivodnéni:

Z uzemniho rozsahu stavebni uzavéry byly vynaty plochy s rozdilnym zplisobem vyuziti
obcanské vybaveni lazenisk¢ (OL) a bydleni individudlni (BI) nachéazejici se v méstské
pamatkové zon€. Soucasti tohoto uzemi jsou i Pozemky A a Pozemky B podatelky. Na zaklad¢
zaslanych pfipominek vetejnosti bylo vyhodnoceno, Ze vystavba v predmétnych plochach
s rozdilnym zpisobem vyuziti nepiedstavuje tak zasadni riziko pro udrzitelny rozvoj mésta a
zachovani charakteru historického a kulturniho centra mésta, aby bylo nutné pfedmétné plochy
s rozdilnym zpusobem vyuziti zahrnout do stavebni uzavéry. V plochach ob&anského vybaveni
lazetiského (OL) je vystavba regulovdna podminkou prostorové regulace (ohled na okolni
historicky, urbanisticky a architektonicky cenné lazeniské uzemi) a vécnym vymezenim
hlavniho vyuziti plochy, nebot’ pojem ,,/dzeriska zarizeni* omezuje vystavbu v téchto plochach
pouze na lazenska zatizeni. U ploch bydleni individualniho (BI) je vystavba vécné¢ limitovana
na vystavbu rodinnych domt, jejichz definice je ve stavebnim zikoné obsazena. Ackoliv ze
zpravy vyplyva, Ze bude tieba zpiisnit a zkonkretizovat regulaci i u ploch bydleni individualni
(Bl) a obcanského vybaveni lazenského (OL), aby tato dostateéné respektovala historické
a kulturni jadro mésta, rozhodla se rada mésta v zajmu naplnéni zakonné podminky nezbytnosti
a pfiméfenosti rozsahu stavebni uzavéry, vyjmout plochy obcanské vybaveni lazeniské (OL) a
bydleni individualni (BI) nachézejici se v méstské pamatkové zoné z Uzemniho rozsahu
stavebni uzavéry a zacilit izemni rozsah stavebni uzavery pouze na nejproblematicté;jsi plochy
Vv méstské pamatkové zong, tj, plochy s rozdilnym zpiisobem vyuziti smiSené obytné vSeobecné
(SU). Casti pripominky, v niz podatelka pozadovala vynéti Pozemkii A a Pozemki B
Z izemniho rozsahu stavebni uzavéry tak bylo témito ipravami vyhovéno.

Rada mésta zvazila pfipominku podatelky tykajici se Upravy podminek pro povolovani vyjimek
ze stavebni uzavéry a vyhodnotila, Ze lze Vv principu povazovat navrzenou podminku pro
povolovani vyjimek ze stavebni uzavéry za zadouci pro rozvoj lazenistvi v centru mésta, coz
zOstava 1 nadale zamérem mésta. Do €l. VI vyroku stavebni uzavéry tak byla pfidana specificka
moznost povolit vyjimku ze stavebni uzavéry Vv ptipadé, Ze:

- bude vyhodnoceno, Ze hlavnim uc¢elem zameéru je poskytovani komplexnich lazenskych,
lécebnych, relaxacnich ¢i preventivnich sluzeb, které zahrnuji spole¢né ubytovani,
1éCeni 1 stravovani hospitalizovanych ¢i ubytovanych osob nebo Ze jde o zdmér
spocivajici v doplnéni jiZ existujiciho zaméru, jehoz hlavnim ucelem je poskytovani
komplexnich lazenskych, 1é¢ebnych, relaxacnich ¢i preventivnich sluzeb, které zahrnuji



spole¢n¢ ubytovani, 1é€eni 1 stravovani hospitalizovanych ¢i ubytovanych osob, a to 0
dalsi lazenské, 1é¢ebné, stravovaci nebo ubytovaci kapacity.

Podatelka pozadovala, aby byla podminka pro povoleni vyjimky konkrétné¢ formulovana, a to
jako povinnost rady mésta tuto vyjimku povolit, nikoli jako moznost. Z tohoto diivodu nemohlo
byt pfipomince v této Casti vyhovéno a celkové vyhodnoceni piipominky podatelky je tak
oznaceno jako ,, castecné vyhoveno “.

K pozadavku podatelky na fadné odtivodnéni stavebni uzavéry rada mésta uvadi, ze povazuje
odvodnéni stavebni uzavéry ve vztahu k sou¢asnému uzemnimu rozsahu stavebni uzavéry za
dostatecné.

Je nutné zdiraznit, Ze V navaznosti na pfipominky uplatnéné vetejnosti doslo k zizeni
uzemniho rozsahu stavebni uzavery, a to tak, ze bylo vynato uzemi ploch s rozdilnym zptisobem
vyuziti smigené obytné vieobecné (SU) a bydleni individudlni (BI) vymezenych v Uzemnim
planu Luhacovice a nachazejicich se v lokalité Jurkovicova alej a plochy s rozdilnym zptisobem
vyuziti obCanské vybaveni lazeniské (OL) a bydleni individualni (BI) nachéazejici se v méstské
pamatkové zoné.

Rada mésta k ptipomince podatelky uvadi, ze stavebni uzavéra musi obsahovat davody vedouci
k vyhlaseni stavebni uzavéry, tedy ze by budouci vyuziti 1zemi podle ptipravované uzemné
planovaci dokumentace mohlo byt stavebni Cinnosti ve vymezeném tUzemi ztizeno nebo
znemoznéno. Odkdazat lze dale na judikaturu spravnich soudl k podrobnosti odivodnéni
uzemniho opatifeni o stavebni uzavéte, napt. na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
13. 7. 2023, €. j. 6 As 103/2022-16: ,,(...) v pripadé, kdy md v budoucnu v novem Gzemnim
planu (¢i jeho porizované zméné) dojit ke zméné dosud zastavitelnych ploch na plochy
nezastavitelné, resp. tato zména ma byt v procesu porizeni uzemniho planu proverena a
zvazena, nemusi byt nezbytnost rozsahu stavebni uzavery nijak zvlast zdiivodnovana, pokud z
oduvodneéni vyplyva, zZe se dotykad prave ploch a pozemkii, které mohou byt v popsaném ohledu
dotceny pripravovanou uizemné planovaci dokumentaci.

Uzemni rozsah stavebni uzavéry byl vymezen na lokality &i pozemky, pro které se ma regulace
projednavanym novym uzemnim planem zménit natolik, Ze jejich vyuZziti dle soucasného
uzemniho planu by tuto regulaci do budoucna ztizilo ¢i zcela znemoznilo. Jak je uvedeno
v odivodnéni stavebni uzavéry, cilem nového Uzemniho planu bude zejmeéna zajisténi
racionalni vystavby a udrzitelného rozvoje mésta tak, aby nedosSlo k naruSeni vyznamného
charakteru mésta, jakoz i kvality zivotniho prostfedi (zachovanim zelené) a stavajici vystavby.
Stavajici regulace v piedmétnych plochach bude v novém uzemnim planu piechodnocena,
upravena a specifikovana, to v§e v souladu s cili uzemniho planovani chranit a rozvijet pfirodni,
kulturni a civilizatni hodnoty tUzemi, vcCetné¢ urbanistického, architektonického a
archeologického dédictvi ve smyslu § 38 stavebniho zakona. Stavebni zakon umoziuje tyto
problémy fesit:

- provéfenim predmétnych ploch,

- ptipadnym omezenim rozsihlé vystavby zménou funkéniho vyuZiti v piredmétnych
plochéach,

- 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 GUzemi jako je vypracovani Uzemni studie,
pofizeni regula¢niho planu nebo uzavieni planovaci smlouvy.



Novym uzemnim pldnem ma tedy dojit k redukovani ¢i vypusténi zastavitelnych ploch a bude
ptepracovéna také koncepce rozvoje tizemi mésta, nebot’ ta aktualné neposkytuje dostateénou
ochranu a rozvoj urbanistickych, architektonickych a pfirodnich hodnot. Tyto zmény dopadnou
rovnéz na plochy s rozdilnym zplGsobem vyuziti smiSené obytné vSeobecné (SU) v méstské
pamatkové zoné¢, které jsou zahrnuty v izemnim rozsahu stavebni uzavéry. Je tedy ziejmé, ze
budouci vyuziti dle nového tzemniho pldnu v plochidch smiSené¢ obytné vseobecné (SU)
Vv méstské pamatkové zon€ by mohlo byt ztizeno ¢i znemoznéno, pokud by stavebni ¢innost
nebyla stavebni uzdvérou omezena. V tomto smyslu tedy povazuje rada mésta odivodnéni
stavebni uzavéry za zcela dostacujici.

Piipominka ¢. 9
Podatelé: Radek a Leona Adoltovi, bytem A. Vaclavika 1056, 763 26 Luhacovice

Obsah pripominky:

Podatel Radek Adolt jako vlastnik pozemku parc. ¢. 647/3, 647/4 a st. 1658, k.4. Luhacovice
a manzelé Adoltovi spolecné jako vlastnici rodinného domu €. p. 1056, ktery stoji na pozemku
parc. €. st. 1658, k.u. Luhacovice nesouhlasi se zatazenim pfedmétnych pozemkt do tzemniho
rozsahu stavebni uzavéry a navrhuji, aby byly pozemky na ulici A. Véclavika vyjmuty ze
stavebni uzavéry nebo aby byly pfedmétné pozemky z izemniho rozsahu stavebni uzavéry
vynaty.

Podatelé namitaji, ze vymezeni izemniho rozsahu stavebni uzavéry v lokalité Jurkovicova alej
je diskriminacni. Dle podateld stavebni uzavéra svévolné a ticelove rozsifuje tzemni vymezeni
Jurkovicovy aleje 1 na ulici A. Vaclavika, kterd nikdy historicky za jeji soucast povazovana
nebyla. Podatelé povazuji vymezeni stavebni uzavéry pouze na pravé strané ulice A. Vaclavika
za nedostate¢né odivodnéné a nepfimétené. Z odivodnéni stavebni uzavery dle podatell
neplyne, podle jakych kritérii byly vybrany konkrétni pozemky v ulici A. Vaclavika, které
budou do izemniho rozsahu stavebni uzavéry zahrnuty.

Podatelé maji za to, Ze neni zdiivodnéno, pro¢ nejsou regulované pozemky v ulici LeoSe
Janacka, pizzerie Bludi¢ka. Stejné tak neni zdtivodnéno, pro¢ nejsou zahrnuty pozemky v okoli
vrchu Jestfabi hora (lokalita vyrobni a skladové zony), ackoli jsou také v méstské pamatkové
zoné a v blizkosti Augustinianského domu. Podatelé dale konstatuji, Ze do uizemniho rozsahu
nejsou zahrnuty pozemky ve vlastnictvi mésta, jako je napfiklad objekt Kulturniho a
kongresového centra Elektra, méstsky tufad, méstska plovarna ¢i méstska knihovna. Stavebni
uzavéra opomiji ulici Kamennou, lokalitu kolem Lazeniského domu Miramare, Kostel sv.
rodiny atd. Podatelé se domnivaji, Ze vybér pozemkut v plochéach s funkénim vyuzitim bydleni
individualni (BI) je diskriminac¢ni, kdy podatelé zminuji ulici Solnou, kterd do Uzemniho
rozsahu stavebni uzavéry zahrnuta neni.

Podatelé dale uvadéji, Ze ze stavebni uzavéry neni zfejmé, jaky konkrétni vefejny zajem ma byt
timto opatfenim chranén, ani pro¢ nebylo pfistoupeno k vyuziti mirnéjSich a méné intenzivnich
nastroji uzemniho planovani ¢i regulace vystavby. Podatelé maji za to, Ze ochranu vetejného
zajmu v ulici A. Vaclavika dostatecné zarucuje legislativa v oblasti pamatkové péce. Podatelé
vyjadiuji, ze stavebni uzavéra je reakci na planovanou vystavbu na pozemcich pod hotelem
Harmonie 1l. Soucasné podatelé konstatuji, ze rozhodnuti o potizeni nového uzemniho planu
bylo pfijato v ¢ervnu 2022 a doposud nebylo ani schvéleno jeho zadéani, coz dle podatelt
zpochybiiuje nezbytnost a naléhavost piijeti stavebni uzavéry.

Podatelé dale zpochybnuji dobu trvani stavebni uzavéry az Sest let, s ohledem na tvrzeni
predstavitelli mésta, Ze novy izemni plan ma byt schvalen do tii let.



Podatelé maji za to, Ze stavebni uzavéra je v rozporu s testem proporcionality, kdy nespliuje
minimaln¢ kritérium potiebnosti, kritérium minimalizace zasahu a kritérium proporcionality
V uzsim smyslu.

Podatelé namitaji, Ze stanoveni podminek pro povolovani vyjimek je neurcité a zavislé na
diskre¢nim posouzeni rady.

Zavérem upozoriuji podatelé na to, Ze pokud by doslo k vydani stavebni uzavéry, vznikla by
podatelim Skoda neodivodnénym znehodnocenim jejich majetku, protoze by ho nemohli
uzivat v souladu s platnym Uzemnim planem Luhacovice a legitimnimi o¢ekavanimi vlastniku.

Vyhodnoceni:
Pfipomince podateld se vyhovuje.
Oduvodnéni:

Z uzemniho rozsahu stavebni uzavéry bylo vyfazeno uzemi ploch s rozdilnym zpiisobem
vyuziti smiSené obytné vieobecné (SU) a bydleni individualni (BI) vymezenych v Uzemnim
planu Luhacovice a nachazejicich se v lokalit¢ Jurkovicova alej. Souc¢asti tohoto izemi jsou i
pozemky podatelti. Lokalita byla do navrhu stavebni uzavéry zafazena s ohledem na jeji
navaznost na méstskou pamatkovou zénu a historickou i1 kulturni dilezitost. Vzhledem k tomu,
ze konkrétni vytyCeni hranic lokality Jurkovicovy aleje se ukazalo jako problematické, bylo
Uzemi ploch srozdilnym zptisobem vyuziti smiSené obytné vSeobecné (SU) a bydleni
individualni (BI) vymezenych v platném Uzemnim planu LuhaGovice a nachazejicich se
Vv lokalité Jurkovi¢ova alej z izemniho rozsahu stavebni uzavéry vynato, aby byla naplnéna
zakonna podminka nezbytnosti a ptiméfenosti rozsahu stavebni uzaveéry.

K rozporované dobé& trvani stavebni uzavéry lze uvést, Ze i v tomto ohledu bylo pfipomince
vyhovéno, nebot’ doba trvani stavebni uzavéry je nové vymezena v ¢l. V stavebni uzavéry
nasledovné: ,, Stavebni uzdavera trva do doby nabyti ucinnosti nového vuzemniho planu mésta
Luhacovice, o jehoz porizeni bylo rozhodnuto usnesenim Zastupitelstva meésta Luhacovice ¢.
420/225/2018-2022 dne 2. 6. 2022, nejdéle vsak po dobu 3 let od nabyti ucinnosti této stavebni
uzavery.

Pripominka ¢. 10

Podatelka: PB lifestyle, s.r.o., se sidlem A. Vaclavika 241, 763 26 Luhacovice, ICO: 06687245
Obsah pripominky:

Podatelka jako vlastnik pozemkt parc. ¢. 647/2, 647/5, st. 272/1, 647/1, k.U. Luhacovice

nesouhlasi se zafazenim jejich pozemkl do uzemniho rozsahu stavebni uzavéry a navrhuje, aby
byly pozemky v okoli Augustinianského domu vynaty ze stavebni uzavéry.

Podatelka namita, Ze vymezeni izemniho rozsahu stavebni uzavéry v okoli Augustinianského
domu je diskrimina¢ni. Dle podatelky z odiivodnéni stavebni uzavéry neplyne, podle jakych
kritérii byly vybrany konkrétni pozemky v okoli Augustinianského domu, které budou do
uzemniho rozsahu stavebni uzavéry zahrnuty. Diskriminaci spatifuje podatelka v tom, ze
stavebni uzavéra zasahuje do vlastnického prava vlastnikd nékterych pozemku ve vétsi mite, a
naproti pozemky, které z hlediska sledovanych zajmu minimalné stejné hodnotné, nejsou do
stavebni uzavéry bez jakéhokoli odiivodnéni zahrnuty.

Podatelka ma za to, Zze neni zdtivodnéno, pro¢ nejsou do tizemniho rozsahu stavebni uzavéry
zahrnuty pozemky, na nichZ se nachédzi Lazeiisky dim Praha a stavba restaurace Bludicka.
Stejné tak neni zdlivodnéno, pro¢ nejsou zahrnuty pozemky v okoli vrchu Jesttabi hora (lokalita



vyrobni a skladové zony), ackoli jsou také v méstské pamatkové zoné a v blizkosti
Augustinianského domu. Podatelka dale konstatuje, Ze do uzemniho rozsahu nejsou zahrnuty
pozemky ve vlastnictvi mésta, jako je napiiklad objekt Kulturniho a kongresového centra
Elektra, méstsky ufad, méstska plovarna ¢i méstska knihovna. Stavebni uzavéra opomiji ulici
Kamennou, lokalitou kolem Lazenského domu Miramare.

Podatelka dale uvadi, ze diivody vetejného z4jmu pro zatazeni okoli Augustinidnského domu
nejsou nijak blize specifikovany. Podatelka ma za to, ze ochranu vefejného zajmu v okoli
Augustinianského domu dostate¢né zarucuje legislativa v oblasti pamatkové péce. Soucasné
podatelka konstatuje, Ze rozhodnuti o pofizeni hového Uzemniho planu bylo piijato v ¢ervnu
2022 a doposud nebylo ani schvaleno jeho zadani, coz dle podatelky zpochybrtiuje nezbytnost
a naléhavost pfijeti stavebni uzavery.

Podatelka se domniva, Ze stavebni uzavéra je v rozporu s testem proporcionality, kdy nespliiuje
minimaln¢ kritérium minimalizace zasahu a kritérium proporcionality v uz§im smyslu.

Zavérem upozoriuje podatelka na to, ze pokud by doslo k vydani stavebni uzavéry, doslo by
ke znehodnoceni pozemku podatelky, jelikoz planuje na objektu Augustinianského domu
stavebni Gpravy a méla legitimni ocekavani, ze bude moci realizovat svijj stavebni zamér.

Vyhodnoceni:
Pfipomince podatelky se ¢aste¢né vyhovuje.
Odiivodnéni:

Z uzemniho rozsahu stavebni uzavéry bylo vyfazeno uzemi ploch s rozdilnym zpiisobem
vyuziti smiSené obytné vieobecné (SU) a bydleni individualni (BI) vymezenych v Uzemnim
planu Luhacovice a nachazejicich se v lokalité Jurkovicova alej. Soucasti tohoto tizemi je i ¢ast
pozemku podatelky parc. ¢. 647/1, k.u. Luhacovice. Lokalita byla do navrhu stavebni uzavéry
zafazena s ohledem na jeji ndvaznost na méstskou pamatkovou zoénu a historickou i kulturni
dtlezitost. Vzhledem k tomu, Ze konkrétni vytyCeni hranic lokality Jurkovicovy aleje se
ukézalo jako problematické, bylo Gzemi ploch s rozdilnym zptisobem vyuziti smiSené obytné
vieobecné (SU) a bydleni individuélni (BI) vymezenych v platném Uzemnim planu Luhadovice
a nachazejicich se v lokalité Jurkovicova alej z Gzemniho rozsahu stavebni uzavéry vynato, aby
byla naplnéna zdkonna podminka nezbytnosti a pfimétenosti rozsahu stavebni uzavéry.

Ve vztahu ke zbyvajici ¢asti pozemku podatelky parc. ¢. 647/1 a dalsim pozemkim podatelky
parc. ¢. 647/2, 647/5, st. 272/1, vSe v k.0. Luhacovice, které jsou nadale zahrnuty do izemniho
rozsahu stavebni uzavéry, nebot’ se nachazi v plochach smiSené obytné vseobecné (SU)
Vv méstské pamatkové zon€, se v ramci odiivodnéni vyhodnoceni pfipominky podatelky uvadi
nasledujici.

Kbodu ¢. 1 — Neprimérenost uzemniho rozsahu stavebni uzavery, diskriminacni povaha
uzemniho rozsahu stavebni uzavery

Rada mésta uvadi, ze v navaznosti na piipominky uplatnéné vetejnosti doslo k zizeni uzemniho
rozsahu stavebni uzavéry, a to tak, ze bylo vynato izemi ploch s rozdilnym zplisobem vyuziti
smisené obytné vieobecné (SU) a bydleni individudlni (BI) vymezenych v Uzemnim planu
Luhacovice a nachazejicich se v lokalité Jurkovicova alej a plochy s rozdilnym zptisobem
vyuziti obanské vybaveni lazenské (OL) a bydleni individualni (BI) nachazejici se v méstské
pamatkové zoné. Zaroven doslo k doplnéni odiivodnéni ve vztahu k zahrnuti ¢i nezahrnuti
urcitych ploch s rozdilnym zplsobem vyuziti do izemniho rozsahu stavebni uzavéry. Lze
shrnout, Ze bylo pfijato feSeni souladné se zakonnou podminkou nezbytnosti rozsahu stavebni



uzaveéry. Ackoli tedy v souladu se zpravou maji byt novym tzemnim planem provéteny veskeré
zastavitelné plochy a zakladni koncepce rozvoje izemi mésta véetné urbanistické koncepce
zcela prepracovana, stavebni uzavera necili na celé zastavéné uzemi a vSechny zastavitelné
plochy na izemi mésta, ale pouze na plochy s rozdilnym zptisobem vyuziti smiSené obytné
vSeobecné (SU) nachazejici se v méstské pamatkové zoné, které 1ze povazovat za nejkriti¢téjsi
Z pohledu ochrany historického a kulturniho centra mésta. Tyto se totiz nachazeji

-----

spektra zaméra bez jakékoli relevantni prostorové regulace.

Plochy s rozdilnym zplisobem vyuziti smiSené obytné vSeobecné (SU) umoziiuji hlavni vyuziti
pro bydleni, obanské vybaveni a rekreaci. Pfipustnym vyuzitim jsou vyrobni a nevyrobni
sluzby, zeméd¢lské hospodafeni malého rozsahu, souvisejici dopravni a technickd
infrastruktura, vefejna prostranstvi a zelei. K podminkam prostorové regulace Uzemni plan
Luhacovice pouze uvadi, ze je povolena fadova zastavba, skupinova zastavba, ptip. volné stojici
stavby. Je tedy zjevné, Ze plochy smisené obytné vsSeobecné (SU) umoznuji riznorodou,
prostorové blize nijak neregulovanou vystavbu. Pravé Siroké vécné vymezeni hlavniho a
ptipustného vyuziti v téchto plochach bylo hlavnim divodem pro jejich zahrnuti do tzemniho
rozsahu stavebni uzavéry, nebot’ umoziuji zcela nekoncepéni vystavbu v centru lazeniského
meésta.

Takto koncipovany Uizemni rozsah stavebni uzavéry je zcela legitimni a odpovidé principu
rovnosti a nediskriminace. Odkazat 1ze napf. na rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 20.
12. 2024, ¢. j. 51 A 52/2024-51 v némz se uvadi: ,, PFipadné poruseni principu rovnosti ¢i
diskriminace predpoklada, Ze se subjekty nachdzeji ve stejné Ci srovnatelné situaci (viz napr.
ndlez Ustavniho soudu ze dne 15. 3. 2016, sp. zn. PL US 30/15, odst. 25 a v ném odkazovanou
Judikaturu). V daném pripadé postupoval odpiirce pii vymezovani Uzemniho rozsahu stavebni
uzavery dle jednotného klice, a sice funkcniho vymezeni rozvojovych lokalit jako ploch SV a
BV. Duvody pro zdkaz stavebni cinnosti na téchto plochach tedy vyplyvaji vylucné z
charakteristik (jiz konkrétné planovanych ¢i potencialnich) zameérii, které lze na né umistit,
nikoli z povahy jejich viastnikii.“ Obdobné pak rada mésta postupovala transparentné a
nediskriminaéné, kdyz stanovila kli¢ pro Gzemni rozsah stavebni uzavéry (tj. plochy SU
v méstské pamatkové zon¢€) a zdivodnila, pro¢ pravé tyto plochy povazuje ve vztahu k novému
Uzemnimu planu a budoucimu rozvoji uzemi mésta za problematické.

V souvislosti s namitkou diskriminaéni povahy tizemniho rozsahu stavebni uzavéry lze dale
odkazat také na rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 29. 6. 2021, ¢. j. 54 A 22/2020-160
(potvrzen rozsudkem Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 2. 2023, €. j. 8 As 251/2021-91):
, Podle § 97 odst. 1 vety prvni stavebniho zakona miize stavebni uzdavera zakazovat stavebni
cinnost jen v nezbytném rozsahu. Stavebni uzaveéra vyhlasena na celé uzemi obce v situaci, kdy
by pro dosazeni vytceného cile postacovalo omezeni stavebni ¢innosti pouze na casti jejiho
Uzemi, by byla v rozporu se zakonem. (...) Soud nepoklada za diskriminacni, Ze je napadenym
OOP omezena vystavba v plochdch s urcitym funkcnim vyuzitim. “ Omezeni Uzemniho rozsahu
stavebni uzavéry pouze na n€které plochy s rozdilnym zptisobem vyuziti s ohledem na
vymezeny cil stavebni uzavery, je tedy zcela zdkonné a legitimni.

K bodu ¢. 2 — Verejny zdjem na vydani stavebni uzavery

K argumentaci podatelky, ze z odivodnéni navrhu stavebni uzavéry neni dostate¢né ziejmy
vefejny zajem na jejim vydani se uvadi nasledujici. Vetejny zajem jako takovy je tzv. neurCity
pravni pojem, tedy jeho obsah neni vyslovné stanoven zakonem a je vykladan ptisluSnym
organem v kazdém jednotlivém piipad€. Obecné je vSak mozné shrnout, Ze vefejnym zdjmem
je takovy zajem, jez je z4jmem alesponi podstatné ¢asti spoleCnosti a smétuje k vSeobecnému



prospéchu. Vefejny zdjem tak neni pfedstavovany zdjmem individualnim ¢i zajmem uzké
skupiny osob. K vykladu pojmu vefejného zdjmu se vyjadtoval i Ustavni soud v nalezu ze dne
28.06.2005, sp. zn. Pl US 24/04, v némz se uvadi: , Nelze totiz prehlédnout, Ze ne kazdy
kolektivni zajem Ize oznacit za verejny zdajem .... V této souvislosti je mozno dovodit, Ze pojem
"verejny zajem" je treba chapat jako takovy zajem, ktery by bylo mozno oznacit za obecny ci
obecné prospésny zdajem.

Vefejnym zajmem, k némuz stavebni uzaveéra smeétuje, je zajem na docasné ochrané urcitého
uzemi pred urcitou stavebni ¢innosti do doby nabyti u€innosti potfizované tzemné planovaci
dokumentace, kterou je v daném ptipad¢ novy uzemni plan. Vefejny zajem se odrazi také
V potiebé chranit historicky a kulturné¢ vyznamné centrum mésta pied vystavbou, ktera by
mohla naruSit charakter centra lazenského mésta. V této souvislosti rada mésta uvadi, Ze
docasné ,,zakonzervovani“ predmétného uzemi je také v zajmu obyvatel mésta, nebot’ smétuje
k zajisténi a zachovani kvality prostiedni i pro budouci generace obyvatel mésta.

Je tak ve vefejném zajmu provéfit, zda tato rozsdhla a rGznorodd vystavba, jez umoziuje
souCasny Uzemni plan, je nadale v souladu s hodnotami dnes$ni spolecnosti, z4jmem na
udrzitelném rozvoji, zda nenarusi charakter mésta, pohodu souziti jeho obyvatel a zda je mésto
na tuto vystavbu z hlediska vefejné infrastruktury ptipraveno. Toto provéfeni ma zajistit prave
novy uzemni plan.

K bodu ¢. 3 — Dostatecna ochrana pomoci zdkona o statni pamdtkové péci a organu statni
pamdatkové péce

K ptipomince tykajici se dostatecné ochrany okoli Augustinianského domu prostiednictvim
zakona o statni pamatkové péci a organti statni pamatkové péce se uvadi nasledujici.

Uzemni opatfeni o stavebni uzavéie je institut piedpokladany stavebnim zdkonem, ktery podle
§ 123 odst. 1 stavebniho zdkona omezuje nebo zakazuje v nezbytném rozsahu stavebni ¢innost
ve vymezeném uzemi, pokud by mohla ztizit nebo znemoznit jeho budouci vyuziti podle
pfipravované izemné 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 uzemi. Hlavnim tUéelem uzemniho opatfeni o stavebni uzavéfe je tedy ochrana
vymezeného UOzemi, aby nebyla znemozZnéna realizovatelnost chystané izemné planovaci
dokumentace.

Stavebni uzavéra tedy sama o sob¢ nezajisStuje pamatkovou ochranu historického centra mésta
a nemuzZe tak ani zasahovat do zaleZitosti vyhrazenych podle zdkona o statni pamatkové péci a
jeho provadéjicich predpist do plisobnosti jinych organti nez rady mésta. Stavebni uzavéra je
pouze doCasnym nastrojem, ktery ma zajistit, Ze nebude ztiZeno ¢i znemoznéno vyuziti podle
pfipravované tizemné planovaci dokumentace.

K bodu ¢. 4 — Stav porizovani nového tizemniho planu

Ke stavu pofizovani nového uzemniho planu a pfipomince, ze od Cervna 2022, kdy bylo
rozhodnuto o pofizeni nového uzemniho planu doposud nebylo ani schvaleno jeho zadani, lze
uvést, ze pofizovani izemné planovaci dokumentace je Casové narocny proces (viz napf.
rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 2. 12. 2015, €. j. 3 As 35/2015-32). Rada mésta v
této souvislosti konstatuje, Ze je aktualné ¢inéno vse proto, aby s vydanim nového uzemniho
planu bylo pokro€eno a Gizemi v mezidobi nedoznalo nendvratnych zmén. V této souvislosti
prave rada mésta vydava i predmétnou stavebni uzaveéru.



K bodu ¢. 5 — Rozpor se zasadou proporcionality, absence testu proporcionality

K piipomince podatelky, Ze nebyl proveden test proporcionality pak rada mésta uvadi, ze platné
pravni piedpisy nestanovuji jako povinnost do ndvrhu opatfeni obecné povahy o stavebni
uzaveétre vyslovné zahrnuti provedeni testu proporcionality, ale pouze uvedeni odpovidajiciho
odivodnéni, které dolozi nezbytnost vydani stavebni uzavéry. S ohledem na namitku podatelky
vSak rada mésta timto vyslovné¢ provadi test proporcionality.

Kroky algoritmu jsou, jak naptiklad vyplyva z rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 4. 6.
2021, ¢.j. 55 A 4/2021-108 nésledujici:

1. prezkum pravomoci spravniho organu vydat opatieni obecné povahy,

K vydani uzemniho opatieni o stavebni uzavéie je podle § 27 odst. 2 pism. e) stavebniho zakona
pfislusna rada mésta. Stavebni uzavéru pro izemi mésta Luhacovice vydala rada mésta, tato
podminka je tedy splnéna.

2. prezkum otazky, zda spravni orgadn pri vydavani opatreni obecné povahy neprekrocil
meze zakonem vymezené puisobnosti;

Jak vyplyva napft. z rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27. 9. 2005, ¢.j. 1 Ao 1/2005-
98: ,,Spravni organ postupuje v mezich své pusobnosti, jestlize prostrednictvim opatieni obecné
povahy upravuje okruh vztahu, ke kterym je zakonem zmocnén (v ramci nichz tedy realizuje
svoji pravomoc vyddvat opatreni obecné povahy). RozliSovat je ddle treba pusobnost vécnou
(okruh vécnych oblasti, v ramci kterych vykonava spravni organ svoji pravomoc), pusobnost
osobni (okruh osob, viici kterym spravni orgadn pusobi), piisobnost prostorovou (na jakém vzemi
vykonava spravni organ svoji pravomoc) a za urcitych okolnosti téz piisobnost casovou (ta
prichazi do uvahy pouze v situaci, kdy ma sprdvni organ stanovené obdobi, ve které miiZe svoji
pravomoc vykonavat). “ S ohledem na vyse uvedené rada mésta konstatuje, ze navrh opatieni
obecné povahy o stavebni uzavéie vydava v mezich své pravomoci (viz vyse), a to pro tzemi
meésta a v mezich platnych pravnich predpist.

3. prezkum otdzky, zda opatieni obecné povahy bylo vydano zdkonem stanovenym
procesnim postupem;

Rada mésta zdkonem ptedpokladanym postupem zvetejnila navrh stavebni uzavéry zpiisobem
umoznujicim dalkovy pfistup (jak je v prechodném obdobi umoznéno dle § 334b odst. 6
stavebniho z&kona), ozndmila zvefejnéni vefejnou vyhlaskou a projednala pisemné navrh
stavebni uzavéry s dot€enymi organy. Kazdy mohl k navrhu stavebni uzavéry uplatnit své
pfipominky, a to ve 1hiit¢ do 30 dnli ode dne zvetejnéni navrhu stavebni uzavéry (k tomuto blize
Vv ivodu ¢asti 3 odlvodnéni stavebni uzdvéry). S ohledem na vySe uvedené je tak mozné
konstatovat, Ze rada mésta postupovala zakonem stanovenym procesnim postupem.

4. prezkum obsahu opatieni obecné povahy z hlediska rozporu se zakonem, v tomto kroku
ve smyslu souladu s hmotnym pravem;

Stavebni uzavéra v souladu s platnymi pravnimi ptredpisy omezuje ¢i zakazuje v nezbytném
(rozsahu) stavebni ¢innost ve vymezeném tzemi. Podminky pro vydani stavebni uzavéry byly
taktéz splnény, kdyz jiz bylo rozhodnuto o pofizeni nového tizemniho planu, pfi¢emz na
zakladé zpravy ma novym uzemnim planem dojit k redukovani ¢i vypusténi zastavitelnych
ploch a prepracovani koncepce rozvoje tizemi mesta. Lze tedy oCekavat, ze pro vymezené
uzemi dotcené stavebni uzaveérou bude v novém Gizemnim planu obsazena odlisna regulace od
stavajiciho Uzemniho planu Luhadovice, a tedy by stavebni ¢innost v tomto uzemi mohla ztiZit
nebo znemoznit budouci vyuziti podle nového tizemniho planu.



5. prezkum obsahu napadeného opatieni obecné povahy z hlediska jeho proporcionality
(primeérenosti pravni regulace v Sirsim slova smyslu), tedy konkrétné zda napadené
opatieni obecné povahy vitbec umoziuje dosahnout sledovany cil (kritérium vhodnosti),
zda opatreni obecné povahy a sledovany cil spolu logicky souvisi a zda cile nelze lépe
dosahnout jinym prostredkem (kritérium potrebnosti), jakoz i zda opatieni obecné
povahy omezuje své adresaty co nejméné (kritérium minimalizace zdsahii); v neposledni
rade soud také zkouma, zda je nasledek napadeného opatreni obecné povahy umeérny
sledovanému cili (kritérium proporcionality v uzsim slova smyslu,).

Posledni, z hlediska ptipominky podatelky nejpodstatnéjsi krok algoritmu, je pak vyhodnoceni
samotné proporcionality vydéani stavebni uzavéry vzhledem k sledovanému cili. Institut
stavebni uzavéry je doCasnym institutem, jehoz primarnim a taktéz prakticky jedinym smyslem
je konzervovat stav v Gzemi, nez dojde k vydani nové tizemné planovaci dokumentace ¢i jeji
zmény. S ohledem na skutecnost, Ze je pofizovan novy tzemni plan, tento novy izemni plan v
uzemi dotéeném stavebni uzavérou planuje stanovit jiné funkéni vyuziti ¢i regulaci a vyuziti
podle soucasného izemniho planu by tak ztizilo ¢i zcela znemoznilo toto planované budouci
vyuziti, je stavebni uzavéra zcela odpovidajicim, a dokonce jedinym moznym pravnim
institutem pro dosaZeni sledovaného cile. Sledovanym cilem je tudiz konzervace uzemi do
doby, nez bude vydan novy uzemni plan, aby bylo mozné pfedmétné uzemi v budoucnu
vyuZzivat zpusobem piedpoklddanym novym uzemnim planem. Opatieni obecné povahy o
stavebni uzavéie a sledovany cil tak spolu logicky souvisi a sledovaného cile nelze 1épe,
respektive ani jinym zplsobem, dosahnout.

Stavebni uzavéra omezuje jeho adresaty, co nejméné je to s ohledem na sledovany cil mozné,
kdy stavebni uzavéra je institut doc¢asny, ktery pozbude platnosti uplynutim tii let nebo vydanim
nového Uzemniho planu. Adresati stavebni uzavéry jsou opravnéni pozadat radu mésta o
vyjimku ze zdkazu a omezeni stavebni Cinnosti, jestlize povoleni vyjimky neohrozuje
sledovany ucel.

S ohledem na vySe uvedené rada mésta k ptipomince podatelky uvadi, ze i po formalnim a
vyslovném provedeni testu proporcionality shledava stavebni uzavéru jedinou a zdkonem
predikovanou moZznosti realizovanou v rdmci pravomoci a piisobnosti rady mésta, jez dosahne
sledovaného cile zptisobem, ktery zejména s ohledem na docasnost stavebni uzavéry, co
nejméng zasahuje do prav dotcenych osob.

K bodu ¢. 6 — Legitimni ocekdvani, znehodnoceni dotcenych pozemkii, omezeni nakladani s
nemovitostmi

K argumentaci podatelky ohledné jejiho legitimniho ocekavani lze uvést, ze pokud by mésto
mélo u kazdého pozemku zaclenéného do stavebni uzavéry zjiStovat zajem vlastnika na
realizaci potenciondlniho zdméru a nésledné tyto pozemky ze stavebni uzavéry vyclenovat,
institut stavebni uzavéry by zcela pozbyl své opodstatnénosti diivodnosti. Nejedna se o prvek
diskriminace vii¢i osobé podatelky, nebot’ stavebni uzavéra dopada stejné na vSechny vlastniky
nemovitosti nachazejicich se v plochach srozdilnym zptasobem vyuziti SU v méstské
pamatkové zong.

K pfipomince, Ze stavebni uzavéra piedstavuje omezeni nakladani s nemovitostmi a
znehodnoceni nemovitosti podatelky nutno uvést, ze stavebni uzavéra z povahy véci vzdy
omezuje vlastnickd prava dotcenych vlastnikii, nebot’ jiz ze své definice omezuje nebo zakazuje
v nezbytném rozsahu stavebni ¢innost ve vymezeném tuzemi. Omezeni vlastnického prava je
tedy zakonem predvidanym disledkem stavebni uzavéry. Jedna se ovSem ze své podstaty pouze



o doCasné omezeni, trvajici v daném ptipad¢é pouze po dobu tii let nebo do nabyti ucinnosti
nového Uzemniho planu.

K bodu ¢. 7 — Vznik skody a jeji nahrada

K otdzce nahrady Gjmy Ize zavérem uvést, Ze tato otazka je otazkou nezavislou od procesu
vydavani stavebni uzavéry a pofizovani nového tizemniho planu a vznik pfipadné Gjmy na
stran¢ podatelky vydani stavebni uzavéry nebrani.

Pripominka ¢. 11
Podatel: David Hon, bytem Stara osada 3972/19, Zidenice, 61500 Brno

Obsah pripominky:

Podatel jako vlastnik pozemku parc. ¢. 2595/5, 2595/2, 2595/1, k.0. Luhacovice nesouhlasi se
zatazenim predmétnych pozemki do izemniho rozsahu stavebni uzavéry a navrhuje, aby bylo
upusténo od dalsiho projednavani stavebni uzavéry nebo aby byly jeho pozemky z Uzemniho
rozsahu stavebni uzavéry vynaty.

Podatel namitd, ze vymezeni uzemniho rozsahu stavebni uzévéry je diskriminacni.
Z odivodnéni stavebni uzavéry dle néj neplyne, podle jakych kritérii byly vybrany konkrétni
pozemky zahrnuté do izemniho rozsahu stavebni uzavéry. Diskriminaci spatfuje podatel v tom,
7e stavebni uzdvéra zasahuje do vlastnického prava vlastnikii nékterych pozemku ve vétsi mire,
a naproti tomu pozemky, které jsou z hlediska sledovanych z4jm minimalné stejné hodnotné,
nejsou do stavebni uzavéry bez jakéhokoli odiivodnéni zahrnuty, napt. pozemky ve vlastnictvi
mésta nachazejici se v centru mésta Luhacovice, ulice Kamenna, lokalita kolem Lazeniského
domu Miramare, Kostel sv. rodiny atd. Podatel ma za to, Ze bez dtivodu nejsou zahrnuty také:
objekt Bludicka, Lazensky diim Praha a lokalita kolem Jestiabi hory. Podatel rovnéz uvadi, ze
ackoli je deklarovanym ucelem stavebni uzavéry doCasné omezit vystavbu v téch Castech
mésta, kde Uzemni plan Luhacovice nestanovuje dostate¢nou prostorovou regulaci, nejsou
zahrnuty pozemky v ulici Solné, kde je mozné realizovat vystavbu tfi rodinnych domu se tfemi
bytovymi jednotkami, a to 1 pfi absenci téchto regulativi.

Podatel dale uvadi, ze chybi vefejny zdjem na zahrnuti jeho pozemkl do Gzemniho rozsahu
stavebni uzavéry. Podatel ma za to, Ze ochranu vetejného zajmu dostatené zarucuje legislativa
v oblasti pamatkové péce.

Podatel se domniva, ze stavebni uzavéra je v rozporu se zasadou proporcionality. Podatel dale
konstatuje, ze doba trvani stavebni uzavéry je nepiimétené dlouha s ohledem na tvrzeni
predstavitelll mésta, Ze novy Uzemni plan ma byt schvalen do tii let.

Zavérem upozoriiuje podatel na to, Ze pokud by doslo k vydani stavebni uzavéry, bylo by
zasazeno do trzni hodnoty jeho pozemkd, protoze by je nemohl uzivat v souladu s platnym
Uzemnim planem Luhacovice a legitimnimi oéekavanimi vlastniksi. Podatel rovnéZ upozornil,
ze pokud by doslo ke schvaleni stavebni uzavéry, vznikl by mu narok na ndhradu Skody.

Vyhodnoceni:
Pfipomince podatele se vyhovuje.
Odivodnéni:

Z Gizemniho rozsahu stavebni uzavéry byly vynaty plochy s rozdilnym zplisobem vyuziti
obcanské vybaveni lazenisk¢ (OL) a bydleni individudlni (BI) nachéazejici se v méstské



pamatkové zoné. Soucasti tohoto uzemi jsou i pozemky podatele. Na zakladé zaslanych
ptipominek vetejnosti bylo vyhodnoceno, ze vystavba v pfedmétnych plochach s rozdilnym
zpusobem vyuziti nepiedstavuje tak zasadni riziko pro udrzitelny rozvoj mésta a zachovani
charakteru historického a kulturniho centra mésta, aby bylo nutné predmétné plochy
s rozdilnym zpisobem vyuziti zahrnout do stavebni uzavéry. V plochach obéanského vybaveni
lazeniského (OL) je vystavba regulovana podminkou prostorové regulace (ohled na okolni
historicky, urbanisticky a architektonicky cenné lazenské tizemi) a vécnym vymezenim
hlavniho vyuziti plochy, nebot’ pojem ,,ldzeriska zarizeni* omezuje vystavbu v téchto plochach
pouze na lazeniska zatizeni. U ploch bydleni individuédlniho (BI) je vystavba vécné limitovana
na vystavbu rodinnych domt, jejichz definice je ve stavebnim zdkoné obsazena. Ackoliv ze
zpravy vyplyva, ze bude tieba zpfisnit a zkonkretizovat regulaci i u ploch bydleni individualni
(Bl) a obcanského vybaveni lazenského (OL), aby tato dostateéné respektovala historické
a kulturni jadro mésta, rozhodla se rada mésta v zajmu naplnéni zakonné podminky nezbytnosti
a pfimétenosti rozsahu stavebni uzavéry, vyjmout plochy obcanské vybaveni lazenské (OL) a
bydleni individualni (BI) nachazejici se v méstské pamatkové zoné z Uzemniho rozsahu
stavebni uzavéry a zacilit izemni rozsah stavebni uzavéry pouze na nejproblematictéjsi plochy
v méstské pamatkové zoné, tj, plochy s rozdilnym zptisobem vyuziti smiSené obytné v§eobecné
(SV).

K rozporované dob¢ trvani stavebni uzavéry lze uvést, ze i v tomto ohledu bylo pfipomince
vyhovéno, nebot’ doba trvani stavebni uzavéry je nové vymezena v €l. V stavebni uzavéry
nasledovné: ,, Stavebni uzdveéra trva do doby nabyti ucinnosti nového uzemniho planu mésta
Luhacovice, o jehoz porizeni bylo rozhodnuto usnesenim Zastupitelstva mésta Luhacovice C.
420/225/2018-2022 dne 2. 6. 2022, nejdéle vsak po dobu 3 let od nabyti ui¢innosti této stavebni
uzavery.

Piipominka ¢. 12
Podatel: Robert Kosat, bytem Masarykova 53, 763 26 Luhacovice

Obsah pripominky:

Podatel jako vlastnik pozemku parc. ¢. 3004, k.. Luhacovice nesouhlasi se zafazenim
predmétného pozemku do Uzemniho rozsahu stavebni uzavéry a navrhuje, aby byl jeho
pozemek z uzemniho rozsahu stavebni uzavéry vynat.

Podatel namitd, Ze vymezeni Uzemniho rozsahu stavebni uzavéry je diskriminacni.
Z odlivodnéni stavebni uzavéry dle néj neplyne, podle jakych kritérii byly vybrany konkrétni
pozemky zahrnuté do izemniho rozsahu stavebni uzavéry.

Dle podatele ze stavebni uzavéry neni ziejmé, jaky konkrétni vefejny zajem ma byt timto
opatfenim chranén, ani pro¢ nebylo pfistoupeno k mirngj§im a mén¢ invazivnim nastrojiim
uzemniho planovani ¢i regulace vystavby.

Podatel dale konstatuje, Ze doba trvani stavebni uzavéry je nepfiméfené dlouha s ohledem na
tvrzeni predstavitelll mésta, Ze novy zemni plan ma byt schvalen do tii let.

Podatel uvadi, Ze stavebni uzavéra by méla byt uplatiovana vylucné v ptipadech, kdy existuje
realnd hrozba zmény charakteru uzemi v obdobi pted pfijetim nové uzemné planovaci

dokumentace. Neexistuje zadna konkrétni indikace, Ze by zde hrozila rozsahla vystavba ¢i jina
zasadni zména vyuziti izemi, ktera by méla negativni dopad na vetejny zajem.

Vyhodnoceni:

Pfipomince podatele se nevyhovuje.



Oduavodnéni:

Kbodu ¢. 1 — Uzemni rozsah stavebni uzavery, diskriminacni povaha vizemniho rozsahu
stavebni uzavery

Rada mésta uvadi, ze v ndvaznosti na ptipominky uplatnéné vetfejnosti doslo k zazeni uzemniho
rozsahu stavebni uzavery, a to tak, ze bylo vynato uzemi ploch s rozdilnym zpiisobem vyuziti
smiSené obytné vieobecné (SU) a bydleni individualni (BI) vymezenych v Uzemnim planu
Luhacovice a nachazejicich se v lokalité Jurkovicova alej a plochy s rozdilnym zptisobem
vyuziti obCanské vybaveni lazenské (OL) a bydleni individualni (BI) nachazejici se v méstské
pamatkové zoné. Zaroven doslo k doplnéni odivodnéni ve vztahu k zahrnuti ¢i nezahrnuti
urcitych ploch s rozdilnym zplsobem vyuziti do uzemniho rozsahu stavebni uzavéry. Lze
shrnout, Ze bylo pfijato feSeni souladné se zakonnou podminkou nezbytnosti rozsahu stavebni
uzaveéry. Ackoli tedy v souladu se zprdvou maji byt novym tzemnim planem provéteny veskeré
zastavitelné plochy a zakladni koncepce rozvoje tizemi mésta véetné urbanistické koncepce
zcela prepracovana, stavebni uzavéra necili na celé zastavéné tzemi a vSechny zastavitelné
plochy na uzemi mésta, ale pouze na plochy s rozdilnym zptsobem vyuziti SU nachazejici se
v méstské pamatkové zoné, které lze povazovat za nejkritictéjsi z pohledu ochrany historického
a kulturniho centra mésta. Tyto se totiz nachazeji v nejcennéjSim kulturné chranéném jadru
mésta a soucasné¢ umoziuji vystavbu nejSirSiho spektra zaméri bez jakékoli relevantni
prostoroveé regulace.

Plochy s rozdilnym zptisobem vyuziti smiSené obytné v§eobecné (SU) umoznuji hlavni vyuziti
pro bydleni, obanské vybaveni a rekreaci. Pfipustnym vyuzitim jsou vyrobni a nevyrobni
sluzby, zemé&délské hospodafeni malého rozsahu, souvisejici dopravni a technickd
infrastruktura, vefejna prostranstvi a zelei. K podminkam prostorové regulace Uzemni plan
Luhacovice pouze uvadi, ze je povolena fadova zastavba, skupinova zastavba, pfip. voln¢ stojici
stavby. Je tedy zjevné, Ze plochy SU umoZiuji rGznorodou, prostorové bliZze nijak
neregulovanou vystavbu. Pravé Siroké vécné vymezeni hlavniho a ptipustného vyuziti v téchto
plochach bylo hlavnim divodem pro jejich zahrnuti do uzemniho rozsahu stavebni uzavéry,
nebot’ umoznuji zcela nekoncepcni vystavbu v centru lazefiského mésta.

Takto koncipovany uzemni rozsah stavebni uzavéry je zcela legitimni a odpovida principu
rovnosti a nediskriminace. Odkazat 1ze napf. na rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 20.
12. 2024, ¢. j. 51 A 52/2024-51 v némz se uvadi: ,, PFipadné poruseni principu rovnosti ¢i
diskriminace predpoklada, Ze se subjekty nachdzeji ve stejné Ci srovnatelné situaci (viz napr.
ndlez Ustavniho soudu ze dne 15. 3. 2016, sp. zn. PL US 30/15, odst. 25 a v ném odkazovanou
Jjudikaturu). V daném pripadé postupoval odpiirce pii vymezovani Uzemniho rozsahu stavebni
uzavery dle jednotného klice, a sice funkcniho vymezeni rozvojovych lokalit jako ploch SV a
BV. Divody pro zdkaz stavebni cinnosti na téchto plochach tedy vyplyvaji vylucné z
charakteristik (jiz konkrétné planovanych ¢i potencialnich) zameérii, které lze na ne umistit,
nikoli z povahy jejich viastnikii.“ Obdobné pak rada mésta postupovala transparentné a
nediskriminaéné, kdyz stanovila kli¢ pro Gzemni rozsah stavebni uzavéry (tj. plochy SU
v méstské pamatkové zon¢€) a zdivodnila, pro¢ pravé tyto plochy povazuje ve vztahu k novému
Uuzemnimu planu a budoucimu rozvoji zemi mésta za problematické.

V souvislosti s namitkou diskriminaéni povahy tizemniho rozsahu stavebni uzavéry lze dale
odkazat také na rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 29. 6. 2021, €. j. 54 A 22/2020-160
(potvrzen rozsudkem Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 2. 2023, €. j. 8 As 251/2021-91):
, Podle § 97 odst. 1 véty prvni stavebniho zakona miiZe stavebni uzdavéra zakazovat stavebni
cinnost jen v nezbytném rozsahu. Stavebni uzavera vyhlasena na celé uzemi obce v situaci, kdy
by pro dosazeni vytceného cile postacovalo omezeni stavebni cinnosti pouze na casti jejiho
Uzemi, by byla v rozporu se zakonem. (...) Soud nepokidda za diskriminacni, Ze je napadenym



OOP omezena vystavba v plochdch s urcitym funkcénim vyuzitim. “ Omezeni Uzemniho rozsahu
stavebni uzavéry pouze na nékteré plochy s rozdilnym zptisobem vyuziti s ohledem na
vymezeny cil stavebni uzavéry, je tedy zcela zdkonné a legitimni.

K bodu ¢. 2 — Absence verejného zajmu

K argumentaci podatele, ze z odivodnéni navrhu stavebni uzavéry neni dostatecné ziejmy
vefejny zajem na jejim vydani se uvadi nasledujici. Vetejny zajem jako takovy je tzv. neurcity
pravni pojem, tedy jeho obsah neni vyslovné stanoven zakonem a je vykladan pfislusnym
organem v kazdém jednotlivém ptipade. Obecné je vSak mozné shrnout, Ze vefejnym zajmem
je takovy zdjem, jeZ je z4jmem alespon podstatné casti spolecnosti a sméfuje k vSeobecnému
prospéchu. Vefejny zdjem tak neni pfedstavovany zdjmem individualnim ¢i zajmem uzké
skupiny osob. K vykladu pojmu vefejného zdjmu se vyjadtoval i Ustavni soud v nalezu ze dne
28.06.2005, sp. zn. Pl US 24/04, v némz se uvadi: ,, Nelze totiz prehlédnout, Ze ne kazdy
kolektivni zdjem Ize oznacit za verejny zdajem .... V této souvislosti je mozno dovodit, Ze pojem
"verejny zajem" je treba chdpat jako takovy zdajem, ktery by bylo mozno oznacit za obecny ci
obecné prospésny zajem.

Vefejnym zajmem, k némuz stavebni uzavéra smétuje, je zdjem na docasné ochrané urcitého
uzemi pred urcitou stavebni ¢innosti do doby nabyti ucinnosti potfizované tzemné planovaci
dokumentace, kterou je v daném ptipadé novy uzemni plan. Vefejny zajem se odrazi také
V potiebé chranit historicky a kulturné vyznamné centrum mésta pied vystavbou, kterd by
mohla naruSit charakter centra lazenského meésta. V této souvislosti rada mésta uvadi, Ze
docasné ,,zakonzervovani“ predmétného uzemi je také v zajmu obyvatel mésta, nebot’ smétuje
k zajisténi a zachovani kvality prostfedni i pro budouci generace obyvatel mésta.

Je tak ve vefejném zajmu provéfit, zda tato rozsahld a riznoroda vystavba, jez umoznuje
souCasny Uzemni plan, je nadale v souladu s hodnotami dne$ni spolecnosti, z4jmem na
udrzitelném rozvoji, zda nenarusi charakter mésta, pohodu souziti jeho obyvatel a zda je mésto
na tuto vystavbu z hlediska vefejné infrastruktury ptipraveno. Toto provéfeni ma zajistit praveé
novy uzemni plan.

K bodu ¢. 3 — Doba trvani stavebni uzavery

K pfipomince ohledn¢ délky trvani stavebni uzavéry rada mésta uvadi, ze na zékladé
vyhodnoceni ptfipominek k navrhu stavebni uzavéry zkratila dobu trvani stavebni uzavéry na
tii roky a byl proto upraven ¢l. V stavebni uzavéry.

K bodu ¢. 4 — Neexistence realné hrozby rozsahlé vystavby

K argumentaci podatele, zZe neexistuje realna hrozba rozsahlé vystavby ¢i jiné zasadni zmény
vyuZziti uzemi, rada mésta uvadi, Ze pro vydani stavebni uzavéry je nutné naplnéni podminek
dle § 123 odst. 1 stavebniho zakona, tedy Ze:

- stavebni ¢innost ve vymezeném izemi by mohla ztiZit nebo znemoznit budouci vyuZiti
uzemi podle pfipravované izemné planovaci dokumentace a
- 0 poftizeni nové izemné planovaci dokumentace nebo jeji zmény jiz bylo rozhodnuto.

Hlavnim uc¢elem tzemniho opatieni o stavebni uzavéie je tedy ochrana vymezeného Gzemi, aby
nebyla znemoznéna realizovatelnost chystané izemné planovaci dokumentace. Rada mésta
konstatuje, ze podminky pro vydani stavebni uzavéry byly splnény, kdyz jiz bylo rozhodnuto o
poftizeni nového izemniho planu, pfi¢emz na zéklad¢ zpravy ma novym tizemnim planem dojit



k redukovani ¢i vypusténi zastavitelnych ploch a ptepracovani koncepce rozvoje uzemi meésta.
Lze tedy ocekavat, Ze pro vymezené uzemi dotcené stavebni uzavérou bude v hovém tuzemnim
planu obsaZena odli$na regulace od stavajiciho Uzemniho planu Luhacovice, a tedy by stavebni
¢innost v tomto Gzemi mohla ztizit nebo znemoznit budouci vyuziti podle nového tizemniho
planu. Pro naplnéni téchto podminek postatuje, Ze soucasny Uzemni plan Luhalovice
umoziuje vystavbu, ktera by mohla ztiZit nebo znemoznit budouci vyuziti dle noveho izemniho
planu a neni nutné prokazovat, zda se takova vystavba skute¢né planuje ¢i nikoli.

Pripominka ¢. 13

Podatelka: GasNet, s.r.o., se sidlem Klisska 940/96, Klige, 400 01 Usti nad Labem, ICO:
27295567

Obsah pFripominky:

K navrhu stavebni uzavéry se vyjadiila také spole¢nost GasNet s.r.o. jakoZzto provozovatel a
majitel distribu¢ni soustavy a opravnény investor ve smyslu stavebniho zakona, a to dopisem
ze dne 15. 7. 2025, znacka 5003363679. Ve vyjadieni zddala, aby vyjimka ze stavebni ¢innosti
byla rozsifena o moznost tesit pfipady naruseni ochranné¢ho pasma plynarenského zatizeni
(NOP), a to i v ptipad¢ nutnosti provedeni pielozky plynovodni sité. K tomuto vyjadieni se
uvadi, ze spole¢nost GasNet s.r.0. neni dotéenym organem, ktery muze k navrhu stavebni
uzavéry uplatiiovat sva stanoviska dle § 127 odst. 4 stavebniho zakona. Podéani spolecnosti
GasNet s.r.o. bylo nicméné vyhodnoceno jako piipominka a v tomto smyslu i dale posouzeno.

Vyhodnoceni:
Piipomince podatelky se vyhovuje.
Odivodnéni:

Rada mésta shledala zadost podatelky jako relevantni a v ¢1. VI textové ¢asti stavebni uzavéry
tak byla zavedena moZnost pro povoleni vyjimky ze stavebni uzavéry v ptipad¢, Ze jde o zamér
realizace nové i Upravy stavajici inZenyrske sité (sité technické infrastruktury), jehoz realizace
je nutnd pro odstranéni zdvadného stavu.
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