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UZEMNIi OPATRENI O STAVEBNIi UZAVERE
HARTMANICE — LOKALITY DOLEJSIi TESOV, CHLUM,
LOUCOVA, KARLOV, KUNDRATICE, PALVINOV, DOLEJSI
KRUSEC V ROZSAHU VYMEZENEM V GRAFICKE PRILOZE
STAVEBNIi UZAVERY

Clanek I.
vymezeni Uzemi podle katastru nemovitosti, pro které plati stavebni uzavéra

Uzemni opatfeni o stavebni uzavéfe se tyka a plati pro v8echny parcely nebo jejich &asti
situované v zastavéném uzemi, pfipadné zastavitelnych plochach vymezenych Uuzemnim
planem Hartmanice, ve znéni jeho zmény €.1 ve spravnim uzemi mésta Hartmanice,
v katastralnich uzemich Dolejsi TéSov, Chlum u Hartmanic, Lou€ova, Kochanov lll, Kundratice
|, St&panice a Dolejsi Krudec, a to v izemi vyznadeném ve vykresu v méfitku 1:5000, ktery je
nedilnou souc&asti tohoto uzemniho opatfeni.

Clanek II.
rozsah a obsah omezeni nebo zakazu stavebni ¢innosti

V uzemi vymezeném v Clanku |. se zakazuje umistovani, povolovani a realizace novych staveb
a objektd, s vyjimkou udrzovacich praci. Stavebni uzavéra se taktéz vztahuje na zmény
dokoné&enych staveb.

Stavebni uzavéra se nevztahuje na stavby, pro které ke dni vydani tohoto uzemniho opatfeni
existuje pravomocné Uzemni rozhodnuti, pfipadné fadné uzaviena vefejnopravni smlouva
nahrazujici uzemni rozhodnuti nebo fadné uzaviena planovaci smlouva, stavebni povoleni
nebo pravomocné povoleni zaméru.

Stavebni uzavéra se taktéz nevztahuje na liniové stavby vefejné technické a dopravni
infrastruktury.

Clanek IlI.
doba trvani stavebni uzavéry

Tato stavebni uzavéra je Casové omezena. Trva do doby nabyti u€innosti zmény €. 2 tzemniho
planu Hartmanice, o jejimz pofizeni bylo rozhodnuto Zastupitelstvem mésta Hartmanice dne
26.6.2025, nejdéle ovSem do 4 let od nabyti u€innosti stavebni uzavéry.
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Clanek IV.
stanoveni podminek pro povolovani vyjimek

Rada mésta Hartmanice muze v souladu s ustanovenim § 129 stavebniho zakona na zadost
povolit vyjimku ze zakazu nebo omezeni stavebni ¢innosti podle tohoto Uzemniho opatfeni o
stavebni uzavére, jestlize povoleni vyjimky neohroZuje ucCel sledovany stavebni uzavérou,
zejména nenarusuje kulturné historicky raz dot€eného uzemi, Zivotni prostfedi a unosnou
kapacitu uzemi. Proti rozhodnuti o Zadosti o vyjimku se nelze odvolat.

Clanek V.
podminky vyplyvajici ze stanovisek dotéenych organu

Ze stanovisek dotéenych organl nevyplynuly pro stavebni uzavéru zadné podminky.

ODUVODNENI

odlivodnéni vydani stavebni uzavéry

V souc€asné dobé probiha vyhodnocovani stavajiciho uzemniho planu, ktery nabyl u€innosti
dne 4.10.2014 a jeho zmény €. 1, ktera nabyla ucinnosti na konci roku 2023 a feSila pouze
dil&i upravy tzemniho planu bez zasahu do nastavenych koncepci. Uzemni plan Hartmanice
a jeho zména byly pofizeny za platnosti stavebniho zakona €. 183/2006 Sb. Lze konstatovat,
Ze uzemni plan Hartmanice, zejména jeho obsahova a graficka stranka byly definovany dle
stavebniho zakona a jeho provadécich vyhlasek, které jsou v souc¢asné dobé prekonany a
nedopovidaji novym narokum platné legislativy kladenym na uzemné planovaci dokumentace
obci a mést. Tento stav se taktéz promita do nastavenych koncepci, zejména koncepce
urbanistické v nastaveni podminek prostorového uspofadani a ochrany hodnot v Uzemi a
taktéz koncepce rozvoje zejména mensich sidel. Navic svym FfeSenim uUzemni plan také
neodpovida sou€asnému stavu Uzemi a kladenym narokim na jeho rozvoj a ochranu zejména
kulturnich hodnot.

Podminky prostorového uspofadani jsou uzemnim planem Hartmanice nastaveny velmi
obecné, a to pro celé spravni uzemi mésta Hartmanice bez zohlednéni konkrétniho mista a
sidla nebo bez zohlednéni hodnotnych staveb v tzemi, kompozi¢nich principu sidel, pusobeni
historickych dominant v sidlech a jejich zapojeni do krajiny. Taktéz tyto obecné podminky
nereflektuji stav v izemi a sou€asné potieby obce.

Takovy stav, kdy jsou podminky prostorové regulace a podminky ochrany hodnot velmi
obecné, znacné komplikuje rozhodovani v uzemi ufady a dotéenymi organy. Taktéz
predstavuje komplikace ve vztahu ke stavebniklm, kterym pouze obecné stanovené podminky
prostorového usporadani vedou k nejistoté ohledné pfipustného rozsahu a podoby vystavby
a mohou jim tak komplikovat pfipravu projektd. Tento stav je s ohledem na situovani spravniho
Uzemi mésta v narodnim parku a chranéné krajinné oblasti Sumava a nutnou ochranu
kulturnich hodnot v uzemnim planu spojenou zejména s pfisnou regulaci rozvoje zastavby a
jeji architektonické ztvarnéni (charakter a struktura) zcela nezadouci.

Uzemni plan predstavuje zakladni koncepéni dokument fizeni izemniho rozvoje obce, ktery
je v podstatné mife zaméfen na urbanistickou koncepci a stanoveni funk&niho a prostorového
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vyuziti ploch a jejich vzajemného usporadani. Uzemni plan taktéz ze své podstaty slouzi k
usmérfiovani rozvoje Uzemi obce a ochrané jeho hodnot, a tim i k naplfiovani cild a ukoll
tzemniho planovani. Rizeni tzemniho rozvoje obce prostfednictvim regulativ(i prostorového
vyuziti Uzemi je pravni Upravou svéfeno zastupitelstvu obce, do jehoz kompetence pravé
vydani uzemniho planu nalezi. Jednotlivé regulativy prostorového vyuziti uzemi (napf.
maximalni vy$ka budoucich objektu, zastavitelnost stavebnich pozemku, zastoupeni zeleng,
definovani charakteru a struktury budouci zastavby a jejich kapacit) z tohoto ddvodu musi byt
soucasti uzemniho planu a musi byt dostacujici. To samé plati i o nastaveni ochrany hodnot
napf. historickych hodnotnych objekti zamku, sidelnich dominant a jejich spoluplsobeni ve
vefejném prostoru nebo vytvarejici siluet sidel. V nékterych ¢astech sidel postaci regulace
zakladni, v jinych naopak s ohledem na historické hodnotné objekty bude vyZadovana
regulace podrobnégjsi.

Spravni uzemi mésta Hartmanice se nachazi z vétsi Casti v narodnim parku a chranéné
krajinné oblasti Sumava. Sprava narodniho parku a chranéné krajinné oblasti Sumava od doby
vydani uzemniho planu Hartmanice pofidila jednak ,Preventivni hodnoceni krajinného razu na
uzemi NP Sumava*“ a dale ,Urbanisticky a architektonicky manual“. Tyto hodnoceni a manualy
nejsou nikterak pro rozhodovani v uzemi zavazna, nicméné obsahuji celou fadu zasadnich
doporuceni pro podobu budouci zastavby v sidlech a jejich urbanisticka feSeni. Je proto
nanejvy$ vhodné, aby tato doporu€eni byla implementovana do zmény uzemniho planu a
budouci povolovani staveb probihalo jiz v souladu s témito novymi pravidly, resp. v Uzemnim
planu stanovenymi regulativami.

VySe popsané problémy se tykaji celého spravniho uzemi mésta Hartmanice. Jako obzvlasté
tizivé se ovSem jevi v téch Castech uzemi, které jsou cenné z hlediska historického dédictvi.
V téchto Castech sidla je dan intenzivnéjSi zajem na konkrétné&jsi uzemné planovaci regulaci.
Na uzemi mésta se jedna konkrétné o zamek DolejSi TéSov, zamek Horni Chlum, zamek
LouCova, zamek Karlov, zamek Kundratice, zamek Palvinov a zamek DolejSi Krusec. Tyto
objekty a jejich okoli jsou cennym dokladem historického vyvoje Uzemi a vytvareji jeho
jedinecnou podobu. Proto povazuje mésto Hartmanice za nezbytné pfed budouci celkovou
upravou koncepce novym uzemnim planem feSit problémy vyplyvajici z pfilis obecné uzemné
planovaci regulace pravé v téch ¢astech uzemi, kde se nachazeji vesnické zamky.

Tyto vesnické zamky predstavuji specifickou kategorii architektonického dédictvi, které ma
nejen historickou a estetickou hodnotu, ale plni také kliC¢ovou urbanistickou roli v ramci
venkovskych sidel. Jejich hmotova struktura, prostorova hierarchie a vztah k okolnimu
prostiedi jsou vysledkem dlouhodobého historického vyvoje, ktery je nutné respektovat.
Vesnické zamky jsou Casto umistény na dominantnich pozicich, Casto v tésné vazbé na
historické jadro obce, a formuji tak celkovy charakter nejen samotnych sidel, ale taktéz i
krajiny. Zamky nejsou tedy izolované objekty — jejich hodnota spociva i ve vztahu k okolnimu
prostfedi, v jejich Citelnosti jako dominant, a v harmonickém zaclenéni do krajiny a sidelni
struktury. Tvofi tak vyznamné krajinné a kompozi¢ni dominanty, kdy kazdy zasah do nich
samotnych nebo jejich okoli ovliviuje nejen jejich Citelnost a estetickou hodnotu, ale i charakter
celé obce.

Vesnické zamky nejsou jen historickymi pamatkami — jsou zivymi soucastmi struktury
venkovskych sidel. Jejich ochrana nemuze byt pouze pamatkarska, ale musi byt komplexni a
urbanisticky fundovana. Kvalitné nastavené podminky prostorova regulace v tzemnim planu
je jedinym dlouhodobé udrzitelnym nastrojem, jak zabranit necitlivym zasahim a zajistit, ze
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tyto architektonické a krajinné dominanty budou moci plnit svou roli i v budoucnu. Prostorova
regulace arealll zamku je proto nezbytna jako nastroj, ktery ochrani a zachova urbanistickou
strukturu sidla a dale vytvofi kontextualné citlivé prostfedi, které respektuje historicky
charakter uzemi.

Absence podrobnéjSi prostorové regulace nebo pouze velmi obecné stanovené podminky
prostorového uspofadani v uzemnim planu pro arealy vesnickych zamkd mohou vést
k nekoordinované vystavbé nebo k umistovani nevhodnych objektl v téchto hodnotnych
Castech sidel, a muze tak dojit k zasadnimu naruSeni historické struktury, méfitka a vyrazu
mista, resp. arealll zamku a jejich spoluplisobeni v sidlech a krajiné, k naruSeni pohledovych
os i kulturni kontinuity prostfedi, coZ je v rozporu s vizemi rozvoje jednotlivych sidel a ochranou
jejich hodnot. Jednim z cild vydani stavebni uzavéry je proto zabranit moznostem umisténi
nevhodnych staveb a zajisténi lepSi koordinace vystavby. Doplnéni prostorova regulace
v ramci zmény uzemniho planu je tedy zakladnim prostiedkem, jak zajistit:

- architektonickou hodnotu objektl v arealech zamku,

- ochranu historického méfitka a charakteru zastavby zamku,

- zachovani dominanci a pohledovych os,

- omezeni nezadouciho zahusténi zastavby v arealech zamku,

- kontrolu nad vyskovou hladinou, objemem a tvaroslovim novych staveb v arealech zamkd,

- a celkové vytvoreni kontextualniho a citlivého pfistupu k rozvoji Gzemi zamka.

Zvlasté v pfipadech, kdy se zamek a jeho dalSi objekty nachazi ve Spatném technickém stavu
nebo je obklopen nezastavénymi pozemky, hrozi tlak na vystavbu, ktera bez regulace mize
vést k nevratné degradaci urbanistické struktury nejenom arealu zamku, ale i samotného sidla.

Schvaélené pofizeni zmény uzemniho planu ma za cil stanoveni pravé takovych dostacujicich
a jednoznacnych pozadavku prostorového usporadani hodnotnych historickych objektl zamku
pfi zohlednéni vy$e uvedenych dokument(i zpracovanych Spravou CHKO a NP Sumava a na
zakladé podrobnéjSich prizkum( a rozborl uzemi. Tyto podminky by mély byt stanoveny
s ohledem na konkrétni misto ve spravnim Uuzemi mésta Hartmanice, a nikoliv jako dosud
pausalné.

Cilem této stavebni uzaveéry je proto zajistit, aby v plochach, ve kterych se nachazeji historicky
hodnotné objekty zamkd, a ve kterych Ize realizovat novou vystavbu nebo ménit dokonéené
stavajici hodnotné stavby, a jejichz budouci podobu tzemni plan reguluje pouze velmi obecng,
byla do doby vydani zmény uzemniho planu moznost nové vystavby nebo zména
dokoncenych staveb zakazana. Zakazem stavebni Cinnosti tak bude docileno moznosti ve
zméné uzemnim planu hledat pfijatelné fedeni prostorové regulace v uzemi s ohledem na
stavajici hodnotné stavby zamku. Tedy navrhnout takové FeSeni, které jednak umozni rozvoj
jednotlivych sidel a zaroven zajisti ochranu urbanistickych a architektonickych hodnot uzemi,
krajinného razu, vhodného navazani na stavajici zastavbu, zabranéni vzniku nezadoucich
negativnich dominant.

Ustanoveni § 190 stavebniho zakona je v tomto pfipadé nedostateéné, mésto Hartmanice sice
muze uplatnit v fizeni o povoleni zaméru namitky k ochrané zajmu obce a ob&anu obce, nebot
je ucastnikem takovehoto fizeni ze zakona, ale o téchto namitkach rozhoduje v ramci daného
spravniho fizeni prvoinstanéni stavebni ufad, kterym ale nemusi vyhovét. Proto je navrhovano
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na vySe uvedené Uzemi stanoveni stavebni uzavéry, jako operativniho nastroje rozhodovani
v Uzemi, které dava zastupitelstvu obce Hartmanice moznost u€inné regulovat budouci
podobu daného Uzemi v ramci procesu pofizeni zmény uzemniho planu Hartmanice a zaroven
dava radé mésta Hartmanice moznost operativné rozhodnout a udélit pfipadnou vyjimku z této
stavebni uzavéry, pokud to v dané situaci a v konkrétnim pfipadé bude potiebné.

oduvodnéni vymezeni dotéeného uzemi a plosné velikosti Uzemi stavebni uzavéry

Velikost uzemi stavebni uzavéry je vymezena v nezbytné nutném rozsahu, nebot do tohoto
rozsahu jsou zahrnuty pouze ty plochy, které umoZfiuji novou vystavbu nebo zmény
dokoné&enych staveb a zaroven se na nich vyskytuji hodnotné historické stavby zamkud (zamek
Dolejsi TéSov, zamek Horni Chlum, zamek Loucova, zamek Karlov, zamek Kundratice, zamek
Palvinov, zamek Dolejsi Krusec).

Co se tyka nastaveni podminek prostorového uspofadani a nastaveni koncepce ochrany
kulturnich hodnot a jejich spoluutvafeni sidel, tyto maji dopad do celého historického funkéniho
celku arealu zamku zahrnujici kromé samotnych staveb i plochy jejich zahrad a park, v€etné
navazujiciho vefrejného prostoru.

Konkrétni rozsah navrhované stavebni uzavéry je patrny z vykresu v méfitku 1:5000, ktery je
nedilnou pfilohou tohoto uzemniho opatreni.

Podle § 124 stavebniho zakona by Uzemni opatfeni o stavebni uzavéfe mélo obsahovat
vymezeni Uzemi s uvedenim katastralniho Uzemi a parcelnich Cisel pozemk( podle katastru
nemovitosti, pro které plati omezeni nebo zakaz stavebni ¢innosti a dale vykres na podkladu
katastralni mapy s vyznaenim Uzemi, pro které plati stavebni uzavéra. Ve vykresu, jenz je
pfilohou €. 1 tohoto Uzemniho opatieni o stavebni uzavéfe, je na kopii katastralni mapy
znazornéna hranice stavebni uzavéry, uvedeni katastralniho Uzemi, kterého se stavebni
uzavéra tyka a taktéz jsou z vykresu patrna Cisla pozemk( a staveb, kterych se stavebni

uzavéra tyka.
odliivodnéni rozsahu omezeni tzemi stavebni uzavéry

K rozsahu omezeni je mozno uvést, Ze byl zvolen s ohledem na sledovany cil vyhlaseni
stavebni uzavéry, tedy zabranit jakékoliv nové vystavbé a zménam dokoncenych staveb, které
by mohla ztizit nebo znemoznit

- navrhnout ve zméné uzemnim planu dostateCné podrobné podminky prostorového
usporadani areald zamkl (zamek DolejSi TéSov, zamek Horni Chlum, zamek Loucova,
zamek Karlov, zamek Kundratice, zamek Palvinov, zamek DolejSi Kruec), ato i s ohledem
na vyznam téchto historicky hodnotnych objekt,

- navrhnout vyvazeny rozsah funk&niho vyuziti transformacnich ploch areald zamkd,
s pfihlédnutim k navrzenym podminkam prostorové regulace, sou¢asnému stavu Uzemi,
jeho limitdm a pfi zohlednéni soucasnych potfeb obce.

Pokud jde o ustanoveni, ze ,Stavebni uzavéra se nevztahuje na stavby, pro které ke dni vydani
tohoto tuzemniho opatfeni existuje pravomocné uzemni rozhodnuti, pfipadné fadné uzaviena
vefejnopravni smlouva nahrazujici uzemni rozhodnuti nebo rfadné uzaviena planovaci
smlouva, stavebni povoleni nebo pravomocné povoleni zaméru.“, divodem jeho vlozeni je
snaha o propor¢ni vyvazeni dopadl stavebni uzavéry na pfipadné investory a majitele
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pozemku. Z hlediska pravni jistoty v Gzemi by bylo krajné nevhodné blokovat touto formou jiz
fadné uzemné povolené stavby nebo stavby majici jiz dokonce povoleni.

Co se tyka otazky jiz zahajenych fizeni o povoleni zaméru, zde nelze vyloudit riziko ucelového
zahajeni spravniho Fizeni pfi védomi zakonnych termin( postupu vydani stavebni uzavéry
formou opatfeni obecné povahy, které jsou v fadu jednotek meésicua. Z tohoto divodu byla ze
stavebni uzavéry vyjmuta pouze vydana pravomocna rozhodnuti, coz vylou€i mozZnost
uceloveho zahajovani fizeni o povoleni zaméru.

Pokud jde o ustanoveni, ze ,Stavebni uzavéra se nevztahuje na liniové stavby vefejné
technické infrastruktury.”, ddvodem jeho vlozeni je umoznit i nadale realizovat potfebné liniové
sité verejné technické infrastruktury nebo jejich pfelozky, jako je napf. vedeni elektrické
energie, vodovody, silnice apod.

odiivodnéni doby trvani stavebni uzavéry

Dobu trvani stavebni uzavéry nebylo mozno stanovit konkrétnim datem, nebot v souasné
dobé neni znamo, kdy bude dokon&ena a nabude u€innosti zména &. 2 uzemniho planu
Hartmanice, jejiz pofizovani bylo jiz zahajeno. Podle § 123 odst. 3 stavebniho zakona uzemni
opatfeni o stavebni uzavére, kterym se omezuje nebo zakazuje stavebni &innost, ktera by
mohla ztiZit nebo znemoznit budouci vyuZiti Uzemi podle pfipravované uzemné planovaci
dokumentace, se vydava na nezbytné nutnou dobu, ktera vSak nesmi byt delSi nez 6 let.

V tomto konkrétnim pfipadé je stanovena doba trvani stavebni uzavéry do doby vydani zména
€. 2 uzemniho planu Hartmanice a zaroven je doba jejiho trvani omezena na maximalné 4
roky, coz je doba, do kdy by zména uzemniho planu méla byt projednéna, vydana a nabyt
ucinnosti. Lze konstatovat, Ze po nabyti u¢innosti pofizované zmény uzemniho planu, divody,
pro které bylo Uzemni opatieni o stavebni uzavére vydano, pozbydou platnosti.

oduivodnéni stanoveni vyjimek ze zakazu a omezeni
Moznost povolit vyjimku z omezeni nebo zakazu stavebni €innosti podle uzemniho opatfeni o
stavebni uzavére je dana ustanovenim § 129 stavebniho zakona.
vyhodnoceni pfipominek a jejich odtivodnéni

K navrhu stavebni uzavéry nebyly uplatnény Zadné pfipominky.
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UCINNOST

Toto opatifeni obecné povahy v souladu s § 173 odst. 1 spravniho fadu nabude ucinnosti
patnactym dnem po vyvéSeni vefejné vyhlasky na ufedni desce Méstského ufadu Hartmanice.

POUCENI

Proti opatifeni obecné povahy v souladu s § 173 odst. 2 spravniho fadu nelze podat opravny
prostiedek.

Pavel Valdman Pavel Kojzar

starosta mésta mistostarosta mésta

PRILOHA

Grafické vymezeni rozsahu stavebni uzavéry na podkladu mapy katastru nemovitosti
v méfitku 1:5000.

Datum nabyti uc€innosti uzemniho opatfeni o stavebni uzavére: 15.7.2025



