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VEREJNA VYHLASKA

OZNAMENI ZVEREJNENi NAVRHU UZEMNIHO OPATRENI
STAVEBNIi UZAVERY HARTMANICE — LOKALITY DOLEJSi TESOV, CHLUM,
LOUCOVA, KARLOV, KUNDRATICE, PALVINOV, DOLEJSIi KRUSEC

Méstsky GFad Hartmanice jakoZto obecni Gfad spliujici kvalifikaéni poZzadavky pro vykon
GUzemné planovaci €innosti (dale jen "pofizovatel") pfislusny podle § 46 odst. 1 zakona
€. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjSich pfedpisu (dale jen "stavebni zakon"),
oznamuje v souladu s § 127 odst. 4 stavebniho zdkona zvefejnéni navrhu tzemniho opatfeni
stavebni uzavéry Hartmanice — lokality Dolejsi TéSov, Chlum, Loucova, Karlov, Kundratice,
Palvinov, DolejSi KruSec (dale jen "navrh”).

Navrh je ode dne oznameni vystaven k vefejnému nahlédnuti u Méstského Uradu Hartmanice
a rovnéz je zverejnén na Ufedni desce méstského Gfadu:

https://www.muhartmanice.cz/muhartmanice/urednideska.asp anebo ho lze stdhnout i zde:
http://www.uschovna.cz/zasilka/SMHSYCF3H3GZPG3U-5GU.

Do 30 dnl ode dne zvefejnéni navrhu muzZe v souladu s 8§ 127 odst. 5 stavebniho zakona
kazdy uplatnit u pofizovatele pisemné pfipominky. Podle § 127 odst. 5 stavebniho zdkona proti
navrhu Uzemniho opatfeni nelze podat namitky podle ¢asti Sesté spravniho fadu. Dle § 25
odst. 2 zdkona €. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdéjSich predpisu (dale jen “spravni
fad"“) je toto oznadmeni dorueno patnactym dnem po vyvéseni.
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stavebni uzavére.

NAVRH

uzemniho opatfeni o stavebni uzavére

Rada mésta Hartmanice, jako organ pfislusny k vydani tzemniho opatfeni o stavebni
uzaveére dle ustanoveni § 27 odst. 2 a 8§ 128 odst. 1 stavebniho zékona

VYDAVA

Gzemni opatfeni o stavebni uzavére Hartmanice — lokality DolejSi TéSov, Chlum,
Lou€ova, Karlov, Kundratice, Palvinov, DolejSi KruSec v rozsahu vymezeném
v graficke pfiloze stavebni uzavéry,

ve spravnim Uzemi mésta Hartmanice, v katastralnich Gzemich Dolejsi TéSov, Chlum u
Hartmanic, Lou¢ova, Kochanov lll, Kundratice I, Stépanice a Dolejsi KruSec, formou opatfeni
obecné povahy, v tomto znéni:

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

Uzemni opatfeni o stavebni uzavéfe se tyka a plati pro vdechny parcely nebo jejich Casti
situované v zastavéném Uzemi, pfipadné zastavitelnych plochach vymezenych Gzemnim
planem Hartmanice, ve znéni jeho zmény ¢€.1 ve spravnim Uzemi mésta Hartmanice,
v katastralnich tzemich Dolejsi TéSov, Chlum u Hartmanic, Lou¢ovéa, Kochanov I, Kundratice
I, Stépanice a Dolejsi Krusec, a to v Gzemi vyznateném ve vykresu v méfitku 1:5000, ktery je
nedilnou soucasti tohoto izemniho opatfeni.

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

V Uzemivymezeném v ¢lanku I. se zakazuje umistovani, povolovani a realizace novych staveb
a objektd, s vyjimkou udrzovacich praci. Stavebni uzavéra se taktéz vztahuje na zmény
dokonéenych staveb.

Stavebni uzavéra se nevztahuje na stavby, pro které ke dni vydani tohoto tzemniho opatfeni
existuje pravomocné Uzemni rozhodnuti, pfipadné fadné uzaviena verejnopravni smlouva
nahrazujici tzemni rozhodnuti nebo fadné uzaviena planovaci smlouva, stavebni povoleni
nebo pravomocné povoleni zameéru.

Stavebni uzavéra se taktéZ nevztahuje na liniové stavby vefejné technické a dopravni
infrastruktury.
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Clanek III.

doba trvani stavebni uzavéry

s s

Tato stavebni uzavéra je Casové omezena. Trva do doby nabyti t€innostizmeény €. 2 tzemniho
planu Hartmanice, o jejimzZ pofizeni bylo rozhodnuto Zastupitelstvem mésta Hartmanice dne

s s

... usnesenim ¢&. ..., nejdéle ovSem do 4 let od nabyti u¢innosti stavebni uzavéry.

Clanek IV.
stanoveni podminek pro povolovani vyjimek

Rada mésta Hartmanice mudze 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 Ucel sledovany stavebni uzavérou,
zejména nenaruSuje kulturné historicky raz dotéeného Uzemi, Zivotni prostfedi a Unosnou
kapacitu Uzemi. Proti rozhodnuti o Zadosti o vyjimku se nelze odvolat.

Clanek V.
podminky vyplyvajici ze stanovisek dotéenych organa

bude doplnéno po projednéni stavebni uzavéry

ODUVODNENI

odavodnéni vydani stavebni uzaveéry

V soucasné dobé probiha vyhodnocovani stavajiciho tzemniho planu, ktery nabyl G&innosti
dne 4.10.2014 a jeho zmény ¢&. 1, ktera nabyla ucinnosti na konci roku 2023 a feSila pouze
diléi 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 zékona a jeho provadécich vyhlaSek, které jsou v sou¢asné dobé prekonany a
nedopovidaji novym narokim platné legislativy kladenym na izemné planovaci dokumentace
obci a mést. Tento stav se taktéZz promita do nastavenych koncepci, zejména koncepce
urbanistické v nastaveni podminek prostorového usporadani a ochrany hodnot v Gzemi a
taktéZz koncepce rozvoje zejména menSich sidle. Navic svym feSenim Gzemni plan také
neodpovida sou¢asnému stavu Uzemi a kladenym narokm na jeho rozvoj a ochranu zejména
kulturnich hodnot.

Podminky prostorového usporadani jsou Uzemnim planem Hartmanice nastaveny velmi
obecné, a to pro celé spravni Gzemi mésta Hartmanice bez zohlednéni konkrétniho mista a
sidla nebo bez zohlednéni hodnotnych staveb v tzemi, kompozi€nich principa 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, zna¢né komplikuje rozhodovéni v uzemi Gfady a dotéenymi organy. Taktéz
pFedstavuje komplikace ve vztahu ke stavebnikim, kterym pouze obecné stanovené podminky
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prostorového usporadani a tim vedou k nejistoté ohledné pfipustného rozsahu a podoby
vystavby a mohou jim tak komplikovat pfipravu projektd. Tento stav je s ohledem na situovani
obce v narodnim parku a chranéné krajinné oblasti Sumava a nutnou ochranu kulturnich
hodnot v izemnim planu spojenou zejména s pfisnou regulaci rozvoje zéstavby a jeji
architektonické ztvarnéni (charakter a struktura) zcela nezadouci.

Uzemni plan pfedstavuje zakladni koncepéni dokument fizeni tzemniho rozvoje obce, ktery
je v podstatné mife zaméfen na urbanistickou koncepci a stanoveni funkéniho a prostorového
vyuziti ploch a jejich vzajemného uspofadani. Uzemni plan taktéZ ze své podstaty slouZi k
usmeérnovani rozvoje Uzemi obce a ochrané jeho hodnot, a tim i k naplfiovani cild a ukolu
Gzemniho planovani. Rizeni tzemniho rozvoje obce prostfednictvim regulativi prostorového
vyuziti Uzemi je pravni Upravou svéfeno zastupitelstvu obce, do jehoz kompetence pravé
vydani Uzemniho planu nalezi. Jednotlivé regulativy prostorového vyuZziti Uzemi (napf.
maximalni vySka budoucich objektu, zastavitelnost stavebnich pozemkd, zastoupeni zeleng,
definovani charakteru a struktury budouci zastavby a jejich kapacit) z tohoto divodu musi byt
soucasti tzemniho planu a musi byt dostacujici. To samé plati i o nastaveni ochrany hodnot
napf. historickych hodnotnych objektl zamkd, sidelnich dominant a jejich spolupisobeni ve
vefejném prostoru nebo vytvéarejici siluet sidel. V nékterych ¢astech sidel postaci regulace
zakladni, vjinych naopak s ohledem na historické hodnotné objekty bude vyZadovéana
regulace podrobnéjsi.

Spravni Uzemi mésta Hartmanice se nachazi 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 rdzu na tzemi
NP Sumava“ a dale ,Urbanisticky a architektonicky manuéal“. Tyto hodnoceni a manualy nejsou
nikterak pro rozhodovani v uUzemi zavazna, nicméné obsahuji celou Fadu zasadnich
doporuceni pro podobu budouci zastavby v sidlech a jejich urbanisticka feSeni. Je proto
nanejvys vhodné, aby tato doporuceni byla implementovana do zmény Gzemniho planu a
budouci povolovéani staveb probihalo jiz v souladu s témito novymi pravidly, resp. v Gzemnim
planu stanovenymi regulativami.

Uvedené problémy se tykaji celého izemi mésta Hartmanice. Jako obzvlasté tizivé se ovsem
jevi v téch Castech uzemi, které jsou cenné z hlediska historického dédictvi. V téchto ¢astech
se jedna konkrétné o zdmek DolejSi TéSov, zdmek Horni Chlum, zamek Loucova, zadmek
Karlov, zdmek Kundratice, zamek Palvinov a zamek DolejSi KruSec. Tyto objekty a jejich okoli
jsou cennym dokladem historického vyvoje Uzemi a vytvareji jeho jedine¢nou podobu. Proto
povaZzuje mésto Hartmanice za nezbytné pfed budouci celkovou Upravou koncepce novym
GUzemnim planem FeSit problémy vyplyvajici z pfiliS obecné tzemné planovaci regulace pravé
v téch ¢astech Gzemi, kde se nachazeji vesnické zamky.

Tyto vesnické zamky predstavuji specifickou kategorii architektonického dédictvi, které ma
nejen historickou a estetickou hodnotu, ale plni také kli€ovou urbanistickou roli v ramci
venkovskych sidel. Jejich hmotova struktura, prostorova hierarchie a vztah k okolnimu
prostfedi jsou vysledkem dlouhodobého historického vyvoje, ktery je nutné respektovat.
Vesnické zamky jsou €asto umistény na dominantnich pozicich, ¢asto 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
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struktury. Tvofi tak vyznamné krajinné a kompozi¢ni dominanty, kdy kazdy zasah do nich
samotnych nebo jejich okoli ovliviiuje 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
tyto architektonické a krajinné dominanty budou moci plnit svou roli i v budoucnu. Prostorova
regulace arealt zamkdu 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 usporadani v izemnim planu pro aredly vesnickych zamkd mohou vést k
nekoordinované vystavbé nebo k umistovani nevhodnych objektd v téchto hodnotnych
¢astech sidel, a mize tak dojit k zadsadnimu naruSeni historické struktury, méfitka a vyrazu
mista, resp. areald zamku a jejich spoluplsobeni v sidlech a krajing, k naruSeni pohledovych
osy i kulturni kontinuity prostfedi, coZ je v rozporu s vizemi rozvoje jednotlivych sidel a
ochranou jejich hodnot. Jednim z cill vydani stavebni uzavéry je proto zabranit moznostem
umisténi nevhodnych staveb a lepSi koordinace vystavby. Doplnéni prostorova regulace

v ramci zmény Uzemniho planu je tedy z&kladnim prostfedkem, jak zajistit:

architektonickou hodnotu objektl v aredlech zamka,

ochranu historického méfitka a charakteru zastavby zamkad,
- zachovéani dominanci a pohledovych os,
- omezeni nezadouciho zahusténi zastavby v areédlech zamka,

- kontrolu nad vySkovou hladinou, objemem a tvaroslovim novych staveb v aredlech zamka,

a celkové vytvoreni kontextualniho a citlivého pfistupu k rozvoji tzemi zamkau.

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

Schvalené pofizeni zmény Uzemniho planu mé za cil stanoveni pravé takovych dostacujicich
a jednoznacénych pozadavkl prostorového uspofadani hodnotnych historickych objektd zamku
pfi zohlednéni vySe uvedenych dokumentl zpracovanych Spravou CHKO a NP Sumava a na
zakladé podrobnéjSich prizkumd a rozbord Uzemi. Tyto podminky by mély byt stanoveny
s ohledem na konkrétni misto ve spravnim Gzemi mésta Hartmanice a nikoliv jako dosud
pausalné.

Cilem této stavebni uzavéry 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 uzemni plan reguluje pouze velmi obecng,
byla do doby vydani zmény uUzemniho planu moZnost nové vystavby nebo zména
dokonc€enych staveb zak&zana. Zakazem stavebni ¢innosti tak bude docileno moznosti ve
zméné Uzemnim planu hledat pfijatelné feSeni prostorové regulace v Uzemi s ohledem na
stavajici hodnotné stavby zamkd. Tedy navrhnout takové feSeni, které jednak umoZzni rozvoj
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jednotlivych sidel a zaroven zajisti ochranu urbanistickych a architektonickych hodnot Gzemi,
krajinného razu, vhodného navazani na stévajici zastavbu, zabrdnéni vzniku nezadoucich
negativnich dominant.

Ustanoveni § 190 stavebniho zakona je v tomto pfipadé nedostate¢né, mésto Hartmanice sice
muZe uplatnit v fizeni o povoleni zaméru namitky k ochrané zajmu obce a ob&anu obce, nebot
je UCastnikem takovéhoto fizeni ze zakona, ale o téchto namitkach rozhoduje v rdmci daného
spravniho fizeni prvoinstanéni stavebni Ufad, kterym ale nemusi vyhovét. Proto je navrhovano
na vySe uvedené Uzemi stanoveni stavebni uzavéry, jako operativniho nastroje rozhodovani
v Uzemi, které dava zastupitelstvu obce Hartmanice moZznost U¢inné regulovat budouci
podobu daného Gzemi v ramci procesu pofizeni zmény tzemniho planu Hartmanice a zaroven
davéa radé mésta Hartmanice moznost operativné rozhodnout a udélit pfipadnou vyjimku z této

stavebni uzaveéry, pokud to v dané situaci a v konkrétnim pfipadé bude potfebné.

odavodnéni vymezeni dot€éeného Gzemi a ploSné velikosti Gzemi stavebni uzavéry

Velikost Uzemi stavebni uzavéry je vymezena v nezbytné nutném rozsahu, nebot do tohoto
rozsahu jsou zahrnuty pouze ty plochy, které umoZzZfuji novou vystavbu nebo zmény
dokonéenych staveb a zarover se na nich vyskytuji hodnotné historické stavby zamkud (zamek
Dolejsi TéSov, zamek Horni Chlum, zamek Louc€ové, zamek Karlov, zamek Kundratice, zdmek
Palvinov, zdmek DolejSi Krusec).

Co se tykéd nastaveni podminek prostorového uspofadani a nastaveni koncepce ochrany
kulturnich hodnot a jejich spoluutvéfeni sidel, tyto maji dopad do celého historického funkéniho
celku arealu zamku zahrnujici kromé samotnych staveb i plochy jejich zahrad a parkd, véetné
navazujiciho vefejného prostoru.

v v/

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

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

odavodnéni rozsahu omezeni Gzemi stavebni uzaveéry

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 uUzemnim planu dostateCné podrobné podminky prostorového
usporadani areald zamkl (zamek DolejSi TéSov, zamek Horni Chlum, zamek Loucova,
zamek Karlov, zamek Kundratice, zamek Palvinov, zamek Dolejsi Krusec), a to i s ohledem
na vyznam téchto historicky hodnotnych objektd,

- navrhnout vyvazeny rozsah funk&niho vyuzZiti transformacnich ploch areald zamkd,
s pfihlédnutim k navrZzenym podminkam prostorové regulace, sou¢asnému stavu uzemi,
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jeho limitdm a pfi zohlednéni sou¢asnych potieb obce.

Pokud jde o ustanoveni, Ze ,Stavebni uzavéra se nevztahuje na stavby, pro které ke dni vydani
tohoto Uzemniho opatreni existuje pravomocné Uzemni rozhodnuti, pfipadné radné uzavriena
vefejnopravni smlouva nahrazujici Uzemni rozhodnuti nebo fadné uzaviena planovaci
smlouva, stavebni povoleni nebo pravomocné povoleni zadméru.“, divodem jeho vloZeni je
snaha o propor¢ni vyvazeni dopadl stavebni uzavéry na pfipadné investory a majitele
pozemkd. Z hlediska pravni jistoty v izemi by bylo krajné nevhodné blokovat touto formou jiz
fadné uzemné povolené stavby nebo stavby majici jiz dokonce povoleni.

Co se tyké otazky jiz zah4jenych fizeni o povoleni zaméru, zde nelze vyloudit riziko ucelového
zahgjeni spravniho Fizeni pfi védomi zakonnych termind postupu vydani stavebni uzavéry
formou opatfeni obecné povahy, které jsou v fadu jednotek mésicu. Z tohoto divodu byla ze
stavebni uzavéry vyjmuta pouze vydana pravomocna rozhodnuti, coZ vylou¢i moZzZnost

s w7

UCelového zahajovani fizeni o povoleni zaméru.

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

odavodnéni doby trvani stavebni uzavéry

Dobu trvani stavebni uzavéry nebylo mozno stanovit konkrétnim datem, nebot v soucasné
dobé& neni znamo, kdy bude dokonéena a nabude Gc&innosti zména &. 2 Uzemniho planu
Hartmanice, jejiZz pofizovani bylo jiz zah4jeno. Podle § 123 odst. 3 stavebniho zédkona tzemni
opatfeni o stavebni uzavére, kterym se omezuje nebo zakazuje stavebni €innost, ktera by
mohla ztizit nebo znemoznit budouci vyuZiti Uzemi podle pfipravované Uuzemné 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 tzemniho planu Hartmanice a zaroven je doba jejiho trvani omezena na maximalné 4
roky, coz je doba, do kdy by zména uzemniho planu méla byt projednana, vydana a nabyt

acginnosti. Lze konstatovat, Ze po nabyti u€innosti pofizované zmény tzemniho planu, davody,
pro které bylo Gzemni opatfeni o stavebni uzavére vydano, pozbydou platnosti.

odavodnéni stanoveni vyjimek ze zdkazu a omezeni
MozZnost povolit vyjimku z omezeni nebo zdkazu stavebni ¢innosti podle tzemniho opatfeni o
stavebni uzavérfe je dana ustanovenim § 129 stavebniho zakona.
vyhodnoceni pfipominek a jejich oddvodnéni

bude doplnéno po projednéni stavebni uzavéry



Méstsky Ufad Hartmanice
Hartmanice 75
342 01 Susice

Tel.:+420 376 593 218
E-mail: podatelna@muhartmanice.cz
ID datové schranky: mknbxxv

UCINNOST

Toto opatfeni obecné povahy v souladu s § 173 odst. 1 spravniho fadu nabude uginnosti
patnactym dnem po vyvéseni vefejné vyhlasky na Ufedni desce Méstského Ufadu Hartmanice.

POUCENI

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

Pavel Valdman Pavel Kojzar

starosta mésta mistostarosta mésta

PRILOHA

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