Uzemni plan, regulacni plan a vystavba v
mestské pamatkové zoné

V Clanku uverejnéném na www.epravo.cz[1] jsem upozornovala budouci vlastniky nemovitych véci
(dale jen ,nemovitost“) mj. na to, Ze je nezbytné, aby se seznamili s izemné planovaci dokumentaci
(Gzemni plan, regulacni plan... ) a navstivili i prislusny stavebni urad za ucelem zjisténi
podrobnéjsich informaci, a to nejen v souvislosti s nabyvanou nemovitosti, ale i s jejim okolim.

Nyni jsem se v praxi setkala s pripadem, kdy fyzicka osoba nabyla do svého vlastnictvi nemovitost,
kterd se puvodné nachazela v klidné lokalité bezprostfedné navazujici na méstskou pamétkovou
z6nu.

Jaké vsak bylo prekvapeni nového vlastnika nemovitosti, kdyz byla naproti v ulici, v méstské
pamatkové zéné (déle jen ,MPZ"), na misté byvalych historickych budov a pri zdi zdmecké zahrady
zahdjena vystavba nékolik pétipodlaznich domd.

Vlastnik nemovitosti si z verejné dostupnych udaju ovéril, ze v roce 2016 byl vydan regulacni plan
MPZ, kde byla, na zakladé stanoviska paméatkového odboru, jednoznacné stanovena podlaznost
novych staveb pouze na hladinu 2np+p; tfi nadzemni podlazi.

Posléze zjistil, ze v roce 2019 bylo vydano zavazné stanovisko k projektové dokumentaci pro stavebni
povoleni, kterd v dané lokalité predpoklada reseni dvou dal$ich novych objektu o trech nadzemnich
podlazich a Ctvrtém ustoupeném podlazi. Jelikoz Grad dle dostupnych tdaju neobdrzel pisemné
vyjadreni ve lhlité stanovené zakonem o statni pamétkové péci, vydal zavazné stanovisko bez tohoto
pisemného vyjadreni. Nasledné bylo vydédno stavebni povoleni na vystavbu dvou novych
pétipodlaznich bytovych domu v MPZ.

Vystavba nékolika bytovych domu byla postupné zahajena a v poklidné lokalité doslo ke zna¢nému
narustu dopravy se vSemi negativnimi dusledky, a to zejm. obtézovanim hlukem a prachem.
Nevyhnutelné muselo dojit také k obtézovéani pohledy z balkont a teras nové vybudovanych byta.

Vlastnik zjistil, Zze v regula¢nim planu MPZ z roku 2016, v Casti odivodnéni - textova ¢ast, je
uvedeno nasledujici:

,Projekt zahrnuje ¢dstecnou rekonstrukci puvodnich dochovanych objekti a ¢dste¢nou novou
vystavbu predevsim pro tucely kvalitniho bydleni. Na zdkladé stanoviska dotceného orgdnu
pamdtkové péce je zde z ditvodu exponované polohy pri zdi zdmecké zahrady s ovlivnénim pohledi
ze zahrady stanovena podlaznost novych staveb na hladinu 2np+p, cozZ je o podlazi nize, nez je
sledovany zameér investora. Pravomocnd rozhodnuti o umisténi novych staveb, vydand pred ucinnosti
RP MPZ ..., jakoz i povoleni a ohldseni na né navazujici a jejich podminky, nejsou RP MPZ... dot¢ena
a jsou vykonatelnd.”

Vlastnik nemovitosti tedy v tomtéz dokumentu patral dal a zjistil:

,Obecné plati, Ze vydand a pravomocnd tuzemni rozhodnuti se v izemne planovaci dokumentaci
(zasaddch tuzemniho rozvoje, izemnich pldnech a regulacnich pldnech) respektuji. Mohou vSak
existovat pripady, kdy v dobé projedndvdni a vyddvdni tizemné pldnovaci dokumentace existuji
verejné zdjmy, které jsou v rozporu s jiz vydanymi uzemnimi rozhodnutimi (a novd uizemnée pldnovaci
dokumentace tyto zdjmy respektuje), pripadné vydand tizemni rozhodnuti nejsou v souladu se
sledovanou koncepci pripravované uzemné pldanovaci dokumentace. V téchto odiivodnénych
pripadech nemusi tizemné pldnovaci dokumentace respektovat vydand a pravomocnd tuzemni



rozhodnuti. Platnost tizemnich rozhodnuti a izemnich souhlast tim neni nasledné vydanou
a ucinnou uzemné planovaci dokumentaci dotcena. Nejsou dotcena ani prava vyplyvajici z
pravomocnych tizemnich rozhodnuti, tj. zejména pravo na ndsledné vydani stavebniho
povoleni a na realizaci stavby.

Vydand a ucinnd uzemné pldanovaci dokumentace je zdvaznd pouze pro vyddvdni tizemnich
rozhodnuti a tizemnich souhlast, pripadné zmén tizemnich rozhodnuti a izemnich souhlasti v dobé
ucinnosti tzemné pldnovaci dokumentace ... Stavebni povoleni lze vydat na zakladé platného a
pravomocného uzemniho rozhodnuti, bez ohledu na to, zda od doby vydani iizemniho
rozhodnuti nebo souhlasu doslo ke zméné nebo vydani nové iizemné planovaci
dokumentace.”

Ve vyCtu pripadu nerespektovani vydanych a pravomocnych tizemnich rozhodnuti regula¢niho planu
MPZ byl uveden i predmétny areal s nasledujicim komentarem:

» ... a to na zakladé stanoviska dotceného orgdnu pamdtkové péce (krajského tradu) z 19. 1. 2016,
ve kterém dot¢eny orgdn nesouhlasi s ndvrhem vyskové regulace 3np+p z duvodu bezprostredniho
sousedstvi se zdmeckou zahradou a pohledového propojeni s budovou zdmku, nejvétsi stavebni
pamdtkovou dominantou MPZ. Vytvdreni vyskovych a hmotovych dominant v tésném sousedstvi této
kulturni pamdtky je neprijatelné”

Vlastnik nemovitosti tedy znovu patral a zjistil, ze jiz v roce 2011 bylo vydano zavazné stanovisko k
architektonické studii, ktera predpokladala reseni celkem Sesti objektt v dané lokalité. Ve dvou
pripadech mélo jit o zachovani historickych objektu v jejich zakladni hmoté a vyrazu a v ostatnich
pripadech o objekty o trech nadzemnich podlazich a ¢tvrtém ustoupeném podlazi. Tuto koncepci ve
svém pisemném vyjadreni akceptoval prislusny pamatkovy urad. V roce 2012 pak nasledovala kladna
zavazna stanoviska k projektové dokumentaci pro izemni rizeni a stavebni povoleni, a vydani
uzemniho rozhodnuti, které pripustilo hmotové reseni staveb v celém prostoru, v¢. umisténi
pétipodlaznich bytovych domu v piivodné klidné ulici navazujici na MPZ.

Z dostupnych udaji vyplyva, Ze o této kauze byly informovany jak nadrizeny krajsky urad, tak
prislusna ministerstva i verejny ochrance prav.

V soucasné dobé jsou nékteré z budov jiz zkolaudovany a byty predany jejich vlastnikum; dalsi
bytové domy se nachazi tésné pred dokoncenim.

Nezodpovézenou otazkou zustava, z jakého divodu byla vystavba nejprve prislusnym tradem
akceptovana a nasledné trad nesouhlasil s navrhem vyskové regulace 3np+p (viz regulacni plan
MPZ) z duvodu bezprostredniho sousedstvi se zameckou zahradou a pohledového propojeni s
budovou zamku s tim, ze vytvareni vyskovych a hmotovych dominant v tésném sousedstvi této
kulturni paméatky povaZuje za neprijatelné.

Mam za to, ze vystavba vyskovych a hmotovych dominant v méstskych pamatkovych zénach, v
tésném sousedstvi cennych nemovitych kulturnich pamatek, je neprijatelnd, a to nejen v tomto
konkrétnim pripadé. Regulace vystavby vSak neni jen otdzkou statni spravy pri posuzovani projekta
v ramci spravnich rizeni, ale i samospravy, resp. zastupitelstva, jiz ve fazi projednavani tzemné
planovaci dokumentace.

Mgr. Marcela Fadrna,
pravnicka

[1] K dispozici >>> zde.
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