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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Uzemni plan, regulacni plan a vystavba v
mestské pamatkové zone

V ¢lanku 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 Gcelem 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 nachdzela v klidné lokalité bezprostredné navazujici na méstskou pamatkovou
zonu.

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

Vlastnik nemovitosti si z verejné dostupnych udaju ovéril, ze v roce 2016 byl vydan regulacni plan
MPZ, kde byla, na zakladé stanoviska pamétkového 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 ¢tvrtém ustoupeném podlazi. Jelikoz Grad dle dostupnych tdaju neobdrzel pisemné
vyjadreni ve lhuité stanovené zakonem o statni pamatkové péci, vydal zavazné stanovisko bez tohoto
pisemného vyjadreni. Nasledné bylo vydéano stavebni povoleni na vystavbu dvou novych
pétipodlaznich bytovych doml 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 obtézovani pohledy z balkont a teras nové vybudovanych byta.

Vlastnik zjistil, ze v regula¢nim planu MPZ z roku 2016, v Casti odavodnéni - textovéa Cést, je
uvedeno nasledujici:

,Projekt zahrnuje ¢dstec¢nou rekonstrukci ptivodnich dochovanych objektil a ¢dste¢nou novou
vystavbu predevsim pro ucely kvalitniho bydleni. Na zdkladeé stanoviska dot¢eného orgdnu
pamdtkové péce je zde z ditvodu exponované polohy pri zdi zdmecké zahrady s ovlivnénim pohledii
ze zahrady stanovena podlaznost novych staveb na hladinu 2np+p, coz je o podlazi nize, nez je
sledovany zamer 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 vykonatelnad.”

Vlastnik nemovitosti tedy v tomtéz dokumentu patral dal a zjistil:

,Obecné plati, Ze vydand a pravomocnd tizemni rozhodnuti se v tizemné pldnovaci dokumentaci
(zdsaddch tuzemniho rozvoje, uzemnich planech a regulacnich planech) respektuji. Mohou vsak
existovat pripady, kdy v dobé projedndvdni a vyddvdni tizemné planovaci dokumentace existuji
verejné zdjmy, které jsou v rozporu s jiz vydanymi uzemnimi rozhodnutimi (a novd tizemné pldnovaci



dokumentace tyto zdjmy respektuje), pripadné vydand uizemni rozhodnuti nejsou v souladu se
sledovanou koncepci pripravované tzemné planovaci dokumentace. V téchto odivodnénych
pripadech nemusi tizemné pldnovaci dokumentace respektovat vydand a pravomocnd tuzemni
rozhodnuti. Platnost izemnich rozhodnuti a izemnich souhlasit tim neni nasledné vydanou
a ucinnou uzemné planovaci dokumentaci dotcena. Nejsou dotcena ani prava vyplyvajici z
pravomocnych uzemnich rozhodnuti, tj. zejména pravo na nasledné vydani stavebniho
povoleni a na realizaci stavby.

Vydand a ucinnd uzemné pldnovaci dokumentace je zdvaznd pouze pro vyddvdni uzemnich
rozhodnuti a uzemnich souhlast, pripadné zmén tizemnich rozhodnuti a tizemnich souhlast v dobé
ucinnosti tizemné 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 uzemné planovaci
dokumentace.”

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

» ... a to na zdkladé stanoviska dotceného orgdnu pamdtkové péce (krajského tradu) z 19. 1. 2016,
ve kterém dotceny orgdn nesouhlasi s ndvrhem vyskové regulace 3np+p z diivodu bezprostredniho
sousedstvi se zameckou 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 zédvazné stanovisko k
architektonické studii, kterd predpokladala reSeni celkem Sesti objektl v dané lokalité. Ve dvou
pripadech mélo jit o zachovani historickych objektl v jejich zakladni hmoté a vyrazu a v ostatnich
pripadech o objekty o trech nadzemnich podlazich a Ctvrtém ustoupeném podlazi. Tuto koncepci ve
svém pisemném vyjadreni akceptoval prislusny pamatkovy urad. V roce 2012 pak nésledovala kladna
zavazna stanoviska k projektové dokumentaci pro Gzemni rizeni a stavebni povoleni, a vydani
uzemniho rozhodnuti, které pripustilo hmotové reseni staveb v celém prostoru, v¢. umisténi
pétipodlaznich bytovych domu v pivodné 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 nachdzi tésné pred dokoncenim.

Nezodpovézenou otazkou zustava, z jakého davodu byla vystavba nejprve prislusnym uradem
akceptovana a nasledné urad nesouhlasil s ndvrhem vyskové regulace 3np+p (viz regulaéni plan
MPZ) z davodu bezprostredniho sousedstvi se zdmeckou zahradou a pohledového propojeni s
budovou zamku s tim, ze vytvareni vyskovych a hmotovych dominant v tésném sousedstvi této
kulturni pamatky povazuje za neprijatelné.

Méam 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 rdmci spravnich rizeni, ale i samospravy, resp. zastupitelstva, jiz ve fazi projednavani izemné
planovaci dokumentace.

Mgr. Marcela Fadrna,
pravnicka
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© EPRAVO.CZ - Shirka zakont, judikatura, pravo | www.epravo.cz

Dalsi clanky:

e Moderace smluvni pokuty v kontextu judikatury

e Povinnosti spolecCenstvi vlastnikl v souvislosti s hlasovacimi list ri hlasovani

* Rozhodnuti Soudniho dvora Evropské unie o predbézné otazce - C-386/23 ze dne 30. dubna
2025 - Prolomeni zdkazu uvadét zdravotni tvrzeni tykajici se rostlinnych latek?

e Zjistovani véku na online platformach a ochrana nezletilych

» Povinnost zaméstnavatele prispivat na produkty sporeni na stari zaméstnancum, aneb jak
muze byt risk pro nékoho zisk!

* Bitva o sportovni data a technologie: Strava a Suunto proti Garminu

e Lichevni smlouva ve svétle usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 3. 6. 2025, sp. zn. 28 Cdo
2378/2024

o Ustavni soud rozhodl: Styk rodi¢e s ditétem je nejen pravem, ale i povinnosti

 Prava pronajimatele pri vyklizeni pronajatych prostor
e Faktory ovlivhujici ndhrady za duSevni Utrapy pozustalych po dopravnich nehodéch

e Byznys a paragrafy, dil 20.: Novy zakon o kybernetické bezpecnosti



https://www.epravo.cz/top/clanky/uzemni-plan-z-pohledu-vlastnika-nemovite-veci-jeho-moznosti-obrany-a-vecny-zamer-stavebniho-zakona-109275.html
https://www.epravo.cz/
https://www.epravo.cz/top/clanky/moderace-smluvni-pokuty-v-kontextu-judikatury-120244.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/povinnosti-spolecenstvi-vlastniku-v-souvislosti-s-hlasovacimi-listky-pri-hlasovani-per-rollam-120251.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/rozhodnuti-soudniho-dvora-evropske-unie-o-predbezne-otazce-c-38623-ze-dne-30-dubna-2025-prolomeni-zakazu-uvadet-zdravotni-tvrzeni-tykajici-se-rostlinnych-latek-120243.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/rozhodnuti-soudniho-dvora-evropske-unie-o-predbezne-otazce-c-38623-ze-dne-30-dubna-2025-prolomeni-zakazu-uvadet-zdravotni-tvrzeni-tykajici-se-rostlinnych-latek-120243.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zjistovani-veku-na-online-platformach-a-ochrana-nezletilych-120203.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/povinnost-zamestnavatele-prispivat-na-produkty-sporeni-na-stari-zamestnancum-aneb-jak-muze-byt-risk-pro-nekoho-zisk-120204.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/povinnost-zamestnavatele-prispivat-na-produkty-sporeni-na-stari-zamestnancum-aneb-jak-muze-byt-risk-pro-nekoho-zisk-120204.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/bitva-o-sportovni-data-a-technologie-strava-a-suunto-proti-garminu-120220.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/lichevni-smlouva-ve-svetle-usneseni-nejvyssiho-soudu-ze-dne-3-6-2025-sp-zn-28-cdo-23782024-120174.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/lichevni-smlouva-ve-svetle-usneseni-nejvyssiho-soudu-ze-dne-3-6-2025-sp-zn-28-cdo-23782024-120174.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/ustavni-soud-rozhodl-styk-rodice-s-ditetem-je-nejen-pravem-ale-i-povinnosti-120224.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/prava-pronajimatele-pri-vyklizeni-pronajatych-prostor-120170.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/faktory-ovlivnujici-nahrady-za-dusevni-utrapy-pozustalych-po-dopravnich-nehodach-120173.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/byznys-a-paragrafy-dil-20-novy-zakon-o-kyberneticke-bezpecnosti-120242.html

