Méstys Chudenice

Zastupitelstvo méstyse Chudenice

NAVRH

Uzemni opatieni o stavebni uzavéie Chudenice

Zastupitelstvo méstyse pfislusné podle § 6 odst. 6 pism. c) zakona ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim
planovani a stavebnim Fadu (dale jen stavebni zakon), za pouziti § 97 a nasledujicich stavebniho
zakona, dale § 17 vyhlasky €. 503/2006 Sb., o podrobnéjsi upravé uzemniho fizeni, vefejnopravni
smlouvy a uzemniho opatfeni, a § 171 a nasledujicich zakona &. 500/2004 Sb., spravni fad,

v platném znéni,
vydava

Uzemni opatieni o stavebni uzavéfre Chudenice

schvalené na jednani Zastupitelstva méstyse Chudenice konaném dne DD. MM. RRRR usnesenim
C. XXX/IYYYY.

Cl.1
Vymezeni uzemi, pro které plati Gizemni opatfeni o stavebni uzavére
(1) Stavebni uzavéra plati pro nasledujici zastavitelné plochy a plochy pfestavby dle platného
uzemniho planu:
a) Zastavitelné plochy: 1b, C1a, C2a, C2b, C5, C70, L1a, L1b, L1c
b)  Plochy pfestavby: C7

(2) Stavebni uzavéra je vymezena v grafické pfiloze &. 1 opatfeni obecné povahy a zaroven
pfesnym vycétem parcelnich Cisel pozemkl pro jednotliva katastralnich GUzemi dle katastru
nemovitosti platného ke dni 30.11.2023:

a) Katastralni uzemi Chudenice (654612):

. 127/123, 127/124, 117, 118, 119, 128/61, 1381/6, 84, 80/46, 127/122,
127/167, 127/168, 127/27, 127/28, 127/29, 127/30, 127/31, 147/2, 127/32,
127/38, 127/39, 127/40, 127/41, 147/1, 127/42, 127/43, 1385/6, 1385/7,
1385/8, 1380/2, 1381/1, 127/111, 127/205, 127/208, 127/209, 127/210,
127/211, 127/218, 127/219, 127/220, 127/221, 127/222, 127/206, 127/207,
1271212, 127/213, 127/214, 127/215, 127/216, 127/217, st. 481, st. 480, st.
446, st. 448, st. 469, 113, 116, 128/8, 128/11, 128/12, 128/7, 80/48, 80/49,
80/50, 128/73, 80/13, 80/14, 80/15.

b)  Katastralni uzemi Lucice u Chudenic (654621):
. 441/9, 476/8, 441/6, 439, 445/1, 454, st. 53, st. 58, 445/4, 445/6, 445/5.
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Cl. 2
Rozsah a obsah omezeni nebo zakazu stavebni ¢innosti

V uzemi vymezeném v Clanku 1. se zakazuje umistovani a povolovani ves8kerych novych
staveb s funkénim vyuzitim specifikovanym v bodé 2 tohoto ¢lanku, vyzZadujicich spravni
rozhodnuti, popf. obdobny spravni ukon jako je Uuzemni souhlas, vefejnopravni smlouva,
ohlaSeni stavby, oznameni stavebniho zaméru s certifikatem autorizovaného inspektora
vydavany dle stavebniho zakona.

Stavebni uzavérou se zakazuje stavebni ¢innost sméfujici ke vzniku staveb majicich zasadni
vliv na utvafeni struktury a charakteru zastavby. Podle regulativi definovanych stavajicim
uzemnim planem pro dotéené plochy Bl, OV, SM, SV se jedna o stavby v nasledujicich
kategoriich:

a) Bydleni a Soukromé Ubytovani:
) Individualni rodinné domy.
o Stavby pro bydleni s nejvySe tfemi byty.
) Vefejné ubytovani v soukromi — venkovsky cestovni ruch a agroturistika.
) Rekreaéni domy a stavby pro individualni rekreaci.
b) Hospodaiské a zemé&délské vyuziti:
o Hospodarské objekty a zafizeni (napf. dilny, malé vyrobni jednotky).
o Zemédélské usedlosti.
. Stavby a zafizeni zemé&délské malovyroby.
c) Obcanska vybavenost a vefejné sluzby:
) Skoly, matefské $koly, kulturni a spoleéenské domy.
. Sakralni stavby (kostely, kaple).
. Ufady, administrativni budovy.
o Sluzby zdravotnictvi a socialni péce.
o Pozarni zbrojnice.
d) Obchod a sluzby:
. Zafizeni maloobchodu, drobné sluzby.
o Vefejné stravovani, pohostinstvi a ob&erstveni.
. Remeslnické dilny a drobna vyroba.
e) \Vefejna vybavenost:
° Garaze, Cerpaci stanice.
V uzemi vymezeném v ¢lanku jedna je povoleno umistovat a povolovat:
a) Zmény staveb pred jejich dokonéenim.
b)  Zmény dokonéenych staveb (nastavby, pfistavby, stavebni Upravy).
c) Podzemni stavby technické infrastruktury nadmistniho vyznamu.

d)  Stavby dopravni infrastruktury nadmistniho vyznamu neslouzici jen pro obsluhu
dané lokality.

e) Realizace spole€nych zafizeni, ktera jsou soucasti komplexnich pozemkovych
Uprav.
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f) Realizace staveb pfipustnych podle uzemniho planu mimo kategorie definované
v bodé 2 tohoto &lanku plnici doplfikovou funkci k jiz existujici stavbé hlavni (napf.
kolny, skleniky, bazény apod.).

Stavebni uzavéra se nevztahuje na stavby, pro které ke dni vydani tohoto uzemniho opatfeni
existuje pravomocné uzemni rozhodnuti, pfip. Ffadné uzaviena vefejnopravni smilouva
nahrazujici uzemni rozhodnuti, nebo stavebni povoleni, popf. na stavby, které v dobé vydani
tohoto opatfeni jsou jiZ realizovany.

Ugelem této stavebni uzavéry je ochrana dotéeného Uzemi pred zastavbou, ktera by mohla
byt v rozporu s budouci urbanistickou koncepci, plodnou a zejména prostorovou regulaci tak,
jak bude nové stanovena zménou ¢&. 2 Uzemniho planu Chudenice, ktery bude nové
obsahovat prvky regulaéniho planu v souladu s ustanovenim § 43 odst. 3 Stavebniho zakona.

CL3
Podminky vyplyvajici ze stanovisek dotéenych organt

Nebyly stanoveny zadné podminky vyplyvajici ze stanovisek dotéenych organu.

Cl4
Doba trvani stavebni uzavéry

Stavebni uzavéra plati do doby ukonéeni procesu pofizovani zmény €. 2 uzemniho planu
Chudenice, o jejimz pofizeni rozhodlo zastupitelstvo obce Chudenice dle § 6 odst. 5 pism. a)
a e) Stavebniho zakona dne27.6.2023 usnesenim ¢€.2023-03-07 v ramci schvalené zpravy o
uplatiiovani tzemniho planu Chudenice.

CL5
Vyjimky ze zakazu a omezeni

Zastupitelstvo méstyse Chudenice muze v odlvodnénych pfipadech na zakladé zadosti
povolit vyjimku ze zakazu stavebni Cinnosti podle ¢lanku 2 uzemniho opatfeni o stavebni
uzavéfe, jestlize to neohrozi ucel sledovany stavebni uzavérou. Proti rozhodnuti o vyjimce se
nelze odvolat.



ODUVODNENI
Vécné oduvodnéni potieby vydat stavebni uzavéru

Uzemni opatfeni o stavebni uzavéfe v méstysi Chudenice je vydavano v souladu s § 97 a
nasledujicimi Stavebniho zakona, s cilem chranit Uzemi obce pfed vznikem zastavby, ktera by byla
V rozporu s pfipravovanou zménou urbanistické koncepce obce.

Stavajici koncepce obce pocitala s rozvojem méstyse Chudenice do podoby ,vzdudnych lazni.
Uzemnim planem a jeho zménou &. 1 tak byly vymezeny velkorysé rozvojové plochy. Tyto rozvojové
plochy v8ak nemaji nastaveny s ohledem na vyznam a hodnotu feSeného Uzemi odpovidajici
prostorové regulace. Rozvojové plochy navrzené stavajicim izemnim planem mohou pfi nevhodném
zastavéni trvale narusit strukturu a charakter zastavby obce a pfimo tak negativné ovlivnit zapojeni
sidla do ¢lovékem dlouhodobé kultivované krajiny. Méstys Chudenice ma vyjimecny charakter diky
unikatnimu propojeni historické komponované krajiny s tradi¢ni zastavbou venkovského charakteru
dopInénou o fadu kulturnich a architektonicky cennych pamatek. Z tohoto dtvodu bylo uzemi obce
prohlaseno Krajinnou pamatkovou zénou. Stavby na Uzemi obce vétSinové respektuji jednotnou
strukturu zastavby (orientace vici komunikaci, stavebni a uliéni ¢ary...) a podileji se tak na pfiznivém
obrazu méstyse. To by v sou€asnosti mohlo byt naruSeno neregulovanym rozvojem v rozsahlych
rozvojovych lokalitdch na uzemi Chudenic.

Pro podpofeni urbanistické jednotnosti, zachovani atraktivity sidla a ve snaze zajistit kvalitni obraz
sidla v krajiné se zastupitelstvo méstyse rozhodlo pfi schvalovani zpravy o uplatfiovani uzemniho
planu pofidit zménu &. 2 UP s prvky regulaéniho planu. Uzemni plan a jeho zména &. 1 fesily
pfedevSim regulace funk&niho vyuziti. Nastavené prostorové regulace na urovni tzemniho planu byly
shledany jako nedostateCné pro =zajisténi harmonického rozvoje tohoto sidla v krajinafsky
vyznamném prostiedi.

Unikatni, historicky formovana krajina Chudenicka, zahrnujici arboretum, anglicky park v okoli zamku
Lazen, Chudenickou bazantnici apod., pfedstavuje nejen kulturni, ale i krajinnou hodnotu obce.
Prfechod sidla do krajiny, struktura i charakter zastavby tak maji podstatny vliv na vizualni a
ekologickou integritu téchto prvkd. Zména Uzemniho planu by méla zohlednit ochranu téchto
krajinnych prvkl a podporovat rozvoj takové zastavby, ktera bude respektovat jeji historicky raz,
ekologické funkce i estetické plsobeni.

Do doby, nez uzemni plan nastavi vhodné podminky pro rozsahlé rozvojové lokality na uzemi
méstyse, neni zadouci umozrfovat v téchto novych lokalitach vystavbu, ktera by mohla narusit vySe
uvedené hodnoty Gzemi. Uzemi poskytuje dostatek vnitfnich rezerv ve stabilizovaném uzemi a
rezerv v podobé rozvojovych ploch mensiho rozsahu, které bezproblémové navazuji na stavajici
zastavbu a vytvafi tak jednoznaény ramec, ktery by méla nova zastavba respektovat. Vymezenim
stavebni uzavéry na nezbytné nutnou dobu tak nedojde k naru$eni potencialniho rozvoje obce a
zajisti se s jeji pomoci ochrana hodnot dot¢eného uzemi pro stavajici i budouci generace.

Zdavodnéni vymezeni Gizemi, pro které plati
uzemni opatreni o stavebni uzavére

Vybér specifickych zastavitelnych ploch a ploch pfestavby pro stavebni uzavéru je zaloZen na
analyze stavajiciho uzemniho planu a identifikaci oblasti, kde je potfeba omezit stavebni aktivitu
v zajmu zachovani a ochrany hodnot Uzemi méstyse Chudenice. Tyto plochy byly vybrany na
zakladé jejich vyznamu pro budouci urbanisticky vyvoj a potencialniho vlivu na kvalitu krajinného
razu meéstyse. Vyc€et parcelnich Cisel a graficka pfiloha zajistuji jasné a transparentni vymezeni
oblasti podléhajicich uzavére.



Pro vymezeni stavebni uzavéry byly vybrany zastavitelné plochy a plochy pfestavby v Chudenicich a
v Lucici, jejichZz rozloha a poloha neumozfiuje bezproblémové zaclenéni do stavajici urbanistické
struktury sidla. Pfedpoklada se, Ze pro tyto plochy bude zménou €. 2 stanoven podrobnégjsi regulativ
urCujici umisténi, orientaci a pfipadné charakter zastavby, ktery zajisti bezproblémové propojeni
nové zastavby se zastavbou stavajici a zaroven bezproblémovou navaznost a pfechod sidla do
kulturni komponované kraijiny.

Zastavitelné plochy 1b, C1a, C2a, C2b, C5, C70, L1a ,L1b, L1c a plocha pfestavby C7 jsou pfevazné
nezastavéné a prozatim na nich neprobéhla zadna zasadni stavebni Cinnost, ktera by v podstatné
mife narusila hodnotu dotéeného uzemi.

Zdlivodnéni rozsahu a obsahu omezeni nebo zakazu stavebni ¢innosti

Zakaz povolovani a umistovani staveb vybranych druhd v Gzemi ma za cil omezit vznik hlavnich
stavebnich objektu, které by se podilely na utvareni nové urbanistické struktury v ramci rozsahlych
rozvojovych ploch bez jakékoliv hlubSi urbanistické koncepce. Pfedpokladem je stanoveni této
koncepce, ktera jde nad podrobnost uzemniho planu (az na droven planu regulaéniho) zménou &. 2
UP, ktery na zakladé rozhodnuti zastupitelstva méstyse Chudenice muZe obsahovat prvky
regulaéniho planu.

Omezeni stavebni Cinnosti se netyka jiz realizovanych staveb a jejich stavebnich Uprav (nastaveb,
pristaveb, stavebnich dprav), jelikoz jejich dopad na vznikajici strukturu zastavby v Uzemi bude
minimalni. To samé plati u povolovani doplikovych staveb, které jsou v souladu s regulativy
stavajiciho uzemniho planu a jejich funkéni vyuziti neni omezeno v ¢lanku 2 v bodu ¢&. 2 tohoto
opatfeni obecné povahy, navazujicich na jiz existujici stavebni objekty.

Zduvodnéni podminek vyplyvajicich ze stanovisek dotéenych organi

Navrh stavebni uzavéry byl dot€enym organim rozeslan dne 26..2024. Dotcené organy nestanovily
zZadné doplaujici podminky, které by omezily nebo doplnily toto opatfeni obecné povahy. Z
oslovenych dotéenych organ( své stanovisko uplatnily nasledujici:

Ministerstvo primyslu a obchodu — doru¢eno dne 5.3.2024
Souhlasime bez pfipominek.

Méstsky ufad Klatovy — odbor zivotniho prostfedi — souhrnné stanovisko doru¢eno dne 14.3.2024
Odpadové hospodarstvi — bez pfipominek

Zemédelsky pudni fond — bez pfipominek. Dale sdélujejeme, Ze byl vydan souhlas s odnétim
pozemkl ze zemeédélského pudniho fondu. Jedna se o pozemky &. 1385/6, 1385/21, 1385/22,
1385/23 a 1385/24 v zastavitelné plose C70.

Vodopravni ufad — bez pfipominek

Ochrana pfirody — bez pfipominek

Lesy — bez pfipominek

Ochrana ovzdusi — bez pfipominek

Méstys Chudenice bere na védomi informaci o vynéti uvedenych pozemkl ze zemeédélského
pudniho fondu. Stavebni uzavérou a navazujici zménou uzemniho planu se neméni funkeni vyuziti
dané plochy pro bydleni, tudiz vynéti ZPF zustane nadale v platnosti.

Krajsky ufad plzefiského kraje, odbor kultury, pamatkové péce a cestovniho ruchu — doru¢eno dne
20.3.2024
Zamér vyhlaseni stavebni uzavéry je z hlediska statni pamatkové péce pfijatelny.

Méstsky ufad Klatovy, odbor Skolstvi, kultury a cestovniho ruchu — doruc¢eno dne 25.3.2024



Souhlasime s vyhlaSenim stavebni uzavéry, nebot jednoznacné pfispéje k ochrané krajinnych a
urbanistickych hodnot daného uzemi aumozni rozvijet do budoucna jednotlivé lokality kvalitnim
zpusobem.

Ministerstvo Zivotniho prostfedi, odbor vykonu statni spravy Il — doruc¢eno 25.3.024
Ministerstvo nema z hlediska jim chranénych zajmi zadné pozadavky ani namitky na k projednani
stavebni uzavéry.

Obvodni bansky urad pro uzemi kraju plzenského a jiho¢eského — doruéeno dne 26.3.2024
K Uzemnimu opatfeni o stavebni uzavéfe nemame namitky.

Ministerstvo vnitra Ceské republiky — doruéeno dne 27.3.2024
K navrhu Uuzemniho opatfeni o stavebni uzavéfe nemame namitky, nebot v feSené lokalité se
nenachazi zajmové Uuzemi Ministerstva vnitra CR.

Zdavodnéni doby trvani stavebni uzavéry

Stavebni uzavéra je vymezena po dobu trvani pfipravy zmény €. 2 uzemniho planu méstyse
Chudenice. Uginnost stavebni uzavéry bude ukonfena okamzikem nabyti GCinnosti zmény &. 2
uzemniho planu méstyse Chudenice nebo rozhodnutim zastupitelstva o ukonCeni pofizovani této
zmény.

Odtlivodnéni stanoveni rezimu vyjimek ze zakazu stavebni ¢innosti

Umoznéni institutu vyjimek ze stavebni uzavéry vyplyva z ustanoveni § 99 odst. 3 Stavebniho
zakona. Prfedpoklada se, Ze zastupitelstvo bude k pfipadnym Zzadostem o vyjimKky pfistupovat
konzistentn&. Uzemni opatfeni nestanovuje podminky pro udéleni vyjimek ze zakazu stavebni
¢innosti v uzemi. Stavebni uzavéra jednoznacné definuje, jaké Cinnosti je v Uzemi mozné vykonavat
a zaroven definuje hodnoty, které se prozatimné snazi stavebni uzavérou chranit. Da se
predpokladat, Ze vyjimky udilené zastupitelstvem by mohly byt akceptovatelné v situacich, kdy
navrzena stavba navaze strukturou (velikost, orientace, umisténi) i charakterem na jiZz existujici
zastavbu, a to zejména v jeji tésné navaznosti. V zadném pfipadé v8ak nejsou tyto vyjimky
narokovatelné a Uzemni opatfeni o stavebni uzavéfe nijak nedefinuje podminky, kdy by byly tyto
vyjimky jednoznacné akceptovatelné.

Vyhodnoceni uplatnénych pripominek
Bude dopinéno po projednani.
Rozhodnuti o uplatnénych namitkach
Bude doplnéno po projednéani
Postup projednani
Zastupitelstvo méystyse dne 14.2.2024 rozhodlo o pofizeni stavebni uzavéry. Navrh stavebni
uzavéry byl rozeslan dot¢enym organim dne 26.2.2024. Uplatnéna stanoviska jsou uvedena v

samnostatné kapitole odlvodnéni stavebni uzavéry.
Dalsi postup bude doplnén po projednani tzemniho opatfeni o stavebni uzavére.



POUCENI
Proti tomuto opatfeni obecné povahy nelze podat opravny prostfedek (ustanoveni § 173 odst. 2
Spravniho fadu).

Toto opatfeni obecné povahy nabyva ucinnosti patnactym dnem po dni vyvéseni verejné vyhlasky,
kterou bude opatfeni obecné povahy oznameno (ustanoveni § 173 odst. 1 spravniho fadu).

; Mgr. Marcel Bezdék v. r.
David Zak v.r. mistostarosta

starosta



