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Odůvodnění 
 

Obecné důvody 

Zastupitelstvo obce Stará Huť schválilo dne 17. 4. 2023 usnesením č. 7/4/2023 pořízení nového 
Územního plánu Stará Huť tak, aby byl v souladu se stavebním zákonem a jeho prováděcími 
vyhláškami. Jedná se zejména o prověření vymezených zastavitelných ploch, které jsou 
v platné územně plánovací dokumentaci vymezeny v nadměrném množství. Dále budou 
v novém Územním plánu Stará Huť prověřeny podmínky využití jednotlivých ploch s rozdílným 
způsobem využití včetně prostorového uspořádání a budou stanoveny prvky regulačního 
plánu. 

Stavební uzávěra má za účel v souladu s ustanovením § 123 stavebního zákona zamezit 
stavební činnosti ve vymezeném území tak, aby nebylo ztíženo nebo omezeno další využití 
území bez regulace území, která bude specifikována v Územním plánu Stará Huť, který bude 
pořízen s prvky regulačního plánu.  

Stavební uzávěra takto zabrání nežádoucímu a nekoncepčnímu rozvoji obce v oblasti výstavby 
zejména rodinných domů, rekreačních domů a občanské vybavenosti bez zajištění 
konkrétního umístění komunikací, nežádoucímu zahuštění zástavby a tím neregulovatelnému 
nárůstu požadavků na veřejnou technickou infrastrukturu.  

Stavební uzávěra má za účel ochránit veřejnou technickou a dopravní infrastrukturu před jejím 

přetížením v důsledku zahušťování zástavby a nedostatečné regulaci ploch v územně plánovací 

dokumentaci a zároveň je jejím účelem zachovat stávajícím obyvatelům současný standard 

bydlení a nezhoršovat pohodu bydlení zvýšenou dopravou, zapříčiněnou výše zmíněným 

zahušťováním zástavby. 

 

Konkrétní důvody 

Nejvýznamnějším důvodem je limitované množství dodávané pitné vody a množství 
odváděných odpadních vod vzhledem k omezené kapacitě vodních zdrojů a napojení na 
čistírnu odpadních vod v Dobříši, jejíž kapacita je již téměř vyčerpána a není dimenzována na 
předpokládaný nárůst splaškových vod v Dobříši a Staré Huti. Pro povolení výstavby v území 
je dále nezbytné zajistit dopravní obslužnost tak, aby jednotlivé nově vzniklé pozemky byly 
přístupny z veřejné komunikace a jejich dělením nebylo zamezeno možnosti výstavby 
navazujících pozemků.  

Stavební uzávěrou se rovněž zamezí nadměrnému nárůstu obyvatel bez zajištění veřejné 
občanské vybavenosti (zejména předškolní a školní zařízení), pro kterou bude nezbytné 
vymezit plochy v novém Územním plánu Stará Huť, popř. zajistit tyto služby v součinnosti 
s okolními obcemi. 

Stavební uzávěrou se zamezí nekoncepčnímu řešení stávajících areálů zařazených do ploch VD 
a zejména v případě jejich možné přestavby, revitalizace apod. neregulovatelnému nárůstu 
požadavků na veřejnou technickou infrastrukturu. 

Dalším podstatným důvodem je zachování založené urbanistické koncepce a zamezení 
zástavbě neodpovídající charakteru obce – v ÚP budou stanoveny podmínky prostorového 
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uspořádání a je nutno, aby nyní nově navrhované stavby významně neporušovaly charakter 
obce. Dle projednávaného návrhu ÚP je zřejmé, že návrh ÚP mění koncepci dosud 
zastavitelných ploch a zasazuje se o to, aby byl v dotčeném území umožněn přiměřený rozvoj 
s respektem ke stabilizované urbanistické struktuře jádra sídla. Návrh ÚP chce tedy zamezit 
vzniku izolovaných sídelních útvarů bez vazby na jádro sídla tvořené historickým půdorysem 
v jeho středu.  

Vymezené zastavitelné plochy Z03a, Z03b, Z27 a plochy přestavby P01 a P13 nebudou 
územním opatřením o stavební uzávěře dotčeny, neboť jsou již naplněny realizovanou či 
započatou stavbou v souladu s rozhodnutím příslušného stavebního úřadu. 

Stavební uzávěrou není v souladu s ustanovením § 123 odst. 5 stavebního zákona omezeno 
provádění udržovacích prací, realizace veřejně prospěšných staveb dopravní nebo technické 
infrastruktury vymezených v Územním rozvojovém plánu a v Zásadách územního rozvoje 
Středočeského kraje ve znění jejich aktualizací. Stavební uzávěra jako taková nebrání 
nestavebním záměrům podle stavebního zákona, pokud jako takové neslouží přímo stavební 
činnosti, které jsou v rozporu se smyslem a účelem stavební uzávěry.  

Vydání stavební uzávěry tedy zajišťuje, aby samotná koncepce návrhu ÚP byla realizovatelná, 

a proto i z tohoto důvodu pokrývá tato stavební uzávěra širší území než stavební uzávěra 

předešlá. Obec v současné době disponuje konkrétnějšími představami o plánovaném 

budoucím využití území v obci na základě návrhu ÚP, a proto je nezbytné vydat novou stavební 

uzávěru, která zabezpečí, aby případné stavební záměry neznemožnily naplnění 

projednávaného ÚP. 

Výjimky ze stavební uzávěry mohou být schváleny Radou obce Stará Huť pouze v případě, že 
záměr bude odpovídat aktuálnímu stavu přípravy nového Územního plánu Stará Huť, nikoliv 
platné územně plánovací dokumentaci.  

 

Postup pořízení stavební uzávěry 

Rada obce Stará Huť rozhodla o pořízení stavební uzávěry dne 9. 2. 2026 usnesením č. 
R73/18/2026. 

Zastupitelstvo obce Stará Huť usnesením zastupitelstva obce č. 7/4/2023 ze dne 17. 4. 2023 
rozhodlo o pořízení nového Územního plánu Stará Huť, který bude řešit zejména prověření 
vymezených zastavitelných ploch v platné územně plánovací dokumentaci, doplnění 
podmínek využití jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití, a to na základě toho, že 
Územní plán Stará Huť bude pořízen s prvky regulačního plánu, a případné další požadavky. 

Po zhodnocení potřeby regulace ploch s rozdílným způsobem využití v souladu s ustanovením 
§ 26 a § 47 stavebního zákona požádal v lednu 2026 Obecní úřad Stará Huť o potvrzení 
Krajského úřadu Středočeského kraje o zajištění splnění kvalifikačních požadavků pro výkon 
územně plánovací činnosti, a to s osobou splňující požadavky pro výkon územně plánovací 
činnosti – Ing. Renatou Perglerovou. Krajský úřad Středočeského kraje zaslal potvrzení dne 20. 
2. 2026 pod čj. 027527/2026/KUSK. 

Dne 4. 3. 2026 byla zveřejněna veřejná vyhláška, v které byla uvedena možnost podání 
připomínek k návrhu Územního opatření o stavební uzávěře, a to do 30 dnů ode dne 
zveřejnění veřejné vyhlášky. Do stanoveného termínu nebyly připomínky doručeny. Zároveň 
bylo dne 4. 3. 2026 odesláno Oznámení o zveřejnění návrhu Územního opatření o stavební 
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uzávěře dotčeným orgánům, které mohly do 30 dnů ode dne zveřejnění Oznámení zaslat svá 
stanoviska. Vyhodnocení doručených stanovisek je uvedeno níže v kapitole „Vyhodnocení 
výsledku projednání s dotčenými orgány“. 

Po doplnění textové části odůvodněný byla dokumentace návrhu územního opatření o 
stavební uzávěře předložena zastupitelstvu obce k vydání. 

 

Odůvodnění délky trvání stavební uzávěry  

Doba trvání stavební uzávěry je časově omezena do doby nabytí účinnosti nového Územního 
plánu Stará Huť. Jedná se o standardní postup pro platnost stavebních uzávěr, který je obvyklý 
i v jiných obcích a městech, jak obec při pořizování tohoto územního opatření o stavební 
uzávěře důkladně ověřila, a není v rozporu s ustálenou judikaturou, ani se stavebním zákonem. 
Nečeká se, že by pořizování změny trvalo více než 6 let ve smyslu omezení plynoucího ze 
zákona č. 283/2021 Sb., stavební zákon.   

 

Vyhodnocení výsledku projednání s dotčenými orgány 

Ministerstvo průmyslu a obchodu ČR, odbor hornictví, Na Františku 1039/32, 110 15 Praha 1, 
čj. MPO 29027/2026 ze dne 5.  3. 2026 

Citace: „Z hlediska působnosti Ministerstva průmyslu a obchodu ve věci ochrany a využívání 
nerostného bohatství, ve smyslu ustanovení § 15 odst. 2 zákona č. 44/1988 Sb., o ochraně a 
využití nerostného bohatství (horní zákon) ve znění pozdějších předpisů, a podle ustanovení § 
54 zákona č. 283/2021 Sb. (stavební zákon) ve znění pozdějších předpisů, ve spojení s § 127 
odst. 4 a 5 stavebního zákona, uplatňujeme k výše uvedenému toto stanovisko: 
S návrhem výše uvedeného územního opatření o stavební uzávěře souhlasíme bez 
připomínek.“ 

 

Ministerstvo vnitra ČR, odbor správy majetku, Nad Štolou 3, 170 34 Praha 7, čj. MV-444154-
4/PO-OKR-2026 ze dne 26. 3. 2026 

Citace: „MV-GŘ HZS ČR jako dotčený orgán v souladu s § 7 odst. 2 písm. h) ve spojení s § 7 odst. 
5 zákona č. 239/2000 Sb., o integrovaném záchranném systému a o změně některých zákonů, 
ve znění pozdějších předpisů, a podle § 54 odst. 1 zákona č. 283/2021 Sb., stavební zákon, ve 
znění pozdějších předpisů, s přihlédnutím k zákonu č. 500/2004 Sb., správní řád, ve znění 
pozdějších předpisů, posoudilo návrh opatření obecné povahy č. – územní opatření o stavební 
uzávěře v obci Stará Huť, který vydává rada obce Stará Huť a uplatňuje k němu souhlasné 
stanovisko z hlediska ochrany obyvatelstva a civilního nouzového plánování při přípravě na 
mimořádné události.“ 

 

Krajský úřad Středočeského kraje, Odbor životního prostředí a zemědělství, Zborovská 81/11, 
150 21 Praha 5, čj. 032960/2026/KUSK ze dne 26. 3. 2026 

Odbor životního prostředí a zemědělství 

- zákon č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny, v platném znění 
Citace: „Stavební uzávěra má za účel zamezit stavební činnosti ve vymezených zastavitelných 
plochách tak, aby nebylo ztíženo nebo omezeno další využití území bez regulace území. 
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Stavební uzávěra takto zabrání nežádoucímu a nekoncepčnímu rozvoji obce v oblasti výstavby 
zejména rodinných domů, rekreačních domů a občanské vybavenosti bez zajištění konkrétního 
umístění komunikací, nežádoucímu zahuštění zástavby a tím neregulovatelnému nárůstu 
požadavků na veřejnou technickou infrastrukturu. 
Krajský úřad Středočeského kraje (dále jen „Krajský úřad”), jako příslušný orgán ochrany 
přírody a krajiny dle ustanovení § 77a odst. 4 písm. o) zákona České národní rady č. 114/1992 
Sb., o ochraně přírody a krajiny, v účinném znění (dále jen „zákon č. 114/1992 Sb."), sděluje, 
že lze vyloučit významný vliv předložené koncepce samostatně i ve spojení s jinými koncepcemi 
nebo záměry na předmět ochrany nebo celistvost evropsky významných lokalit (dále jen „EVL”) 
nebo ptačích oblastí (dále jen „PO“) stanovených příslušnými vládními nařízeními, které jsou v 
působnosti Krajského úřadu. Nejbližší území soustavy Natura 2000 v působnosti Krajského 
úřadu je EVL Dobříšský park (CZ0213015), který se nachází v těsné blízkosti u obce Stará Huť. 
Předmětem ochrany EVL je páchník hnědý (Osmoderma eremita). 
Vzhledem k charakteru koncepce nelze očekávat negativní ovlivnění uvedené EVL. Krajský úřad 
dále jako orgán ochrany přírody a krajiny podle § 77a zákona č. 114/1992 Sb., sděluje, že z 
hlediska dalších zájmů hájených Krajským úřadem, nemá k předložené koncepci žádné 
připomínky.“ 

- zákon č. 334/1992 Sb., o ochraně zemědělského půdního fondu, v platném znění 
Citace: „Orgán ochrany zemědělského půdního fondu, příslušný dle ustanovení § 17a písm. a) 
a § 5 odst. 2 zákona č. 334/1992 Sb., o ochraně zemědělského půdního fondu, ve znění 
pozdějších předpisů nemá k předloženému návrhu územního opatření o stavební uzávěře Stará 
Huť připomínky.“ 

- zákon č. 289/1995 Sb., o lesích a o změně a doplnění některých zákonů, v platném znění 
Citace: „Orgán státní správy lesů příslušný podle ust. § 47 odst. 1 písm. b) zákona č. 289/1995 
Sb., o lesích a o změně a doplnění některých zákonů (lesní zákon), ve znění pozdějších předpisů, 
na základě § 48a odst. 2 písm. a) lesního zákona, nemá k předloženému návrhu územního 
opatření o stavební uzávěře Stará Huť připomínky.“ 

Odbor dopravy 
Citace: „Odbor dopravy Krajského úřadu Středočeského kraje, jakožto příslušný správní orgán 
k uplatnění stanoviska k zásadám územního rozvoje, územnímu plánu, regulačnímu plánu a 
územnímu opatření o stavební uzávěře z hlediska řešení silnic II. a III. třídy dle ust. § 40 odst. 3 
písm. f) zákona č. 13/1997 Sb., o pozemních komunikacích, v platném znění požaduje, aby v 
souladu s ustanovením § 123 odst. 5 zákona č. 283/2021 Sb. stavebního zákona nebylo 
omezeno, nebo zakázáno územním opatřením o stavební uzávěře provádět udržovací práce. 
Územním opatřením o stavební uzávěře dále nelze omezit nebo zakázat realizaci veřejně 
prospěšné stavby dopravní nebo technické infrastruktury.“ 

Odbor kultury a památkové péče 
Citace: „Krajský úřad Středočeského kraje, Odbor kultury a památkové péče, není příslušný 
podle ust. § 28 odst. 2 písm. c) zákona č. 20/1987 Sb., o státní památkové péči, ve znění 
pozdějších předpisů k uplatnění stanoviska k návrhu územního opatření o stavební uzávěře 
Stará Huť, a proto nemá připomínky.“ 

 

Krajská hygienická stanice Středočeského kraje se sídlem v Praze – územní pracoviště v 
Příbrami, U Nemocnice 85, 261 01 Příbram, čj. KHSSC 23053/2026 ze dne 1. 4. 2026 
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Citace: „K návrhu územního opatření „Uzemní opatření o stavební uzávěře v obci Stará Huť“ 
nemá KHS připomínek.“ 

 

Obvodní báňský úřad pro území Hlavního města Prahy a Středočeského kraje, Kozí 748/4, 110 
01 Praha 1, čj. SBS 12363/2026/0BÚ-02/1 ze dne 5. 3. 2026 

Citace: „Obvodní báňský úřad pro území Hlavního města Prahy a kraje Středočeského (dále jen 
„OBÚ”), jako dotčený orgán dle ustanovení § 15 odst. 2 zákona č. 44/1988 Sb., o ochraně a 
využití nerostného bohatství (dále „horní zákon”), ve znění pozdějších předpisů, obdržel dne 
04.03.2026 návrh Územního opatření o stavební uzávěře v obci Stará Huť pro stavební plochy 
a zastavitelná území dle grafické přílohy, a vydává v souladu s ustanovením § 127 zákona č. 
283/2021 Sb., stavební zákon, v platném znění (dále jen „stavební zákon”): vyjádření souhlasné 
k návrhu územního opatření o stavební uzávěře v obci Stará Huť dle § 127 stavebního zákona.“ 

 

Městský úřad, Odbor výstavby a životního prostředí, oddělení životního prostředí, Mírové 
náměstí 119, 263 01 Dobříš, čj. MDOB 15100/2026/Vrá ze dne 17. 3. 2026 

Úřad územního plánování 
Citace: „Městský úřad Dobříš, Odbor výstavby a životního prostředí, Oddělení výstavby, úřad 
územního plánování jako úřad územního plánování není podle § 25 zákona č. 283/2021 Sb., 
stavební zákon, ve znění pozdějších předpisů příslušný k vydání stanoviska ani vyjádření k 
návrhu územního opatření o stavební uzávěře v obci Stará Huť.“ 

Památková péče 
Citace: „Z hlediska zájmů chráněných zákonem č. 20/1987 Sb. o státní památkové péči, v 
platném znění nemáme k návrhu územního opatření o stavební uzávěře v katastrálním území 
Stará Huť připomínky.“ 

Doprava a silniční hospodářství 
Citace: „Z hlediska výkonu působnosti silničního správního úřadu dle ustanovení § 40 odst. 4 
písm. a) zákona č. 13/1997 Sb., o pozemních komunikacích, ve znění pozdějších předpisů 
nemáme k návrhu územního opatření o stavební uzávěře v katastrálním území Stará Huť 
připomínky.“ 

Oddělení životního prostředí 

- zákon č. 541/2020 Sb., o odpadech v platném znění 
Citace: „Z hlediska odpadového hospodářství dle zákona č. 541/2020 Sb., o odpadech v 
platném znění nemáme ke zveřejnění návrhu územního opatření: „územní opatření o stavební 
uzávěře“ v katastrálním území Stará Huť připomínky.“ 

- zákon č. 201/2012 Sb., o ochraně ovzduší, v platném zněn 
Citace: „Z hlediska zákona č. 201/2012 Sb., o ochraně ovzduší, v platném znění nemáme ke 
zveřejnění návrhu územního opatření: „územní opatření o stavební uzávěře” v katastrálním 
území Stará Huť připomínek.“ 

- zákon č. 254/2001 Sb., o vodách a o změně některých zákonů, v platném znění 
Citace: „Z hlediska sledování zájmů vodoprávními předpisy, tj. zákona č. 254/2001 Sb., o 
vodách a o změně některých zákonů, v platném znění, nemáme k návrhu územního opatření: 
„územní opatření o stavební uzávěře“ v katastrálním území Stará Huť připomínky.“ 
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- zákon č. 289/1995 Sb., o lesích a o změně a doplnění některých zákonů, v platném 
znění 

Citace: „Z hlediska zájmů chráněných lesním zákonem č. 289/1995 Sb. v platném znění, 
sdělujeme, že k zahájenému řízení ve shora uvedené věci nemáme připomínky.“ 

- zákon č. 334/1992 Sb., o ochraně zemědělského půdního fondu, v platném znění 
Citace: „Z hlediska zákona ČNR č. 334/1992 Sb., o ochraně zemědělského půdního fondu, ve 
znění pozdějších předpisů nemáme zásadní připomínky ke zveřejnění návrhu výše uvedeného 
územního opatření.“ 

- zákon č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny, v platném znění 
Citace: „Z hlediska zájmů chráněných zákonem ČNR č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a 
krajiny, v platném znění, nemáme ke shora uvedenému záměru námitek výraznějšího 
charakteru.“ 

 

Vyhodnocení doručených připomínek 

P01 – Antonín Schwarz, Trojmezní 198/13, 190 00 Praha 9, doručeno dne 19. 3. 2026 

Citace: „Podle rozhodnutí Obecního úřadu Stará Huť dne 4. 3. 2026 byla vyhlášena celková 

stavební uzávěra, která se též týká pozemku 229/20 (katastrální území 753751 Stará Huť, list 

vlastnictví 1236). 

Pozemek je v územním plánu veden jako plocha pro komerční účely s označením Z 22 – OM. 

O pozemek je nyní zájem na podnikání v oblasti služeb občanům. Dle vyjádření stavebního 

úřadu je pozemek k těmto účelům možno využít, ale s určitým omezením, a to zachování větší 

části pozemku jako zelené plochy např. menší stavby.... 

Stavební uzávěrou došlo k pozastavení již probíhajících jednání o podnikatelskému záměru 

včetně všech úkonů s tím spojených. 

Při déle trvající stavební uzávěře dojde ke zmaření podnikatelského záměru a výraznému 

snížení hodnoty pozemku.“ 

Připomínce se nevyhovuje. 

Vyhodnocení: Pozemek podatele je podle platného územního plánu obce Stará Huť („platný 

ÚP“) součástí zastavitelné plochy Z22 – OM – komerční zařízení malá a střední. Dle aktuálního 

návrhu nového územního plánu z listopadu 2025 („návrh ÚP“), u něhož již proběhlo veřejné 

projednání, je pozemek zařazen do ploch AU – plochy zemědělské všeobecné. 

Stavební uzávěra byla vydána za účelem ochrany celého území obce v době pořizování ÚP. 

Jejím cílem je zabránit nežádoucímu a nekoncepčnímu rozvoji území, zejména realizaci staveb, 

které by mohly ztížit naplnění koncepce připravovaného ÚP. Současně je jejím účelem ochrana 

veřejné technické a dopravní infrastruktury před dalším zatěžováním v situaci, kdy dosavadní 

územně plánovací dokumentace neposkytuje dostatečné nástroje pro regulaci rozsahu a 

intenzity zástavby. Za nejdůležitější je považováno limitované množství dodávané pitné vody 

a napojení na stávající ČOV v Dobříši, jejíž kapacita je téměř vyčerpána. 

Hlavní a stěžejní účel institutu stavební uzávěry vyplývá ze samotné textace § 123 odst. 1 

zákona č. 283/2021 Sb., stavební zákon, ve znění pozdějších předpisů („stavební zákon“), který 

uvádí, že „Územním opatřením o stavební uzávěře se omezuje nebo zakazuje v nezbytném 

rozsahu stavební činnost ve vymezeném území, pokud by mohla ztížit nebo znemožnit jeho 
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budoucí využití podle připravované územně plánovací dokumentace, jestliže bylo rozhodnuto 

o jejím pořízení nebo o pořízení její změny…“. 

Připomínka sice poukazuje na připravovaný podnikatelský záměr, ale je nutné konstatovat, že 

stavební uzávěra dopadá na všechny pozemky a záměry splňující podmínky stanovené 

opatřením obecné povahy a nesměřuje vůči konkrétnímu vlastníkovi. Veřejný zájem na 

ochraně území do doby dokončení procesu pořizování nového územního plánu a na zachování 

funkčnosti veřejné infrastruktury byl vyhodnocen jako převažující nad individuálním zájmem. 

Skutečnost, že v důsledku stavební uzávěry může dojít k odložení zamýšleného využití 

pozemku nebo k omezení jeho tržní využitelnosti po dobu účinnosti stavební uzávěry, 

nepředstavuje sama o sobě důvod pro vynětí pozemku z působnosti stavební uzávěry. 

Připomínka neprokazuje, že by zařazení předmětného pozemku do území dotčeného stavební 

uzávěrou bylo věcně neodůvodněné nebo v rozporu s účelem, pro který byla stavební uzávěra 

vydána. 

Jak již bylo uvedeno výše, stávající možné využití Pozemku dle platného ÚP je zařazeno do 

občanské vybavenosti – komerční zařízení malá a střední. Jedná se tedy o podstatně odlišné 

využití v porovnání s návrhem ÚP. Zejména s přihlédnutím k této skutečnosti je namístě 

aplikace stavební uzávěry, aby nedošlo k nežádoucímu a nekoncepčnímu rozvoji území po 

dobu přípravy návrhu ÚP. I přesto, že dle připomínky podatele zamýšlí na pozemku realizovat 

podnikatelský záměr, nelze tímto pouhým tvrzením dovodit, že by v rozsahu jeho pozemku 

byla stavební uzávěra nepřiměřená nebo že by se míjela svým hlavním účelem, pro nějž byla 

přijata.  

Pro upřesnění je rovněž na místě doplnit, že kapitola e) Stanovení podmínek pro povolování 

výjimek uvádí podmínky, za kterých může být udělena výjimka ze stavební uzávěry. Současně 

v uplatněné připomínce podatel ani konkrétně neuvedl, o jaký stavební záměr se jedná, jak jej 

hodlá využít anebo v jaké pokročilé fázi se jeho záměr nachází. Proto lze podatele odkázat na 

možnost podat žádost o udělení výjimky ze stavební uzávěry, kterou bude posuzovat rada obce 

Stará Huť. 

 

P02 - Ing. Alena Slačíková, Veselého Rytířstva 574, 261 01 Příbram, zastoupená JUDr. Martinem 

Slivoněm, advokátem, Veleslavínova 56/10, 301 00 Plzeň, doručeno dne 7. 4. 2026 

Citace:  

„I. Úvodní skutečnosti 

1 Obecní úřad Stará Huť (dále jen „Pořizovatel”) příslušný podle § 46 odst. 1 zákona č. 

283/2021Sb., stavební zákon (dále jen „Stavební zákon“), oznámil v souladu s § 127 odst. 4 

Stavebního zákona zveřejnění návrhu Územního opatření o stavební uzávěře v obci Stará Huť, 

pod č.j. 213/2026 (dále jen „Návrh“). Návrh byl na úřední desce obce Stará Huť zveřejněn dne 

4. 3. 2026. 

2 Ode dne zveřejnění Návrhu může v souladu s § 127 odst. 5 Stavebního zákona každý do 30 

dnů uplatnit písemně své připomínky. 

3 Podatelka uvádí, že je výlučným vlastníkem pozemků parc. č. 682/12 a parc. č. 696/3, oba v 

k. ú. a obci Stará Huť. Současně s tím je Podatelka podílovým spoluvlastníkem pozemků parc. 
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č. 682/8 a parc. č. 696/5, oba v k. ú. a obci Stará Huť (veškeré uvedené pozemky dále jen jako 

„Pozemky”). Je tedy zřejmé, že Návrh se bezprostředně dotýká práv a povinností Podatelky, 

zejména jejího vlastnického práva. Území dotčené touto připomínkou odpovídá zcela území 

Pozemků. 

Důkaz: 

- Výpis z KN pro parc. č. 682/12, v k. ú. Stará Huť, LV 986 

- Výpis z KN pro parc. č. 696/3, v k. ú. Stará Huť, LV 986 

- Výpis z KN pro parc. č. 682/8, v k, ú. Stará Huť LV 881 

- Výpis z KN pro parc. č. 696/5, v k. ú. Stará Huť LV 692 

4 Podatelka tímto prostřednictvím svého právního zástupce podává tuto připomínku k Návrhu, 

kterou níže odůvodňuje. 

II. Odůvodnění 

1 Pozemky jsou zcela zasaženy Návrhem v důsledku čehož by nebylo možné bez dalšího na 

Pozemcích realizovat činnost stavebního charakteru. Podatelka má za to, že tímto Pořizovatel 

nepřípustně zasáhl do její soukromé sféry a též do jejích veřejných subjektivních práv, zejména 

do jejího vlastnického práva. Takovýto zásah je v rozporu s čl. 11 Listiny základních práv a 

svobod. 

2 Nejprve si Podatelka dovoluje upozornit na skutečnost, že Návrh je nedostatečně, pouze 

stroze, odůvodněn. Formulace Pořizovatele naznačuje, že stavební uzávěra má zastavit 

„nekoncepční a nežádoucí rozvoj obce v oblasti výstavby zejména rodinných domů..." 

Problematická je skutečnost, že tento deklarovaný „rozvoj“ by měl dopadat téměř na celou 

sídelní oblast obce Stará Huť. S tím Podatelka s odkazem na své vlastnické zájmy nesouhlasí a 

ani nemůže souhlasit. Dalším obecným tvrzením je „zahušťování zástavby“ aniž by toto bylo 

podloženo konkrétními skutkovými zjištěními či odbornými analýzami. Není doloženo, že by v 

dotčeném území reálně hrozil takový rozsah stavební činnosti, který by odůvodňoval přijetí 

takto restriktivního opatření. Stavební uzávěra na určitém území musí být jako výjimečný 

nástroj podložena konkrétními a přesvědčivými důvody, což v tomto případě není. 

3 V odůvodnění Návrhu se uvádí, že „Dalším podstatným důvodem je zachování založené 

urbanistické koncepce a zamezení zástavbě neodpovídající charakteru obce – v ÚP budou 

stanoveny podmínky prostorového uspořádání a je nutno, aby nyní nově navrhované stavby 

významně neporušovaly charakter obce.” Za jednotící urbanistický prvek považuje Pořizovatel 

toliko stávající zástavbu rodinných domů. Činí tak bez bližšího vymezení spojení „urbanistická 

koncepce“, přičemž pokud ho použil v Návrhu, měl by také doložit existenci takové koncepce v 

území obce Stará Huť. Pokud návrh nového územního plánu obce Stará Huť nepřináší 

podstatné změny v urbanistické koncepci oproti stávajícímu územnímu plánu, považuje 

Podatelka za přinejmenším sporné, zda stavební uzávěra naplňuje zákonem stanovený účel, 

tedy znemožnit budoucí využití podle připravované územně plánovací dokumentace. 

1 Jedním z hlavních důvodů Návrhu má být omezená kapacita technické infrastruktury, 

zejména zásobování pitnou vodou a kapacita čistírny odpadních vod. Toto tvrzení ale není v 

odůvodnění podloženo jakýmikoliv konkrétními údaji, odbornými posudky či stanovisky 

příslušných provozovatelů infrastruktury. Bez těchto podkladů nelze posoudit, zda je situace 

skutečně natolik závažná, aby odůvodňovala takto rozsáhlé plošné omezení stavební činnosti. 
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Zároveň argumenty týkající se zachování „standardu bydlení” či omezení dopravní zátěže jsou 

formulovány příliš obecně a bez konkrétního vyhodnocení dopadů. Tyto důvody samy o sobě 

nemohou odůvodnit tak zásadní zásah do vlastnických práv. 

2 Návrh se navíc vztahuje nejen na nově vymezované plochy, ale i na již zastavěné území a 

plochy určené k zástavbě dle platného územního plánu. Tím dochází k zásahu do legitimního 

očekávání vlastníků, kteří mohli oprávněně předpokládat možnost realizace stavebních záměrů 

v souladu s dosavadní územně plánovací dokumentací. Takový postup narušuje právní jistotu 

a stabilitu územního plánování. 

3 Podatelka dále namítá, že navrhovaná stavební uzávěra je koncipována nepřiměřeně 

extenzivně, neboť svými účinky nedopadá výlučně na stavební činnost v užším slova smyslu, 

nýbrž fakticky omezuje i tzv. nestavební záměry, které samy o sobě nemají žádný negativní 

dopad na veřejné zájmy, jež má stavební uzávěra podle tvrzení Pořizovatele chránit. Typicky se 

jedná o dělení a scelování pozemků, případně jiné majetkoprávní dispozice, které nezvyšují 

nároky na technickou ani dopravní infrastrukturu, nezasahují do urbanistického charakteru 

obce a nepředstavují žádnou stavební zátěž území. Zahrnutí těchto úkonů do faktického 

dosahu stavební uzávěry tak postrádá racionální vazbu na deklarované cíle opatření. 

4 Takto široce pojatá regulace představuje nepřiměřený zásah do dispoziční složky vlastnického 

práva, neboť vlastníkům pozemků znemožňuje i takové nakládání s jejich majetkem, které je z 

hlediska územního plánování zcela neutrální a které může sloužit legitimním účelům, včetně 

racionalizace vlastnických vztahů či přípravy území na budoucí využití v souladu s 

připravovanou územně plánovací dokumentací. Stavební uzávěra se tím dostává nad rámec 

svého zákonného smyslu jako dočasného a výjimečného nástroje, jehož účelem má být 

ochrana území před konkrétně hrozící nežádoucí výstavbou, nikoliv plošné zmrazení veškerých 

dispozic s pozemky. 

5 Podatelka má za to, že Pořizovatel tímto postupem nerespektoval požadavek minimalizace 

zásahů do základních práv dotčených osob. Nezabýval se možností užšího, diferencovaného 

vymezení rozsahu stavební uzávěry, a to ani ve vztahu k jednotlivým typům záměrů, ani ve 

vztahu k charakteru jednotlivých lokalit, přestože míra jejich připravenosti k zástavbě i existující 

regulační nástroje se v rámci obce zjevně liší. Plošný zákaz veškeré stavební činnosti, rozšířený 

navíc i na úkony nestavební povahy, tak působí paušálně, bez individualizace a bez přímé vazby 

na konkrétní rizika, jimž má stavební uzávěra údajně předcházet. 

6 Podatelka si rovněž dovoluje Odkázat na nutnost podrobit Návrh testem proporcionality, tj. 

že tento Návrh musí být nezbytný a současně přiměřený sledovanému cíli. Ta vychází v případě 

opatření obecné povahy z rozsudku Nejvyššího správního soudu, SP. zn. 1 Ao 1/2005. Ačkoli 

bylo pozdější judikaturou doplněno, že správní soudy v rámci přezkumu opatření obecné 

povahy nejsou tímto testem vázány, neznamená to, že se tato výjimka vztahuje i na správní 

orgány v procesu přijímání opatření obecné povahy dle § 171 a násl. zákona č. 500/2004 Sb., 

správní řád. Lze tedy říci, že Návrh není způsobilý dosáhnout sledovaného cíle, který, pokud 

připustíme, že konkrétně existuje, je vymezen dosti obecně. Návrh rovněž neminimalizuje 

zásah do vlastnických práv osob dotčených stavební uzávěrou (tedy i Podatelky) a není rovněž 

přiměřený sledovanému cíli (i s ohledem na rozsah pozemků zasažených stavební uzávěrou). V 

odůvodnění Návrhu není vysvětleno, proč by Pořizovatel nemohl přistoupit k mírnějším 
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nástrojům regulace výstavby, např. na stanovení podmínek v rámci územního plánování, 

podávání připomínek v řízení o povolení záměru atp. 

7 Zastupitelstvo obce Stará Huť schválilo pořízení nového Územního plánu tak, aby byl v 

souladu se stavebním zákonem a jeho prováděcími vyhláškami, zejména z důvodu prověření 

vymezených zastavitelných ploch, které jsou prý v platné územně plánovací dokumentaci 

vymezeny v nadměrném množství. Podatelka ovšem upozorňuje na skutečnost, že v 

katastrálním území obce Stará Huť od konce roku 2017 žádná překotná výstavba neprobíhala. 

Podatelka nepovažuje Návrh za důvodný zejména v otázce plochy Z01 (týkající se Pozemků), 

kterou návrh nového územního plánu avizuje zařadit do nezastavitelných ploch. Nadto 

momentálně je v ploše Z01 možné začít s výstavbou až po využití ploch Z04 a Z05 alespoň z 80 

% a zároveň musí být realizována veřejná dopravní a technická infrastruktura v celé ploše Z01. 

8 Při aplikaci testu proporcionality na Návrh ve vztahu k ploše Z01 je zřejmé, že nesplňuje jeho 

základní kritéria. Vhodnost (způsobilost naplnit sledovaný účel) není splněna, protože Návrh v 

ploše Z01 není způsobilý naplnit deklarovaný účel zamezení nekoncepční výstavbě, neboť 

stávající nástroje územního plánování (etapizace) již tento účel naplňují. Potřebnost není 

naplněna z důvodu existujících mírnějších prostředků regulace, které jsou již zakotveny v 

územním plánu (viz výše uvedená etapizace). A na závěr podmínka přiměřenosti, kdy újma 

způsobená vlastníkům pozemků v ploše Z01 je nepřiměřená vzhledem k sledovanému cíli. 

9 V daném případě stavební uzávěra v ploše Z01 jde nad rámec nezbytné regulace, neboť 

duplicitně a nadbytečně omezuje vlastnická práva, která jsou již dostatečně regulována jinými 

nástroji územního plánování. Podatelka považuje za klíčové, že Odpůrce nijak neodůvodnil, 

proč je nezbytné zavést stavební uzávěru i v ploše Z01, kde jsou již nastaveny přísné podmínky 

pro jakoukoliv výstavbu. Toto opomenutí činí Opatření v této části nepřezkoumatelným pro 

nedostatek důvodů. 

10 Závěrem Podatelka upozorňuje, že zásadní nedostatek představuje rovněž úprava výjimek 

ze stavební uzávěry. O jejich povolení rozhoduje rada obce na základě vágně formulovaných 

kritérií, jako jsou „veřejné zájmy” či „zájmy obce”, aniž by tato kritéria byla blíže 

konkretizována. Takto široce formulované podmínky umožňují značnou míru správního 

uvážení, která může vést k nerovnému zacházení mezi jednotlivými vlastníky. Situaci dále 

zhoršuje skutečnost, že proti rozhodnutí o udělení či neudělení výjimky není přípustný opravný 

prostředek, což představuje významné omezení práva na spravedlivý proces a 

přezkoumatelnost rozhodování veřejné správy. 

11 V souhrnu má Podatelka za to, že navrhovaná stavební uzávěra představuje nepřiměřený, 

plošný a nedostatečně individualizovaný zásah do jejích vlastnických práv. Opatření je 

odůvodněno obecně, bez přesvědčivého vztahu ke konkrétním pozemkům Podatelky, 

nerespektuje existující regulační nástroje územního plánování a svou extenzivní povahou 

dopadá i na záměry, které nemají žádnou vazbu na deklarované cíle stavební uzávěry. Takto 

koncipované opatření neobstojí z hlediska požadavků proporcionality, právní jistoty ani 

minimalizace zásahů do základních práv a nelze je proto považovat za zákonné a přiměřené 

řešení sledovaného stavu v území. 

III. Návrh 
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S ohledem na shora uvedené Podatelka navrhuje návrh územního opatření o stavební uzávěře 

neschválit, případně aby z území, kterého se stavební uzávěra dotýká byly vypuštěny Pozemky 

Podatelky.“ 

Připomínce se nevyhovuje. 

Vyhodnocení:  

1. K nedostatečnému odůvodnění stavební uzávěry 

Podatelka namítá, že návrh stavební uzávěry je nedostatečně, pouze stroze odůvodněn, že 

formulace o „nekoncepčním rozvoji“ a „zahušťování zástavby“ nejsou podloženy konkrétními 

skutkovými zjištěními ani odbornými analýzami a že není doloženo, že by v dotčeném území 

reálně hrozil rozsah stavební činnosti odůvodňující přijetí takto restriktivního opatření. 

Této připomínce nelze přisvědčit. Stavební uzávěra je ze své podstaty dočasným opatřením dle 

§ 123 odst. 1 stavebního zákona. Míra konkrétnosti odůvodnění musí odpovídat aktuální fázi 

přípravy územně plánovací dokumentace, nikoli požadavkům kladeným na konečné znění 

územního plánu. NSS v rozsudku ze dne 22. 10. 2019, č. j. 1 As 454/2017-102, konstatoval: 

„Bude postačovat, pokud tyto úvahy budou vysloveny v té míře obecnosti, která odpovídá 

obecnosti informací o připravované územně plánovací dokumentaci ve fázi rozhodnutí o jejím 

pořízení.“ 

Recentní rozsudek NSS ze dne 25. 6. 2026, č. j. 3 As 183/2025-38, se s těmito závěry ztotožnil: 

„Správní orgán je povinen dostatečně určitě vymezit cíle (účel), jakož i zvolený rozsah této 

regulace. Právě jen aktuální míře podrobnosti, resp. stavu schvalování územního plánu pak má 

odpovídat i odůvodnění stavební uzávěry.“ V témže rozsudku NSS dále konstatoval, že „je zcela 

běžné, že v okamžiku rozhodnutí o pořízení územního plánu nejsou zamýšlené změny ještě 

přesně identifikovány“, a proto „účelem stavební uzávěry je dočasná stabilizace území, která 

umožní konkrétní uspořádání v procesu schvalování územně plánovací dokumentace teprve 

nalézt“. 

Stavební uzávěra je rovněž dostatečně odůvodněná i ve vztahu k tomu, že pozemky podatelky 

jsou dle platného ÚP zařazeny do zastavitelných ploch Z01, ale dle návrhu ÚP by měly být 

zařazeny pod plochu AU – plochy zemědělské všeobecné. Z této navrhované změny je zřejmé, 

že potenciálně může dojít k podstatné změně využití pozemků, a tedy není žádoucí, aby 

podatelka mohla na svých pozemcích realizovat stavební činnost do doby vydání návrhu ÚP 

v jeho finální podobě. 

Odůvodnění stavební uzávěry pořizovatele obsahuje dostatečně konkrétní důvody, kterými 

jsou zejména:  

a) limitované množství pitné vody,  

b) omezená kapacita čistírny odpadních vod v Dobříši, 

c) potřeba intenzifikace dopravní obslužnosti,  

d) zamezení nadměrnému nárůstu obyvatel bez občanské vybavenosti a zachování 

urbanistické koncepce.  

Míra podrobnosti odůvodnění stavební uzávěry odpovídá aktuální fázi přípravy návrhu ÚP a je 

dostatečně konkrétní.  Z odůvodnění lze dovodit úvahy, kterými se pořizovatel řídil, a lze z něj 

rovněž jednoznačně dovodit nejen veřejný zájem na jejím vydání, ale i zájem vzešlý 
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z aktuálních potřeb území dovozených pořizovatelem se zohledněním politické diskuse o 

změně využití území, která je zjevná z již veřejně projednaného návrhu ÚP. 

Současně je potřeba vnímat, že stavební uzávěra je vydávána již po veřejném projednání 

návrhu ÚP, který již dostatečně vymezil novou koncepci využití území, a to včetně konkrétního 

odůvodnění. Rada obce Stará Huť tedy vydáním stavební uzávěry zabezpečuje, aby vůbec 

samotná koncepce návrhu ÚP byla realizovatelná. Proto i z tohoto důvodu pokrývá tato 

stavební uzávěra širší území než stavební uzávěra předešlá. Rada obce Stará Huť disponuje nyní 

konkrétnějšími představami o plánovaném budoucím využití území v obci na základě návrhu 

ÚP, a proto považuje za nezbytné vydat novou stavební uzávěru, kterou zabezpečí, že návrh ÚP 

vyvolá sledované účinky, a to v rozsahu své finální podoby, již nechce nyní předjímat. 

Odůvodnění stavební uzávěry tedy v tomto rozsahu není natolik komplexní a podrobné, aniž 

by to však vyvolávalo nepřezkoumatelnost stavební uzávěry jako takové. Podrobné odůvodnění 

koncepce nového využití území obce je obsaženo rovněž v odůvodnění návrhu ÚP. Tato 

stavební uzávěra je tedy přirozenou reakcí rady obce Stará Huť jakožto výkonného orgánu obce, 

která zabezpečuje, aby usnesení a úkony zastupitelstva byly realizovatelné. Bez přijetí stavební 

uzávěry by návrh ÚP v rozsahu plochy Z01 pozbyl smyslu, pokud bude nakonec přijat 

v aktuálním znění. Současně platí, že pro podatelku nemůže být přijetí nové stavební uzávěry 

překvapivým krokem ze strany rady obce Stará Huť. Již dřívejší stavební uzávěra, která pozbyla 

své platnosti pouze pochybením správních orgánů, znemožňovala zastavitelnost jejích 

pozemků.  

2. K urbanistické koncepci 

Podatelka namítá, že pořizovatel používá pojem „urbanistická koncepce“ bez bližšího vymezení 

a že za jednotný urbanistický prvek považuje toliko stávající zástavbu a měl by doložit existenci 

takové koncepce. Dále tvrdí, že pokud návrh ÚP nepřináší podstatné změny, je sporné, zda 

stavební uzávěra naplní zákonem stanovený účel. 

Předně je potřeba vymezit, co má rada obce Stará Huť na mysli, když používá pojem 

„urbanistická koncepce“. Nelze přisvědčit námitce podatelky, že by se urbanistická koncepce 

měla jakkoli dokazovat. Zažitá definice pojmu urbanistické koncepce vychází z předpokladu, že 

všechny sídelní útvary se vyznačují určitou urbanistickou koncepcí, a to již pouze z důvodu 

existence územně plánovací dokumentace, která stanovuje pravidla rozvoje daného území. 

Definici urbanistické koncepce lze shrnout následujícím způsobem – „soustava přijatých zásad 

a pravidel, které jsou zárukou harmonického rozvoje sídelní struktury, sídel a krajiny v kontextu 

vývoje osídlení. Vychází ze společenských potřeb a v souvislostech s morfologickými a 

historickými danostmi území se zabývá hierarchizací sídel, sídelními celky, krajinou, vztahem 

sídel a krajiny, nadřazenými soustavami technické a dopravní infrastruktury, prostorovou 

strukturou sídel, jejich funkční skladbou, provozními vztahy, celkovým obrazem, formou a 

urbanistickou kompozicí. Urbanistická kompozice je tedy součástí urbanistické koncepce.“1 

Návrh ÚP ve vztahu k urbanistické koncepci uvádí následující: „Urbanistická koncepce 

územního plánu Stará Huť respektuje stávající stabilizovanou urbanistickou strukturu jádra 

sídla založenou na historickém půdorysu a navrhuje její přiměřený rozvoj. Územní plán navrhuje 

 
1 http://www.urbanismus.cz/assets/user/akce/2014_workshop/Koncepce_MMR_050214-201552.pdf  

http://www.urbanismus.cz/assets/user/akce/2014_workshop/Koncepce_MMR_050214-201552.pdf
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zejména zastavitelné plochy pro bydlení v rodinných domech – individuální a vesnické, plochy 

pro komerční vybavenost a také plochy pro individuální rekreaci doplněné o navržené funkční 

systémy veřejné infrastruktury (doprava, technická infrastruktura a veřejná prostranství) s 

dostatečnou výkonovou rezervou, dále řeší příznivé uspořádání krajiny, ochranu krajinných 

hodnot a udržení zdravého životního prostředí v souladu s ochranou a rozvojem stávajících 

urbanistických, přírodních, kulturních a civilizačních hodnot území. Urbanistická koncepce je 

promítnuta do vymezených zastavitelných ploch, ploch změn v krajině a do systému sídelní 

zeleně. Urbanistická koncepce je graficky znázorněna v Hlavním výkrese č. I.2 prostřednictvím 

vymezených ploch s rozdílným způsobem využití.“ 

Vzhledem k tomu, že návrh ÚP mění koncepci dosud zastavitelných ploch a zasazuje se o to, 

aby byl v dotčeném území umožněn přiměřený rozvoj s respektem ke stabilizované 

urbanistické struktuře jádra sídla, je zřejmé, že návrh ÚP shledává zástavbu v odloučených 

lokalitách (Z01) za nežádoucí. Návrh ÚP chce tedy zamezit vzniku izolovaných sídelních útvarů 

bez vazby na jádro sídla tvořené historickým půdorysem v jeho středu. Současně návrh ÚP 

aktuálně plochu Z01 nezařazuje do ploch zastavitelných. Nelze tedy přisvědčit námitce 

podatelky, že by návrh ÚP nijak zásadně neměnil urbanistickou koncepci území, naopak návrh 

ÚP chce zachovat dosavadní urbanistickou koncepci území tím, že se zasadí o udržitelný rozvoj 

území s vazbou na jádro sídla bez vzniku izolovaných sídelních útvarů. 

Zachování urbanistické koncepce je jedním z více důvodů, pro které rada obce Stará Huť 

přistoupila k přijetí stavební uzávěry, nikoli jejím výlučným účelem. Urbanistická koncepce 

území prokazatelně existuje a jejím jádrem je právě charakter stávající zástavby založený na 

historickém půdorysu. Účel stavební uzávěry spočívá v dočasném „zakonzervování“ území před 

vznikem nové výstavby, která je v rozporu s návrhem ÚP, tedy s připravovanou novou územně 

plánovací dokumentací, a to do doby přijetí návrhu ÚP v jeho finální podobě. Vzhledem 

k pokročilejší fázi procesu pořizování návrhu ÚP, která je již po jeho veřejném projednání, je 

zřejmé, jak návrh ÚP pracuje s plochou Z01. Návrh ÚP je postaven na tom, že plocha Z01 nemá 

být zastavitelná a stavební uzávěra na tuto skutečnost reaguje.  

3. K zásahu do legitimního očekávání 

Podatelka dále namítá, že stavební uzávěrou budou zasaženy i již zastavitelné plochy, což 

zasáhne do legitimního očekávání vlastníků dotčených pozemků, kteří hodlali realizovat 

stavební záměry v souladu s platným ÚP.  

Předně je potřeba konstatovat, že rada obce Stará Huť již jednou stavební uzávěru vydala, a to 

dne 21. 12. 2023. Předešlá stavební uzávěra zasahovala menší část území, a to z důvodu, že se 

proces pořizování návrhu ÚP nacházel teprve na jeho počátku. Předešlá stavební uzávěra 

pozbyla své platnosti pouze z důvodu pochybení na straně správních orgánů. Rada obce Stará 

Huť proto zahájila proces pořizování nové stavební uzávěry, a to z důvodu, že proces pořizování 

návrhu ÚP se nachází již v pokročilé fázi, a pokud bude přijat v aktuální podobě, pak hrozí, že 

bez existence stavební uzávěry by mohla být ohrožena jeho celková koncepce, která redukuje 

určité zastavitelné plochy (ve vztahu k podatelce např. plochu Z01) nebo zavádí nové regulativy 

atd.  

Vzhledem k tomu, že proces pořizování návrhu ÚP je již po jeho veřejném projednání, má rada 

obce Stará Huť za to, že v době vydání stavební uzávěry nemůže nikomu svědčit legitimní 
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očekávání, že bude moci realizovat stavební záměry, kterou jsou v rozporu s koncepcí návrhu 

ÚP. Současně je potřeba upozornit i na existenci předešlé stavební uzávěry, která argumenty 

podatelky o existenci legitimního očekávání snižuje. Všichni vlastníci dotčených pozemků 

a staveb budou moci realizovat stavební činnosti po přijetí návrhu ÚP v jeho finální podobě, 

avšak v souladu s ním. 

4. K nepřiměřeně extenzivní stavební uzávěře 

Ve stavební uzávěře je výslovně uvedeno, že „V území vymezeném v písm. a) tohoto územního 

opatření se zakazuje veškerá stavební činnost.“ Z výše uvedeného vyplývá, že stavební uzávěra 

zakazuje pouze stavební činnost v rozsahu vymezeném stavebním zákonem. Stavební uzávěra 

nestanoví omezení vlastnických dispozic s pozemky ani nezakazuje dělení či scelování pozemků 

jako takové. Připomínka podatelky proto vychází z nesprávného výkladu navrženého opatření. 

Stavební uzávěra zabraňuje realizaci stavebních záměrů vyjma těch, které přímo umožňuje. 

Stavební uzávěra jako taková nebrání nestavebním záměrům podle stavebního zákona, pokud 

jako takové neslouží přímo stavební činnosti, které jsou v rozporu se smyslem a účelem 

stavební uzávěry. Pokud má tedy nestavební záměr sloužit připravované stavební činnosti, 

která je stavební uzávěrou zakázána, může být i tento nestavební záměr shledán za rozporný 

se stavební uzávěrou. Rada obce Stará Huť nicméně uzavírá, že není oprávněna sama vykládat 

rozsah stavební uzávěry v rámci vypořádání připomínky podatelky, neboť tato působnost 

přísluší příslušnému stavebnímu úřadu nebo jinému orgánu veřejné správy, který při své 

činnosti bude stavební uzávěru aplikovat na individuální stavební záměry.  

5. K minimalizaci zásahů do vlastnických práv 

Podatelka namítá, že návrh stavební uzávěry dostatečně neváží základní lidská práva a svobody, 

do nichž bude zasaženo jejím přijetím. Současně podatelka dovozuje, že návrh stavební uzávěry 

měl obsahovat test proporcionality tak, jak je vykládán soudy. Podatelka má rovněž za to, že 

k přijetí stavební uzávěry nebyl dán důvod a že mohly být zvoleny jiné nástroje např. v podobě 

doplnění platného ÚP o nové regulativy. 

Navržené územní opatření omezuje pouze stavební činnost v rozsahu vymezeném stavebním 

zákonem. Návrh neomezuje vlastnické právo jako takové, nezakazuje převody vlastnictví, 

zřizování věcných práv ani jiné majetkoprávní dispozice s pozemky. Nelze proto souhlasit s 

tvrzením, že by stavební uzávěra vedla k plošnému zmrazení veškerého nakládání s pozemky. 

Vlastník pozemku nemá veřejné subjektivní právo na zachování konkrétního funkčního využití 

území ani na neměnnost územně plánovací dokumentace. Rozhodování o změně využití území 

přísluší v rámci zastupitelské komunální demokracie příslušnému zastupitelstvu obce, která tak 

vykonává svou vlastní samosprávu, do níž nepromítá pouze představy vlastníků konkrétních 

pozemků, ale reflektuje zákonnou povinnost pečovat o všestranný a udržitelný rozvoj svého 

území.  

Pořizovatel současně neshledal důvod pro užší vymezení stavební uzávěry. Účelem 

navrhovaného opatření je ochrana území po dobu pořizování návrhu ÚP a zajištění toho, aby 

v průběhu pořizování nedocházelo ke vzniku staveb nebo jiných zásahů, které by mohly ztížit, 

podstatně omezit nebo znemožnit realizaci výsledné územně plánovací koncepce. 

V době pořizování stavební uzávěry dosud nebylo rozhodnuto o konečné podobě návrhu ÚP 

ani o definitivním rozsahu a způsobu využití jednotlivých ploch. Právě tato skutečnost 
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odůvodňuje potřebu dočasné ochrany dotčeného území v rozsahu navrženém pořizovatelem. 

Pořizovatel proto považuje navržený rozsah stavební uzávěry za přiměřený sledovanému cíli a 

odpovídající požadavku ochrany budoucího využití území podle připravované územně 

plánovací dokumentace, tzn. podle návrhu ÚP. 

Pořizovatel ani rada obce Stará Huť nejsou povinni vypracovávat komplexní test 

proporcionality návrhu stavební uzávěry, jak dovozuje podatelka, a který provádějí soudy při 

posuzování návrhu na zrušení opatření obecné povahy. Rada obce Stará Huť shledala za 

nezbytné rozhodnout o vydání stavební uzávěry, neboť je zde důvodná obava, že potenciální 

plánovaná výstavba v obci by mohla omezit nebo znemožnit využití území podle 

připravovaného návrhu ÚP. Pořizovatel tedy vymezil rozsah a podmínky stavební uzávěry tak, 

aby v co nejmenší míře zasáhla do práv vlastníků dotčených nemovitostí, ale současně naplnila 

hlavní cíl stavební uzávěry ve smyslu stavebního zákona. Pořizovatel a rada obce Stará Huť 

v případě vydání stavební uzávěry postupovaly plně v souladu se stavebním zákonem a přijaly 

stavební uzávěru v podobě, která co nejméně zasahuje do práv vlastníků dotčených pozemků. 

Vzhledem k pokročilé fázi pořizování návrhu ÚP však nebylo možné stavební uzávěru vymezit 

úžeji, neboť by nebyla schopna naplnit svůj hlavní účel, který tkví v dočasném zakonzervování 

území do doby, než bude vydán návrh ÚP v jeho finální podobě.  

K argumentu podatelky „měli jste použít územní plán místo stavební uzávěry“ lze konstatovat, 

že pořizovatel nemůže dosáhnout sledovaného cíle prostřednictvím regulativů Územního 

plánu, neboť tento dosud nebyl vydán a nenabyl účinnosti. Právě do doby vydání návrhu ÚP 

v jeho finální podobě slouží stavební uzávěra jako zákonem předvídaný dočasný nástroj 

ochrany území před jeho využitím, které je v rozporu s připravovaným návrhem ÚP.  

6. K etapizaci  

Etapizace a stavební uzávěra sledují odlišné účely a představují odlišné nástroje územního 

plánování. Etapizace stanovuje podmínky budoucího rozvoje konkrétní zastavitelné plochy 

podle platného územního plánu. Stavební uzávěra naproti tomu chrání pořizování nové 

územně plánovací dokumentace v době, kdy je prověřována samotná vhodnost a rozsah 

zastavitelných ploch vymezených dosavadním územním plánem. Existence etapizace proto 

sama o sobě nevylučuje potřebu stavební uzávěry. 

Na závěr uvádíme, že stavební uzávěra není vydávána proto, že obec již definitivně rozhodla o 

budoucím využití dotčených pozemků, ale proto, že o tomto využití dosud rozhodnuto nebylo 

a probíhá jeho prověřování v rámci pořizování nového územního plánu. Aktuální návrh ÚP po 

jeho veřejném projednání např. vylučuje lokalitu Z01 jako zastavitelnou. Pořizovatel ani rada 

obce Stará Huť nechtějí nyní předjímat finální podobu návrhu ÚP, nicméně pokud by byl návrh 

ÚP přijat v podobě, která vylučuje lokalitu Z01 jako zastavitelnou, pak by nepřijetím stavební 

uzávěry mohl vzniknout stav, který by obec již stěží zvrátila, a tedy nový územní plán by již 

v této části nemohl vyvolat sledované účinky.  

7. K podmínkám výjimek ze stavební uzávěry 

Podmínky pro udělení výjimky formulované v návrhu stavební uzávěry konkretizují zákonné 

kritérium § 129 stavebního zákona, nikoli je nepřípustně rozšiřují. Zákonný požadavek, aby 

povolení výjimky neohrozilo sledovaný účel stavební uzávěry, implikuje nutnost posoudit 

konkrétní záměr z hlediska jeho souladu s veřejnými zájmy chráněnými stavební uzávěrou. 
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Odkaz na „aktuální stav přípravy nového Územního plánu Stará Huť" vyjadřuje zákonný 

požadavek, aby výjimka byla posuzována s ohledem na aktuální podobu připravované územně 

plánovací dokumentace, tedy aby neohrozila její budoucí realizaci.  

Tento přístup odpovídá judikatuře, podle níž se výjimka ze stavební uzávěry povoluje pro 

konkrétní případ, dotčený pozemek, vymezený záměr a ve vztahu ke konkrétnímu žadateli. 

Odkaz na „veřejné zájmy a zájmy obce Stará Huť a jejích obyvatel“ pak nepředstavuje neurčitou 

podmínku, nýbrž odráží zákonnou povinnost přihlédnout k zájmům chráněným stavební 

uzávěrou, jejichž konkrétní obsah je vymezen odůvodněním samotné stavební uzávěry. 

Formulace podmínek tak nepředstavuje prostor pro nepřípustnou libovůli, nýbrž stanoví rámec 

pro individuální posouzení každé žádosti o výjimku v kontextu účelu stavební uzávěry. 

Pořizovatel v žádném případě neměl v úmyslu žádným způsobem diskrikimovat jednotlivé 

žadatele o výjimku ze stavební uzávěry, ale podmínkami uvedenými pod. písm. e) návrhu 

opatření obecné povahy pouze konkretizoval zákonné požadavky pro možné udělení výjimky. 

 

 

P03 – Bc. Filip Vařeka, Horská 384, Příbram IV, 261 01 Příbram zastoupený Mgr. Tomášem 

Ferencem, advokátem, Nádražní 58/110, Smíchov, 150 00 Praha 5, doručeno dne 8. 4. 2026 

Citace: „Vymezení území dotčeného připomínkami: 

Pozemek parc. č. 228/1 v k. ú. Stará Huť, LV 682, výměra 7 716 m2 (dále jen „Pozemek”). (výpis 

z L Vč. 682 osvědčující tyto údaje a mém vlastnictví tvoří Přílohu č. 3 k tomuto podání) 

I. Výchozí situace 

Z grafické přílohy a textové části návrhu vyplývá, že Pozemek je zahrnut do navrhované 

stavební uzávěry. 

Návrh přitom vymezuje stavební uzávěru obecně pro zastavitelné plochy a plochy v 

zastavěném území obce vymezené v platné územně plánovací dokumentaci, zakazuje v takto 

vymezeném území veškerou stavební činnost, dobu trvání stanoví do vydání nového Územního 

plánu Stará Huť, nejdéle však na 6 let, a podmínky pro výjimky formuluje nad rámec 

samotného § 129 stavebního zákona. 

Těmito připomínkami navrhuji, aby byl Pozemek parc. č. 228/1 z rozsahu navrhované stavební 

uzávěry vyloučen. 

Subsidiárně navrhuji, aby pořizovatel návrh v části dopadající na Pozemek zásadně přepracoval 

a individualizovaně odůvodnil. 

Pro jistotu přikládám výseč z grafické přílohy Návrhu ÚO, kde jsem můj Pozemek vyznačil 

červenou čarou: 



18 
 

 
II. Konkrétní připomínky 

1. Nedostatek individualizovaného odůvodnění ve vztahu k Pozemku 

Podle § 123 odst. 1 a 3 stavebního zákona lze stavební uzávěrou omezit nebo zakázat stavební 

činnost jen tehdy a jen v takovém rozsahu, pokud by mohla ztížit nebo znemožnit budoucí 

využití území podle připravované územně plánovací dokumentace, přičemž uzávěra se vydává 

na nezbytně nutnou dobu. Z odůvodnění návrhu však neplyne, proč právě Pozemek parc. č. 

228/1 musí být do stavební uzávěry zahrnut a jaký konkrétní budoucí způsob využití území by 

právě na tomto Pozemku mohla stavební činnost ztížit nebo znemožnit. 

Odůvodnění návrhu pracuje toliko s obecnými důvody, jako je kapacita vodních zdrojů, 

kanalizace, dopravní obslužnost, občanská vybavenost, ochrana urbanistické koncepce či 

regulace ploch VD. Tyto obecné důvody však nejsou individualizovány vůči Pozemku. Chybí 

zejména vysvětlení, jak se tyto důvody promítají právě do parc. č. 228/1, jaký konkrétní konflikt 

s připravovaným územním plánem zde hrozí a proč by ve vztahu k tomuto Pozemku 

nepostačoval mírnější postup. 

Návrh tak ve vztahu k Pozemku neprokazuje nezbytnost omezení z věcného, prostorového ani 

časového hlediska. V této části je návrh nepřezkoumatelný a neodpovídá požadavkům 

kladeným judikaturou na odůvodnění nezbytného rozsahu stavební uzávěry. Ve svých 

připomínkách k návrhu nového Územního plánu Stará Huť ze dne 5. 2. 2026 jsem podrobně 

rozvedl specifika Pozemku (viz též níže), ze kterých je patrné, že pro Pozemek uváděné obecné 

důvody nejsou fakticky aplikovatelné. 

2. Neurčitost vymezení území stavební uzávěry 

Podle § 124 odst. 1 písm. a) stavebního zákona má územní opatření o stavební uzávěře 

obsahovat vymezení území s uvedením katastrálního území a parcelních čísel pozemků, pro 

které platí omezení nebo zákaz stavební činnosti. Jen u zvlášť rozsáhlého území lze podle § 124 

odst. 3 tento údaj nahradit popisem hranice dotčeného území. 

Navržené znění však území vymezuje pouze jako „zastavitelné plochy a plochy v zastavěném 

území obce vymezené v platné územně plánovací dokumentaci obce, tj. v Územním plánu Stará 

Huť v hlavním výkresu, který nabyl účinnosti 19. 8. 2015 dle hlavního výkresu”. Návrh tedy 

neobsahuje ani výčet parcel, ani popis hranice dotčeného území ve smyslu zákona. 

Za této situace je vymezení rozsahu uzávěry neurčité a přenáší rozhodující část identifikace 

dotčených pozemků až do grafické přílohy v měřítku 1 : 10 000. Takový postup není z hlediska 

§ 124 stavebního zákona dostatečný, zejména má-li být z textu opatření zřejmé, zda a proč se 

omezení vztahuje i na Pozemek. 
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3. Nedostatečné vypořádání konkrétních důvodů vztahujících se k Pozemku 

Ve svých připomínkách k návrhu nového Územního plánu Stará Huť ze dne 5. 2. 2026 jsem 

podrobně rozvedl specifika Pozemku, zejména jeho polohu mezi silnicí II. třídy a železniční tratí, 

návaznost na zástavbu Dobříše, včetně inženýrských sítí (fakticky se Pozemek jeví jako součást 

města Dobříš, nikoliv obce Stará Huť), dosavadní zařazení Pozemku jako plochy OM/Z24 podle 

platného územního plánu z roku 2015 a absenci přesvědčivě tvrzené změny poměrů, která by 

odůvodňovala zásadní odklon od dosavadní koncepce. 

Na uvedených argumentech setrvávám i v tomto řízení, kdy v tomto směru plně odkazuji na 

mé připomínky z 5. 2. 2026, které jsou též použitelné pro řízení o stavební uzávěře, a dále tuto 

argumentaci doplňuji. Pro posouzení stavební uzávěry je významné zejména to, že pořizovatel 

dosud nevysvětlil, proč má být Pozemek dočasně blokován právě ve vazbě na připravované 

řešení jeho budoucí funkce. Z návrhu nového územního plánu přitom vyplývá, že Pozemek má 

být nově převeden do ploch ZO – zeleň ochranná a izolační, a současně je zde uvažován překryv 

„polygony s možným umístěním FVE“. Návrh stavební uzávěry však neobjasňuje, jaký konkrétní 

vztah má tento zamýšlený budoucí režim k nyní navrženému úplnému zákazu stavební činnosti. 

Není tedy zřejmé, z jakého konkrétního důvodu Pozemek do stavební uzávěry spadá, jaký 

přesně účel má být ve vztahu k němu chráněn a proč by případná stavební činnost na Pozemku 

měla tento účel mařit. Právě takový typ nedostatku odůvodnění byl v recentní judikatuře 

správních soudů shledán jako vada zakládající nepřezkoumatelnost opatření obecné povahy v 

části dopadající na konkrétní pozemek. 

4. Časová nepřiměřenost zásahu a vztah k předchozí stavební uzávěře 

Pozemek byl již zahrnut do Opatření obecné povahy č. 1/2023 – územního opatření o stavební 

uzávěře vydaného usnesením Rady obce č. R25/16/2023 ze dne 4. 12. 2023 a zveřejněného 

veřejnou vyhláškou ze dne 21. 12. 2023. Nový návrh stavební uzávěry proto nelze posuzovat 

izolovaně pouze jako zásah „od nuly“, ale je nutné přihlédnout i k tomu, jak dlouho je Pozemek 

fakticky blokován v návaznosti na předchozí uzávěru. 

Pokud byla stavební uzávěra č. 1/2023 vydána ještě podle předchozí právní úpravy, je třeba 

vyjasnit, zda byla v režimu § 326 odst. 2 stavebního zákona řádně prověřena z hlediska 

aktuálnosti a souladu s požadavky nového stavebního zákona a zda byla informace o tomto 

prověření řádně zveřejněna. Pokud nikoli, je třeba vycházet z toho, že taková stavební uzávěra 

pozbyla platnosti. Pokud ano, musí pořizovatel výslovně vysvětlit, proč je i po předchozím 

období omezení nutné Pozemek znovu či nadále blokovat a proč jde stále o zásah „na nezbytně 

nutnou dobu”. 

Sama skutečnost, že se pořizuje nový územní plán, nepostačuje (to je totiž vlastně úplně stejný 

důvod jako u stavební uzávěry č. 1/2023. Pořizovatel musí v časové rovině doložit, že jde 

skutečně o dočasné a nezbytné opatření, nikoli o řetězení či faktické prodlužování omezení bez 

dostatečně konkrétního odůvodnění. 

5. Podmínky pro výjimky jsou formulovány nepřiměřeně a nad rámec zákona 

Podle § 129 stavebního zákona lze výjimku ze stavební uzávěry povolit tehdy, jestliže povolení 

výjimky neohrožuje sledovaný účel stavební uzávěry. Návrh však k tomuto zákonnému kritériu 

přidává další neurčitá a velmi široce formulovaná hlediska, konkrétně soulad s „veřejnými 

zájmy a zájmy obce Stará Huť a jejích obyvatel” a dále odkaz na „aktuální stav přípravy nového 

Územního plánu Stará Huť". 
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Takto formulované podmínky vytvářejí pro rozhodování o výjimce nepřiměřeně široký a 

neurčitý prostor a oslabují právní jistotu vlastníků dotčených pozemků. Minimálně v této 

podobě by měly být přepracovány tak, aby odpovídaly zákonnému rámci § 129 stavebního 

zákona a nebyly nositelem dodatečných, obsahově neurčitých podmínek, které návrh dále 

nerozvádí a které by mohly představovat prostor pro nepřípustnou libovůli. 

6. Pořizovatel neprokazuje, proč nelze zvolit vůči Pozemku mírnější řešení 

Stavební uzávěra je mimořádným a dočasným nástrojem ochrany budoucího využití území. 

Má-li však dopadat i na konkrétní Pozemek, musí být z návrhu a jeho odůvodnění zřejmé, proč 

vůči němu nebylo možné zvolit mírnější řešení, například užší věcný rozsah omezení, užší 

prostorové vymezení nebo formulaci takových podmínek pro výjimky, které by umožnily 

individuálně posoudit záměry, jež sledovaný účel uzávěry neohrozí. 

Takové zdůvodnění v návrhu chybí. Namísto toho je navržen plošný zákaz veškeré stavební 

činnosti, aniž by pořizovatel vysvětlil, proč právě takto široký zásah musí dopadnout i na 

Pozemek parc. č. 228/1. 

Ve „staré“ stavební uzávěře z roku 2023, kterou jsem dosud trpěl, se můj Pozemek nachází již 

od roku 2023, aniž by to cokoliv pozitivního nebo hmatatelného přineslo. Pozemek je nevhodný 

k tomu, aby se k němu stavební uzávěra vztahovala, a to z důvodů, které jsem plně rozvedl ve 

svých Připomínkách ze dne 5. 2. 2026 k návrhu Územního plánu Stará Huť (veřejné projednání 

dne 21. 1. 2026), které byly prostřednictvím datové schránky mého právního zástupce 

doručeny do datové schránky obce Stará Huť dne 5. 2. 2026. 

III. Návrh, čeho se domáhám 

Navrhuji, aby pořizovatel, obec Stará Huť, resp. Obecní úřad Stará Huť, upravil Návrh ÚO tak, 

že Pozemek v mém vlastnictví parc. č. 228/1 v k. ú. Stará Huť nebude zahrnut do stavební 

uzávěry.“ 

Připomínce se nevyhovuje. 

Vyhodnocení:  

1. K nedostatečenému odůvodnění 

Stavební uzávěra je navrhována za účelem ochrany území dotčeného pořizováním nového ÚP, 

a to v rozsahu ploch, u nichž by nová stavební činnost mohla ztížit nebo dokonce znemožnit 

budoucí využití území podle připravované územně plánovací dokumentace. 

Jak sám podatel uvádí, dle návrhu ÚP může dojít ke změně dosavadního zařazení Pozemku jako 

plochy OM/Z24 na plochy ZO – zeleň ochranná a izolační s možným umístěním FVE. Z tohoto 

návrhu změny využití ploch je zřejmé, že může podstatným způsobem dojít k přípustnému 

využití Pozemku. Dotčený Pozemek je součástí území, kde by nová stavební činnost mohla 

zabránit budoucímu navrhovanému využití dle projednávaného návrhu ÚP. Vzhledem k tomu, 

že výsledná podoba řešení ještě není definitivně stanovena, je třeba chránit území do doby 

dokončení pořizování návrhu ÚP. 

Účelem stavební uzávěry není předjímat konečné řešení návrhu ÚP, ale zachovat území po 

přechodnou dobu ve stavu umožňujícím řádné dokončení procesu pořizování návrhu ÚP. 

Důvody pro vydání stavební uzávěry jsou zcela jasně uvedeny v odůvodnění návrhu a vztahují 

se na celé vymezené území, jehož součástí je i předmětný Pozemek. 

V daném případě odůvodnění návrhu dle Pořizovatele identifikuje dostatečně konkrétní 

důvody pro přijetí stavební uzávěry, a to kapacitu vodních zdrojů, kanalizace, dopravní 



21 
 

obslužnost, občanskou vybavenost a ochranu urbanistické koncepce. Tyto důvody se svou 

povahou dopadají na veškeré zastavitelné plochy vymezené platným ÚP, včetně Pozemku.  

Podatel ve svých připomínkách rovněž odkazuje na jím podané připomínky k návrhu nového 

ÚP ze dne 5. 2. 2026, kde podrobně rozvedl specifika Pozemku, ze kterých je údajně patrné, že 

pro Pozemek uváděné obecné důvody nejsou fakticky aplikovatelné. Pořizovatel si je vědom 

těchto připomínek, avšak nemůže souhlasit s vyjádřením Podatele, že by tyto skutečnosti 

uvedené v odůvodnění stavební uzávěry nebyly na Pozemek aplikovatelné. Vzhledem ke svému 

umístění, kdy je Pozemek na severní straně přilehlý k silniční trati a na jižní straně naopak 

přilehlý k silnici II. třídy č. 114, spojující Starou Huť a Dobříš, je podle Pořizovatele nepochybné, 

že by potenciální výstavba na Pozemku mohla mít negativní dopad z pohledu dopravní 

obslužnosti a rovněž na kapacitu ČOV, jejíž kapacita je již nyní téměř vyčerpána.  

Jak již bylo uvedeno výše, účelem stavební uzávěry není podrobně zkoumat správnost řešení 

připravovaného v ÚP, nýbrž zajistit, aby stavební činnost v řešeném území neztížila nebo 

neznemožnila budoucí využití území. Tento názor zastal rovněž NSS ve svém rozsudku ze dne 

13. 7. 2023, č. j. 6 As 103/2022-16, kde uvedl: „Z citované judikatury Nejvyššího správního 

soudu tedy vyplývá, že v případě, kdy má v budoucnu v novém územním plánu (či jeho 

pořizované změně) dojít ke změně dosud zastavitelných ploch na plochy nezastavitelné, resp. 

tato změna má být v procesu pořízení územního plánu prověřena a zvážena, nemusí být 

nezbytnost rozsahu stavební uzávěry nijak zvlášť zdůvodňována, pokud z odůvodnění vyplývá, 

že se dotýká právě ploch a pozemků, které mohou být v popsaném ohledu dotčeny 

připravovanou územně plánovací dokumentací.“.  

Míra podrobnosti odůvodnění odpovídá aktuální fázi přípravy návrhu ÚP a je dostatečně 

konkrétní, lze z něj dovodit úvahy, kterými se Pořizovatel řídil, a lze z něj rovněž jednoznačně 

dovodit nejen veřejný zájem na jejím vydání, ale i zájem vzešlý z aktuálních potřeb Pořizovatele 

s ohledem na politickou diskusi, což je zcela v souladu se stavební zákonem. 

2. K neurčitost vymezení území stavební uzávěry 

Rozsah území dotčeného stavební uzávěrou je vymezen textovou i grafickou částí návrhu. 

Vymezení území odkazem na konkrétně identifikovanou územně plánovací dokumentaci a její 

doplnění grafickou částí je dostatečné k určení pozemků dotčených stavební uzávěrou. 

Textová část stavební uzávěry ve svém vymezení uvádí: „Stavební uzávěra se vyhlašuje na 

zastavitelné plochy a na plochy v zastavěném území obce vymezené v platné územně plánovací 

dokumentaci obce, tj. v Územním plánu Stará Huť v hlavním výkresu, který nabyl účinnosti 19. 

8. 2015 dle hlavního výkresu.“ Z tohoto vymezení, byť se nejedná o taxativní vymezení, je 

dostatečně patrné, o jaké pozemky se jedná. 

Grafická příloha pak dotváří vymezení textové části a tvoří nedílnou součást územního opatření 

(srov. rozsudek NSS ze dne 26. 2. 2025, č. j. 8 As 77/2024-55), když byla zveřejněna současně s 

textovými částmi. Grafická příloha jednoznačně identifikuje rozsah území, na které se stavební 

uzávěra vztahuje. Z návrhu je zřejmé, že Pozemek se nachází v území, pro které je stavební 

uzávěra navrhována. 

Právní úprava § 124 odst. 3 stavebního zákona výslovně připouští, aby u zvlášť rozsáhlého 

území byl výčet parcelních čísel nahrazen popisem hranice dotčeného území. Tento závěr 
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rovněž přímo vychází z komentářové literatury: „Slovně vymezí pořizovatel dotčené území 

výčtem pozemků, na něž se stavební uzávěra vztahuje. Ty identifikuje parcelními čísly 

a katastrálním územím. Jestliže má být stavební uzávěrou dotčeno zvlášť rozsáhlé území, může 

být její územní rozsah vymezen zjednodušeným způsobem. Pořizovatel v takovém případě 

nebude vypočítávat jednotlivé pozemky, ale tento údaj ve smyslu odstavce 3 nahradí popisem 

hranice dotčeného území. Vzhledem k tomu, že je v takovém případě slovní vymezení územního 

rozsahu stavební uzávěry pouze obecné, nabývá na významu její grafické vymezení, z něhož 

musí být jednoznačně zjistitelné, kterých nemovitých věcí se stavební uzávěra týká (KS v Ústí 

nad Labem 40 A 3/2015). Za „zvlášť rozsáhlé území“, které zákon ani judikatura výslovně 

nedefinují, bude podle našeho názoru obecně možné považovat území tvořené takovým 

počtem pozemků, jejichž kompletní výčet by byl nepřiměřeně obtížný, a jehož vymezení 

zjednodušeným způsobem nebude na újmu seznatelnosti územního rozsahu stavební uzávěry. 

Podstatné je, aby specifikace dotčeného území nevyvolávala pochybnosti o tom, jaké pozemky 

budou stavební uzávěrou dotčeny – požadovat jejich kompletní výčet by proto nikdy nemělo 

být samoúčelné. O zvlášť rozsáhlé území tak půjde typicky v případě, kdy bude stavební uzávěra 

postihovat celé katastrální území, podle okolností konkrétního případu se nicméně může jednat 

i o území menší (například o území lokálního biokoridoru vedeného podél vodní nádrže – 

NSS 3 Aos 2/2012).“2 

Pořizovatel poukazuje rovněž na to, že podatel pro zpřesnění své připomínky použil právě 

mapu dle grafické přílohy stavební uzávěry. Podatel v této příloze pouze červenou čarou 

zvýraznil existující zakreslené ohraničení Pozemku. Skutečnost, že pořizovatel s ohledem na 

rozsáhlé území vymezil pozemky spadající do stavební uzávěry pomocí grafické přílohy a jejich 

barevného rozlišení není možné považovat za nedostatečné vymezení. Vzhledem k výše 

uvedenému má pořizovatel za to, že vymezení dotčených pozemků je dostatečné s ohledem 

na rozsah území a požadavek určitosti, jež vyplývá mimo jiné i z komentářové literatury.  

3. K nedostatečné vypořádání konkrétních důvodů vztahujících se k Pozemku 

Pořizovatel je seznámen s argumentací podatele uplatněnou v rámci připomínek k návrhu ÚP. 

Tyto připomínky budou vypořádány v rámci procesu pořizování návrhu ÚP a nemají přímou 

relevanci ve vztahu k procesu pořizování stavební uzávěry, neboť tyto dva procesy jsou na sobě 

relativně nezávislé. 

Předmětem procesu pořizování stavební uzávěřy není posouzení vhodnosti či nevhodnosti 

konkrétního budoucího funkčního využití pozemku, ale posouzení potřeby dočasně omezit 

stavební činnost v území do doby vydání rozhodnutí o budoucí koncepci jeho využití, v tomto 

konkrétním případě tedy do doby vydání nového územního plánu. Proces pořizování návrhu 

ÚP nebyl dosud ukončen, a tedy nebyl ukončen ani ve vztahu k Pozemku, jehož případná 

změna funkčního využití nebyla dosud schválena. Do doby vydání územního plánu je proto 

nezbytné zachovat území bez takových zásahů, které by mohly předjímat budoucí rozhodnutí 

nebo omezit možnosti jeho výsledného řešení. Jak vyplývá z judikatury NSS, při přezkumu 

stavební uzávěry se zkoumá pouze naplnění zákonných požadavků na její vydání a nezkoumají 

 
2 VLK, Vojtěch, ČERNÝ, Pavel, BOUŠKA, Michal, BURSÍKOVÁ, Lenka. § 124 [Obsah]. In: BURSÍKOVÁ, Lenka, 
KORBEL, František, ČERNÝ, Pavel, LACHMANN, Martin, ROZTOČIL, Aleš, BOHADLO, David a kol. Stavební zákon. 1. 
vydání. Praha: C. H. Beck, 2025, s. 1004. 

https://app.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=njptembrgvptimc7mfptgxzrg4yq&refSource=text
https://app.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=gnqw64zsf4zdamjs&refSource=text
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se důvody, které obec vedou k přípravě nové územně plánovací dokumentace (srov. rozsudek 

NSS ze dne 13. 7. 2023, č. j. 6 As 103/2022-16). 

K odůvodnění potřeby stavební uzávěry ve vztahu k Pozemku je možné odkázat na odůvodnění 

uvedené v bodě 1, zde je uvedeno, že návrh změny využití pozemků (z OM/Z24 na ZO) může 

podstatným způsobem změnit přípustné využití Pozemku, čímž by mohlo dojít ke ztížení nebo 

dokonce znemožnění budoucího využití území podle připravované územně plánovací 

dokumentace. 

Pořizovatel neshledal, že by s ohledem na výše uvedené odůvodnění bylo možné dosáhnout 

sledovaného cíle mírnějším postupem než zmiňovanou stavební uzávěrou, která se nezbytně 

musí vztahovat i na jeho Pozemek a která je souladná se stavebním zákonem.  

4. K časové nepřiměřenosti zásahu a vztah k předchozí stavební uzávěře 

Předchozí územní opatření o stavební uzávěře vydané v roce 2023 není předmětem tohoto 

řízení. Územní opatření o stavební uzávěře č. 1/2023 pozbylo účinnosti (resp. platnosti) v 

důsledku nenaplnění přechodných ustanovení nového stavebního zákona, a to příslušným 

úřadem územního plánování. Návrh stavební uzávěry proto nepředstavuje prodloužení ani 

změnu původní stavební uzávěry, ale nové samostatné územní opatření pořizované podle 

aktuálně účinné právní úpravy. Skutečnost, že Pozemek byl zahrnut i do předchozí stavební 

uzávěry, sama o sobě nezakládá nezákonnost ani nepřiměřenost nově navrhovaného opatření. 

Potřeba vydání nové stavební uzávěry je posuzována podle aktuálního stavu pořizování nového 

územního plánu a podle potřeby ochrany území před takovými zásahy, které by mohly ztížit 

nebo znemožnit naplnění jeho připravované koncepce. 

NSS rovněž v rozsudku ze dne 16. 6. 2011, č. j. 4 Ao 3/2011-103 (č. 2396/2011 Sb. NSS) 

konstatoval, že: „za vybočení z přípustného časového rámce působení územního opatření o 

stavební uzávěře v podobě jeho nepřiměřeně dlouhého působení a s ním spojené porušení § 97 

odst. 1 stavebního zákona, pro které by bylo nutno územní opatření o stavební uzávěře zrušit, 

by bylo možno považovat teprve dlouhodobou, bezdůvodnou a svévolnou nečinnost obce při 

přijímání územního plánu, v rámci jehož přípravy bylo územní opatření o stavební uzávěře 

vydáno“ 

V tomto případě obec aktivně postupuje v přípravě nového návrhu ÚP a nedopouští se žádné 

nečinnosti. Samotná skutečnost, že Pozemek byl zahrnut i do předchozí stavební uzávěry, 

nezakládá nezákonnost ani nepřiměřenost nově navrhovaného opatření. Naopak prokazuje 

stále trvající potřebu zabránit nekoncepčnímu rozvoji v území a nekontrolovatelné výstavbě, 

která by mohla podstatným způsobem ztížit plnění vytčených cílů podle aktuálního návrhu ÚP. 

Doba trvání stavební uzávěry je navržena pouze po dobu nezbytnou pro dokončení pořizování 

územního plánu, nejdéle však po dobu stanovenou stavebním zákonem. 

5. K podmínkám pro výjimky ze stavební uzávěry 

Podmínky pro udělení výjimky formulované v návrhu konkretizují zákonné kritérium § 129 

stavebního zákona, nikoli je nepřípustně rozšiřují. Zákonný požadavek, aby povolení výjimky 

neohrozilo sledovaný účel stavební uzávěry, implikuje nutnost posoudit konkrétní záměr z 

hlediska jeho souladu s veřejnými zájmy chráněnými stavební uzávěrou. Odkaz na „aktuální 

stav přípravy nového Územního plánu Stará Huť" vyjadřuje zákonný požadavek, aby výjimka 
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byla posuzována s ohledem na aktuální podobu připravované územně plánovací dokumentace, 

tedy aby neohrozila její budoucí realizaci.  

Tento přístup odpovídá judikatuře, podle níž se výjimka ze stavební uzávěry povoluje pro 

konkrétní případ, dotčený pozemek, vymezený záměr a ve vztahu ke konkrétnímu žadateli. 

Odkaz na „veřejné zájmy a zájmy obce Stará Huť a jejích obyvatel“ pak nepředstavuje neurčitou 

podmínku, nýbrž odráží zákonnou povinnost přihlédnout k zájmům chráněným stavební 

uzávěrou, jejichž konkrétní obsah je vymezen odůvodněním samotné stavební uzávěry. 

Formulace podmínek tak nepředstavuje prostor pro nepřípustnou libovůli, nýbrž stanoví rámec 

pro individuální posouzení každé žádosti o výjimku v kontextu účelu stavební uzávěry. 

Pořizovatel v žádném případě neměl v úmyslu žádným způsobem diskriminovat jednotlivé 

žadatele o výjimku ze stavební uzávěry, ale podmínkami uvedenými pod písm. e) návrhu 

opatření obecné povahy pouze konkretizoval zákonné požadavky pro možné udělení výjimky. 

6. K propocionalitě zvoleného řešení 

Pořizovatel si je vědom zákonného požadavku nezbytného rozsahu omezení dle § 123 odst. 1 

stavebního zákona, který zahrnuje povinnost zvážit, zda sledovaného cíle nelze dosáhnout 

mírnějším zásahem do vlastnických práv.  

V tomto konkrétním případě Pořizovatel tuto otázku posoudil a dospěl k závěru, že pouhé 

omezení stavební činnosti není dostačující. Návrh ÚP počítá s tím, že Pozemek má být převeden 

z dosavadní zastavitelné plochy OM/Z24 do ploch ZO – zeleň ochranná a izolační, s možným 

překryvem polygonu pro umístění FVE. Jedná se tedy o zásadní změnu funkčního využití – z 

plochy zastavitelné na plochu fakticky nezastavitelnou. Za této situace by umístění jakékoliv 

stavby na Pozemku mohlo zamýšleným změnám zamezit, neboť by tím byl vytvořen stav příčící 

se budoucímu nestavebnímu využití Pozemku. 

Odkázat lze rovněž na závěry NSS ve svém rozsudku ze dne 7. 8. 2024, č. j. 6 As 164/2023-67: 

„Je-li tedy stavební uzávěra přijímána v době, kdy ještě není a ani nemůže být zřejmé, jaká 

konkrétní regulace bude předmětem územního plánu, ale zároveň je zvažována relativně široká 

paleta regulativů jako nyní, je zřejmé, že pro naplnění smyslu stavební uzávěry je třeba stavební 

činnost omezit v relativně široké míře. Jinak by nemohla být stavební uzávěra účinným 

nástrojem (minimálně ne ve fázi bezprostředně po rozhodnutí o pořízení územního plánu či 

jeho změny, kdy není možné omezení vyplývající ze stavební uzávěry přesněji zamířit). Nejvyšší 

správní soud si v této situaci neumí představit mírnější omezení stavební činnosti, které by 

mohlo k zamýšlenému cíli (tedy ochraně budoucího využití území) směřovat. V zásadě umístění 

jakékoliv stavby by totiž mohlo zamýšleným změnám zamezit. Zvažované regulativy týkající se 

např. maximální míry zastavěnosti plochy či výškové regulace zástavby by po umístění většího 

množství staveb či staveb rozsáhlých nebo vysokých již nemusely dávat smysl.“ 

Pořizovatel posuzoval rozsah navrhovaného omezení s ohledem na sledovaný účel stavební 

uzávěry a dospěl k závěru, že navržené vymezení představuje přiměřené a účelné řešení 

odpovídající rozsahu území, a to vzhledem k návrhu ÚP, který mění funkční využití dané 

lokality. V souladu se shora uvedenou judikaturou bylo tedy naopak nezbytné Pozemek do 

stavební uzávěry zahrnout, neboť již byl veřejně projednán návrh ÚP, který navrhuje funkční 

využití Pozemku změnit. Pokud by Pozemek nebyl zahrnut do stavební uzávěry a následně by 
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byl přijat návrh ÚP v aktuální podobě, která mění fuknční využití daného území, byl by narušen 

účel využití území podle připravovaného návrhu ÚP. 

Pořizovatel proto neshledal důvod pro vyloučení Pozemku z rozsahu stavební uzávěry. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


