NAVRH OPATRENI OBECNE POVAHY
UZEMNI OPATRENI O STAVEBNI UZAVERE

Zastupitelstvo obce Ceminy, jako spravni organ piislusny podle § 27 odst. 2 pism. e) zékona &. 283/2021
Sb., stavebni zakon, ve znéni pozd¢jsich predpist (dale jen "stavebni zakon"), podle § 123 a 124
stavebniho zakona v souladu s § 171 az 174 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdéjsich
predpist zvetejiiuje navrh opatfeni obecné povahy o izemnim opatfeni o stavebni uzavéte

Stavebni uzavéra na uzemi obce Ceminy

(déle jen "stavebni uzavéra") na zakladé rozhodnuti o pofizeni izemniho opatfeni o stavebni uzavete
usnesenim Zastupitelstva obce Ceminy ¢. 1/14/2025 ze dne 10.3.2025.

Vyrok:

I.  Vymezeni a vyznaceni uzemi, pro které plati stavebni uzavéra
1.1.
Stavebni uzavéra se vztahuje na pozemky nebo &asti pozemkil, na kterych jsou platnym Uzemnim
planem Ceminy ve znéni jeho zmén ¢€. 1, 2,3,4 vymezeny tyto zastavitelné plochy:

Lokalita N1 (parc. ¢. 104/1,104/6, 104/10, 104/11, 104/13 ¢ast, 104/15, 104/17, 104/18)

Lokalita N2 (parc. €. 1342/1 ¢ast, 1342/4 ¢ast, 1343/3 Cast, 1343/4 ¢ast, 1343/5 cast, 1358,
1727/10 ¢ast)

Lokalita N4 (parc. ¢. 1189/1)

Lokalita N7 (parc. ¢. 23/1 ¢ast)

Lokalita N8 (parc. ¢. 816/4 ¢ast)

Lokalita N15 (parc. ¢. 1333/3 cast)

Lokalita N16 (parc. ¢. 1727/10 &ast)

1.2.
Soucasti uzemniho opatfeni o stavebni uzavéfe je grafickd piiloha na podkladé katastralni mapy
S vyznacenim Uzemi, pro které plati stavebni uzaveéra.

I1. Rozsah a obsah omezeni nebo zékazu stavebni ¢innosti
2.1.
Na vySe vymezenych zastavitelnych plochach se zakazuje vesSkera stavebni ¢innost. To znamena
povolovani staveb dle pfipustnosti staveb v jednotlivych funkénich plochach (bydleni venkovske BV —
lokality N1, N2, N4, N8, N15 a N16, bydleni ¢isté BC — lokalita N7), déleni nebo scelovani pozemki.

2.2.
Stavebni uzavéra se nevztahuje na:
- udrzovaci prace
- vefejné prospésné stavby dopravni nebo technické infrastruktury



- stanoveni dobyvaciho prostoru vymezeného v rozvojovém planu nebo zdsadach uzemniho
rozvoje

I11. Podminky vyplyvajici ze stanovisek dotéenych organt
3.1
Podminky vyplyvajici ze stanovisek dotéenych organti budou doplnény po projednani navrhu.

IV. Doba trvani a ucel stavebni uzavéry
4.1.
Tato stavebni uzavéra plati do doby nabyti u€innosti Zmény €. 5 UPVCeminy s prvky regula¢niho planu
(dale jen Zméena UP), jejiz pofizeni schvalilo Zastupitelstvo obce Ceminy dne 9. 12. 2024 usnesenim
€. 7/14/2024 dle § 27 odst. 1 pism. a) stavebniho zdkona nebo do doby, kdy Zastupitelstvo obce Ceminy
pofizovani této Zmeény UP zastavi. Stavebni uzavéra plati nejdéle 6 let ode dne nabyti jeji ucinnosti.

4.2.

Ugelem této stavebni uzavéry je ochrana uvedenych zastavitelnych ploch pred zastavbou, ktera by mohla
byt v rozporu s budouci urbanistickou koncepci, plosnou a prostorovou regulaci nové stanovenou
piipravovanou Zménou UP obsahujici prvky regulaéniho planu v souladu s ustanovenim § 82 odst.3
stavebniho zékona.

V. Podminky pro povoleni vyjimek
5.1
Zastupitelstvo obce Ceminy miize na zadost povolit vyjimku z podminek, omezeni nebo zakazu stavebni
¢innosti podle uzemniho opatfeni o stavebni uzavéte, jestlize povoleni vyjimky neohrozuje sledovany
Gcel stavebni uzavéry. Zadatel o vyjimku musi svoji zadost odivodnit. Proti rozhodnuti o Zadosti o
vyjimku se nelze odvolat.

Oduvodnéni:

Vécné odavodnéni potieby vydat stavebni uzavéru

Zastupitelstvo obce Ceminy rozhodlo dne 9. 12. 2024 usnesenim ¢&. 7/14/2024 dle § 27 odst. 1 pism. a)
stavebniho zédkona o pofizeni Zmény &. 5 UP Ceminy s prvky regulaéniho planu dle § 82 odst. 3
stavebniho zakona. Stavebni uzavéra je pofizovana dle § 123 odst. 1 stavebniho zakona vyhradné
z diivodu, aby v nezbytném rozsahu omezila nebo zakéazala Cinnost ve vymezeném uzemi, pokud by
mohla ztizit nebo znemoznit jeho budouci vyuziti podle ptipravované izemn¢ planovaci dokumentace,
jestlize bylo rozhodnuto o jejim potizeni nebo o pofizeni jeji zmény.

Obec Ceminy se nachazi pfiblizné 10 km severozipadné od okraje urbanizovaného izemi mésta Plzné.
Stavajici zastavba obce je charakteristickd podilem funkei bydleni venkovského typu (tzn. bydleni
v puvodnich zeméd¢€lskych usedlostech a v izolovanych rodinnych domech) a pivodni zemédélskou
vyrobou. Stavby na tzemi obce vétSinoveé respektuji formu bydleni venkovského typu ve spojeni
s drobnou chovatelskou a péstitelskou, poptipadé malovyrobni zeméd¢€lskou a zahradnickou Cinnosti a
S ni spojenym vyuzitim hospodarskych objektt a zahrad véetné mozZnosti chovu zvitectva.

Stavebni uzavéra se tyka pozemkd nebo jejich &asti v katastralnim uzemi Ceminy, které jsou situovany
v zastavitelnych plochach N1, N2, N4, N7, N8, N15 a N16.
Lokalita N1 (parc. ¢. 104/1,104/6, 104/10, 104/11, 104/13 ¢ast, 104/15, 104/17, 104/18)
Lokalita N2 (parc. ¢. 1342/1 cast, 1342/4 Cast, 1343/3 Cast, 1343/4 ¢ast,1343/5 ¢ast, 1358,
1727/10 ¢ast)



Lokalita N4 (parc. ¢. 1198/1)
Lokalita N7 (parc. ¢. 23/1 ¢ast)
Lokalita N8 (parc. ¢. 816/4 Gast)
Lokalita N15 (parc. ¢. 1333/3 Cast)
Lokalita N16 (parc. ¢. 1727/10 &ast)

Uzemni plan a jeho zmény ¢&.1,2,3,4 fesily predeviim funkéni regulativy jednotlivych ploch. Tyto
regulativy byly vyhodnoceny Zastupitelstvem obce Ceminy jako nedostateéné s ohledem pro vyznam
a hodnotu feseného izemi a pro zajisténi udrzitelného rozvoje obce. Z tohoto diivodu Zastupitelstvo
obce Ceminy rozhodlo dne 9. 12. 2024 usnesenim &. 7/14/2024 dle § 27 odst. 1 pism. a) stavebniho
zékona o pofizeni Zmény &. 5 UP Ceminy s prvky regulaéniho planu. Pro celé zastavitelné uzemi obce
bude pfipravovana zména uzemniho planu obsahovat prvky regula¢niho planu dle § 82 odst. 3
stavebniho zdkona. Jedna se pfedevs§im o stanoveni podrobnéjsich podminek prostorového usporadani
uzemi a ochrany krajinného rdzu, zejména s ohledem na charakter a strukturu zastavby, feSeni
vefejnych prostranstvi a modrozelenou infrastrukturu.

Z republikovych priorit uzemniho planovani maji k pfedmétu feSeni vztah predevsim zajisténi kvality
zivota obyvatel a zohlednéni potieby rozvoje obce v dlouhodobém horizontu, naroky na vefejnou
infrastrukturu, véetné¢ vetfejnych prostranstvi. Pii stanovovani zplsobu vyuziti uzemi v uzemné
planovaci dokumentaci je to upfednostitovani komplexniho feseni pfed uplatiiovanim jednostrannych
hledisek a pozadavki, které ve svych dusledcich zhorsuji stav a hodnoty izemi.

Cilem uzemniho planovani je soustavné a komplexné fesit funkeni vyuziti uzemi, stanovovat zasady
jeho plosného a prostorového uspotadani, vytvaret predpoklady pro udrzitelny rozvoj tzemi spocivajici
ve vyvazeném vztahu podminek pro ptiznivé zivotni prostiedi, pro hospodaisky rozvoj a pro soudrznost
obyvatel tizemi. Ukolem tizemniho planovani je stanovovat urbanistické, architektonické, estetické
a funk¢ni pozadavky na vyuzivani a prostorové uspotradani izemi a na jeho zmény, zejména na miru
vyuziti izemi. Na zaklad¢ § 127 odst. 2 stavebniho zakona je navrh uzemniho opatieni o stavebni
uzavéie posouzen s cili a tkoly tizemniho planovani § 38 a 39 stavebniho zakona a je s nimi v souladu.

Oduvodnéni vymezeni uzemi, pro které plati izemni opati‘eni o stavebni uzavére

Pro vymezeni stavebni uzavéry byly vybrany zastavitelné plochy, které¢ jsou v souCasné dobe
nezastavéné a neprob&hla na nich stavebni Cinnost, kterd by v podstatné mife narusila hodnotu
dotéeného uzemi. Dle platného uzemniho planu jejich rozloha a poloha neumoziuje bezproblémové
zaClenéni do stavajici urbanistické struktury obce. Jedna se o zastavitelné plochy N1, N2, N4, N8, N15
a N16 (bydleni venkovské BV) a N7 (bydleni &ist¢é BC). V téchto lokalitich chybi stanoveni
podrobngjsich podminek prostorového uspotfadani izemi a ochrany krajinného razu, zejména s ohledem
na charakter a strukturu zastavby, feSeni vetejnych prostranstvi a modrozelenou infrastrukturu.

Oduvodnéni rozsahu a obsahu omezeni nebo zakazu stavebni ¢innosti

Zakaz povolovani a umistovani staveb piislusnych pro jednotlivé funkéni plochy bydleni venkovské
BV a bydleni ¢isté BC ma za cil prosttednictvim Zmény UP zajistit urbanistickou jednotnost, zachovat
atraktivitu obce a kvalitni obraz obce v krajiné. Dale zajistit ndvaznost novych staveb na charakter
a strukturu stavajici vesnické zastavby, kterd ma mensi objemové méfitko zastavby jako celku
i jednotlivych staveb, prevazuje zde podil izolovanych rodinnych domt, vy$si podil vefejného
prostranstvi a velkych zahrad s vysokou zeleni. Vymezenim stavebni uzavéry v tomto rozsahu nedojde
k naruseni potencionalniho rozvoje obce a zajisti se ochrana hodnot dotéeného tizemi pro stavajici
i budouci generace.

Oduvodnéni vyplyvajici ze stanovisek dotéenych organi
Bude doplnéno po projednani navrhu.



Odivodnéni doby trvani stavebni uzavéry

Z hlediska doby trvani je stavebni uzavéra vyhlasena na dobu nezbytné nutnou, to znamena do doby
nabyti G¢innosti Zmény UP v souladu s § 123 odst. 1 stavebniho zikona. Stanovena doba odpovida cili
stavebni uzavéry, a to omezit v nezbytném rozsahu stavebni ¢innost ve vymezeném uzemi, pokud by
mohla ztiZit nebo znemoznit jeho budouci vyuZiti podle pfipravované Zmény UP. Dle § 123 odst. 3
stavebniho zdkona maximalni doba trvani stavebni uzavéry €ini 6 let.

Vyslednou podobu tizemniho opatfeni o stavebni uzavéfe schvaluje Zastupitelstvo obce Ceminy
Vv souladu s § 27 odst. e) stavebniho zakona.



