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O d ů v o d n ě n í   

územního opatření o stavební uzávěře obce Adršpach 

 

Podle § 123 odst. 1 stavebního zákona se územním opatřením o stavební uzávěře omezuje nebo 

zakazuje v nezbytném rozsahu stavební činnost ve vymezeném území, pokud by mohla ztížit 

nebo znemožnit jeho budoucí využití podle připravované územně plánovací dokumentace, 

jestliže bylo rozhodnuto o jejím pořízení nebo o pořízení její změny, nebo podle jiného 

rozhodnutí nebo opatření v území, jímž se upravuje využití území. 

Změna č. 6 Územního plánu Adršpach je pořizována z vlastního podnětu Zastupitelstva obce 

Adršpach. Zastupitelstvo obce Adršpach rozhodlo o pořízení změny č. 6 Územního plánu 

Adršpach na svém zasedání dne 27. 2. 2025, a to usnesením č. 21/22/2025. Následně 

Zastupitelstvo obce Adršpach dne 11. 12. 2025 schválilo usnesením č. 19/29/2025 zadání 

změny č. 6 Územního plánu Adršpach. V souladu se schváleným zadáním změny č. 6 

Územního plánu Adršpach je účelem předmětné změny především prověření podrobnější 

regulace území k ochraně krajiny a životního prostředí. Přírodní zázemí na území obce 

Adršpach je nejvyšší hodnotou, která dané území definuje. Celé území obce Adršpach se 

nachází v chráněné krajinné oblasti Broumovsko – zóna I, II nebo III. Součástí území obce jsou 

také ptačí oblasti Broumovsko, evropsky významné lokality Adršpašsko-teplické skály, národní 

přírodní rezervace Adršpašsko-teplické skály a přírodní rezervace Křížová cesta. V souladu 

s principem udržitelného rozvoje je třeba tento silný pilíř příznivého životního prostředí chránit 

a na jeho základech přiměřeně budovat hospodářský rozvoj a posilovat soudržnost obyvatel 

území.  

Území obce je v současnosti regulováno Územním plánem Adršpach schváleným usnesením 

Zastupitelstva obce Adršpach č. 9/2010 dne 12. 10. 2010 s nabytím účinnosti dne 9. 11. 2010, 

změněným změnou č. 1 schválenou usnesením Zastupitelstva obce Adršpach dne 26. 3. 2014 

s nabytím účinnosti dne 10. 4. 2014, změněným změnou č. 2 schválenou usnesením 

Zastupitelstva obce Adršpach č. 23/2016 dne 1. 8. 2016 s nabytím účinnosti dne 25. 8. 2016, 

změněným změnou č. 4 schválenou usnesením Zastupitelstva obce Adršpach č. 15/19/2020 dne 

6. 10. 2020 s nabytím účinnosti od 22. 10. 2020. V aktuálně platné územně plánovací 

dokumentaci schází bližší regulace k ochraně specifického genia loci, krajinného rázu, 

významných panoramat či pohledových horizontů, která by reflektovala význam výše 

uvedených přírodních hodnot řešeného území. Tyto nedostatky by tedy měly být řešeny 

pořizovanou změnou č. 6 Územního plánu Adršpach. 

Díky vysokému přírodnímu potenciálu je území obce taktéž vyhledávanou turistickou lokalitou. 

O turistické vytíženosti této oblasti svědčí návštěvnost Adršpašských skal, která se dle státní 

příspěvkové organizace na podporu cestovního ruchu Czech Tourism pohybovala v roce 2023 

okolo 488 tisíc návštěvníků.1 Turismus tedy představuje hlavní složku hospodářského rozvoje 

 
1 Viz: https://tourdata.cz/data/navstevnost-turistickych-cilu-2023-kralovehradecky-kraj/  

https://tourdata.cz/data/navstevnost-turistickych-cilu-2023-kralovehradecky-kraj/


obce, která má ovšem významný vliv na pilíř soudržnosti společenství obyvatel obce. Tento 

kontext by měl být taktéž zohledněn v připravované změně č. 6 Územního plánu Adršpach. 

V neposlední řadě je třeba ve změně č. 6 Územního plánu Adršpach v souladu s jejím zadáním 

reflektovat také omezené kapacity dopravní a technické infrastruktury obce. Silnice třetí třídy 

III/30110 a na ni navazující síť obslužných komunikací na území obce není dimenzována pro 

dopravní intenzity vyvolané turistickým zájmem o danou lokalitu. Obecní ČOV je již 

v současnosti na hranici své kapacity.  

K tomu, aby nebyl účel pořizované změny č. 6 Územního plánu Adršpachu zmařen, se 

zastupitelstvo obce v souladu s § 123 stavebního zákona rozhodlo využít dočasného omezení 

využití území pomocí této stavební uzávěry, přičemž stavební uzávěra je takto pořizována 

opravdu jen v nezbytném rozsahu ochrany budoucího využití území podle připravované změny 

č. 6 Územního plánu Adršpach.  

Vzhledem k výše uvedeným cílům změny č. 6 Územního plánu Adršpach je již nyní zřejmé, že 

by mělo dojít mimo jiné k přehodnocení stávající regulace ploch s rozdílným způsobem využití 

smíšené obytné – venkovské (SV), občanské vybavení – komerční zařízení malá a střední (OM) 

a občanské vybavení – tělovýchovná a sportovní zařízení (OS), a to zejména v blízkosti 

chráněných přírodních lokalit, kde dochází k rozsáhlé koncentraci turismu, což odpovídá území 

dotčenému stavební uzávěrou, které se nachází v okolí tzv. brány do Adršpachu, tedy nejvíce 

turisticky vytížené části obce Adršpach, v níž se nachází vstup do Adršpašských skal. Zároveň  

je zde vymezeno velké množství zastavitelných ploch v exponovaných místech z hlediska 

možného dotčení krajinného rázu a pohledových horizontů.  

 

Veškeré pozemky dotčené stavební uzávěrou se dle platné územně plánovací dokumentace 

nacházejí v zastavitelných plochách s rozdílným způsobem využití plochy smíšené obytné – 

venkovské (SV), občanské vybavení – komerční zařízení malá a střední (OM) a občanské 

vybavení – tělovýchovná a sportovní zařízení (OS). 

 

Konkrétně zastavitelné plochy Z2/9, Z25, Z26, Z27, Z28, a Z52 jsou Územním plánem 

Adršpach vymezeny jako plochy změn smíšené obytné – venkovské (SV), které mají sloužit 

převážně pro rozvoj bydlení v rodinných domech a rozvoj rodinné rekreace. Dále jsou zde 

připuštěny stavby technické a dopravní infrastruktury související s hlavním a přípustným 

využitím a liniové stavby veřejné technické infrastruktury, občanské vybavení (vzdělávání a 

výchova, sociální služby, péče o rodinu, zdravotní služby, kultura, ochrana obyvatelstva, 

obchodní prodej, tělovýchova a sport, ubytování, stravování, služby), zeleň, vodní plochy a 

veřejná prostranství; u zastavitelných ploch větších než 2 ha v rozsahu min. 10 %. Podmínky 

prostorového uspořádání jsou stanoveny poměrně benevolentně, když intenzita využití 

stavebních pozemků je max. 40 % a výšková hladina zástavby je max. 12,5 m.  

Současná regulace předmětných zastavitelných ploch (Z2/9, Z25, Z26, Z27, Z28, a Z52) 

umožňuje poměrně rozsáhlou a výškově výraznou výstavbu rodinných domů, staveb pro 

rodinnou rekreaci, ubytovacích a stravovacích zařízení apod., a to v lokalitě blízké 

významnému přírodnímu dědictví. Současně jde o lokalitu, která je turisticky nejvíce 

využívaná. Rozsáhlá a výškově výrazná výstavba může mít rušivý efekt na pohledy do krajiny 

ve směru od Adršpašských skal, ale rovněž na pohledy na Adršpašské skály samotné. Je zájmem 

obce Adršpach, aby nová výstavba nerušila pohledy na Adršpašské skály a okolní přírodní 

bohatství a stejně tak, aby nerušila pohledy do krajiny z vyšších bodů Adršpašských skal. Lze 



to považovat za zásadní jak z pohledu ochrany krajinného rázu, tak z pohledu zachování 

turistické atraktivity obce a jejího okolí.  

Změnou č. 6 Územního plánu Adršpach má proto dojít k prověření a případné úpravě regulace 

ploch s funkčním využitím obytné – venkovské (SV), a to tak, aby lépe odpovídala charakteru 

obce Adršpach jakožto turistické destinace obklopené významným přírodním bohatstvím.  

Zastavitelná plocha Z36 je Územním plánem Adršpach vymezena jako plocha změn 

občanského vybavení pro malá a střední komerční zařízení (OM) a má tak umožnit rozvoj 

ubytovacích a stravovacích služeb. Zastavitelnou plochu Z36 je možné zastavět až z 40 % a 

výšková hladina zástavby je stanovena na maximálně 12,5 m. Je vhodné dodat, že zastavitelná 

plocha Z36 se nachází: 

− ve svahu, kdy výšková hladina na jejím jižním okraji je asi 535 m a výšková hladina na 

jejím severním okraji je asi 550 m a  

− pohledově přímo naproti části Adršpašských skal s největší koncentrací turisticky 

navštěvovaných skal (skalní útvar Džbán, Homole cukru, Sloní náměstí Krakonošův 

zub, Čertův most, Eliščina věž a další).  

Současná regulace zastavitelné plochy Z36 umožňuje poměrně rozsáhlou a výškově výraznou 

výstavbu ubytovacího či stravovacího zařízení na svahu, která může narušit pohledy do krajiny 

ve směru od Adršpašských skal. Je zájmem obce Adršpach, aby nová výstavba nerušila pohledy 

do krajiny z vyšších bodů Adršpašských skal. Lze to považovat za zásadní jak z pohledu 

ochrany krajinného rázu, tak z pohledu zachování turistické atraktivity obce a jejího okolí.  

Změnou č. 6 Územního plánu Adršpach má proto dojít také k přehodnocení a úpravě této 

regulace ploch s funkčním využitím občanské vybavení pro malá a střední komerční zařízení 

(OM), a to tak, aby lépe odpovídala charakteru obce Adršpach jakožto turistické destinace 

obklopené významným přírodním bohatstvím.  

Obecně lze konstatovat, že současný Územní plán Adršpach umožňuje v plochách s rozdílným 

způsobem využití smíšené obytné – venkovské (SV) a občanského vybavení pro malá a střední 

komerční zařízení (OM) poměrně intenzivní zahušťování zástavby, které může mít negativní 

dopad nejen na krajinný ráz lokality (jak bylo popsáno výše), ale také na kapacitu dopravní 

infrastruktury a kvalitu života místních obyvatel. V území vymezeném stavební uzávěrou totiž 

dochází k nejvyšší koncentraci turistů a současně také dopravních prostředků. Již nyní je proto 

dopravní infrastruktura značně vytížena a další rozšiřování zástavby v území vymezeném 

stavební uzávěrou bez dostačující regulace by mohlo situaci dále ztížit.  

Hlavním využitím v zastavitelné ploše Z37, která je Územním plánem Adršpach vymezena jako 

plocha změn občanského vybavení – tělovýchovná a sportovní zařízení (OS), je občanské 

vybavení pro tělovýchovu a sport. Jako přípustné využití jsou stanoveny také další druhy 

občanského vybavení, a to pro vzdělávání a výchovu, zdravotní služby, kulturu, obchodní 

prodej, stravování a služby, stavby technické a dopravní infrastruktury související s hlavním a 

přípustným využitím a liniové stavby veřejné, dopravní a technické infrastruktury, zeleň a 

rekreační vodní plochy. Vzhledem k tomu, že se zastavitelná plocha Z37 nachází taktéž 

v bezprostřední blízkosti Adršpašských skal a turistického centra obce v blízkosti vstupu do 

Adršpašských skal, bude Změnou č. 6 Územního plánu Adršpach prověřena vhodnost 

současného funkčního využití této plochy a její regulace.  

Zastupitelstvo obce Adršpach dále rozhodlo, že vymezení území, na něž se bude vztahovat 

stavební uzávěra, nebude zahrnovat pozemky, pro které již bylo ke dni zveřejnění návrhu této 

stavební uzávěry vydáno pravomocné územní rozhodnutí, stavební povolení, povolení v rámci 

společného územního a stavebního řízení nebo povolení záměru, a to i pokud jde o stavby 



technické infrastruktury, jež mají sloužit obsluze připravovaným záměrům staveb rodinných 

domů či individuální rodinné rekreace, vzhledem k tomu, že u těchto typů staveb se 

nepředpokládá natolik velké riziko zmaření účelu Změny č. 6 Územního plánu Adršpach. K 

tomuto kroku zastupitelstvo přistoupilo s ohledem na skutečnost, že odpovědné správní orgány 

již pravomocně rozhodly o umístění staveb na daných pozemcích a využití potenciálu 

předmětných pozemků v souladu s aktuálně účinným Územním plánem Adršpach, a stavební 

uzávěra by tak nepředstavovala překážku jejich uskutečnění (jak vyplývá z rozsudku 

Nejvyššího správního soudu ze dne 21. 2. 2023, č.j. 8 As 251/2021-91). Pokud však bylo ve 

vztahu k dotčeným pozemkům dosud pravomocně rozhodnuto o umístění pouze technické 

infrastruktury bez vazby na obsluhu staveb rodinných domů či individuální rodinné rekreace, 

tato stavba sama o sobě ještě neurčuje povahu území a nepředstavuje tudíž limit využití území 

ve smyslu § 12 písm. r) stavebního zákona. Stavební uzávěra tak má ve vztahu k těmto 

pozemkům stále svůj význam, neboť je účinně ochrání pro budoucí využití území podle 

připravované Změny č. 6 Územního plánu Adršpach.  

Lze shrnout, že do územního rozsahu stavební uzávěry byly zahrnuty předmětné zastavitelné 

plochy s ohledem na:  

- potřebu prověřit vhodnost jejich současného funkčního využití, 

- potřebu prověřit benevolentní regulaci míry zastavěnosti a výškové hladiny, 

- potenciál ohrožení krajinného rázu jejich využitím dle platného územního plánu, 

- blízkost k tzv. bráně Adršpachu, tj. vstupu do Adršpašských skal, který je nejvíce 

turisticky vytížený a 

- skutečnost, že se na nich doposud nenacházejí žádné stavby a nebylo ve vztahu k nim 

žádné pravomocné rozhodnutí povolující výstavbu.  

Cílem Změny č. 6 Územního plánu Adršpach bude zejména zajištění racionální výstavby a 

udržitelného rozvoje obce tak, aby nedošlo k narušení krajinného rázu v obci a jejím okolí, 

turistické atraktivity obce, kvality životního prostředí a kvality života obyvatel obce. Stávající 

regulace v předmětných plochách bude Změnou č. 6 Územního plánu Adršpach přehodnocena, 

upravena a specifikována, to vše v souladu s cíli územního plánování chránit a rozvíjet přírodní, 

kulturní a civilizační hodnoty území ve smyslu § 38 stavebního zákona.  

Změna č. 6 Územního plánu Adršpach bude uvedené problémy řešit: 

- prověřením předmětných ploch, 

- případným omezením výstavby změnou funkčního využití v předmětných plochách, 

- prostorovou regulací směřující k důslednější ochraně krajinného rázu a pohledových 

horizontů,   

- úpravou podmínek prostorového uspořádání jako je míra zastavěnosti, výškové regulace, 

minimální velikosti pozemku pro výstavbu, minimálního podílu zastoupení zeleně apod. 

nebo 

- zavedením podmínek pro rozhodování v území jako je vypracování územní studie, 

pořízení regulačního plánu nebo uzavření plánovací smlouvy. 

Do doby vydání Změny č. 6 Územního plánu Adršpach je však nutné na vymezeném území 

omezit či zakázat v nezbytném rozsahu stavební činnost, aby nebylo znemožněno či ztíženo 

budoucí využití vymezeného území podle Změny č. 6 Územního plánu Adršpach. Tento přístup 

obce lze považovat za odpovědný vůči místním občanům i přírodnímu dědictví obce Adršpach 

a souladný s povinností pečovat o všestranný rozvoj svého území a o potřeby svých občanů ve 

smyslu § 2 odst. 2 zákona č. 128/2000 Sb., o obcích (obecní zřízení), ve znění pozdějších 

předpisů. 
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