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Priloha ¢. 1 k ¢.j. 1832

DUVODOVA ZPRAVA
k materidlu: Rozhodnuti o pofizeni nového tizemniho planu obce Pfedboj
predkladatel: Mgr. Dagmar Horevajova, starostka obce
pro zaseddni ZO Predboj konané dne: 25. 08. 2026

1. Ucel predkladaného materialu

Zastupitelstvu obce Ptedboj je predkladan navrh na zahdajeni pofizovani nového Uzemniho
planu Predboj pro celé spravni Uzemi obce.

Hlavnimi davody jsou:

e zakonem omezena platnost stavajiciho uzemniho planu,

e potfeba zajistit kontinuitu uzemniho planovani obce po roce 2028,

e stari a postupné zmény dosavadni Uzemné planovaci dokumentace,

e potreba nové a komplexné provéfit dalsi rozvoj obce,

e potreba podrobnéjsi ochrany a regulace urbanisticky citlivych ¢asti Predboje,
zejména centra obce v oblasti ulice Ke Tvrzi a navazujicich ploch,

e pozadavek na vyuZiti prvkl regulacniho planu pro vybrané ¢asti uzemi.

2. Stavajici uzemné planovaci dokumentace

Stavajici Uzemni plan obce Pfedboj byl schvalen dne 7. 10. 2002, tedy pfed 1. 1. 2007.
Uzemni plan byl nasledné aktualizovdn Zménou €. 1 a Zménou €. 2. V soucasné dobé je pred
schvalenim Zména €. 3 Uzemniho plénu Pfedbo;.

Projednani a pfipadné vydani Zmény ¢. 3 fesi aktualni potifeby obce v rozsahu predmétu této
zmény. NemUZe vsak nahradit pofizeni nového Uzemniho planu ani odstranit zakonem
stanovené ¢asové omezeni platnosti plivodni Uzemné planovaci dokumentace z roku 2002.
Dil¢i zmény uzemniho planu jsou pofizovany pouze v rozsahu ménénych casti. Neprfedstavuji
proto nové komplexni fesSeni celého sprdvniho Uzemi obce ani novou uzemné planovaci
dokumentaci, ktera by plvodni izemni plan jako celek nahradila.

3. Pravni duivody pro pofizeni nového tizemniho planu
Pravni ramec pofizovani nového Uzemniho planu stanovi zakon ¢. 283/2021 Sb., stavebni
zakon, ve znéni pozdéjsich predpisu.

Podle § 80 odst. 1 stavebniho zakona je Uzemni plan zakladnim koncepénim dokumentem
obce k usmérnovani Uzemniho rozvoje a ochrané hodnot jejiho uzemi.
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Podle § 27 odst. 1 pism. a), § 82 odst. 1 a § 87 odst. 1 pism. a) stavebniho zakona rozhoduje
o potizeni Uzemniho planu z vlastniho podnétu zastupitelstvo obce.

Pro obec Predboj je rozhodujici zejména prechodné ustanoveni § 322 stavebniho zdkona.
Podle § 322 odst. 1 stavebniho zakona plati:

,Uzemné planovaci dokumentace sidelniho ttvaru nebo zény, tzemni plan obce a regula¢ni
plan, schvalené prede dnem 1. ledna 2007, pozbyvaji platnosti dnem nabyti Gcinnosti nové
uzemné planovaci dokumentace, ktera je nahrazuje, nejpozdéji vsak 31. prosince 2028.“
ProtoZe byl stavajici Uzemni plan obce PFedboj schvalen dne 7. 10. 2002, vztahuje se na néj
uvedené prechodné ustanoveni. Stavajici Uzemni plan pozbude platnosti dnem nabyti
ucinnosti nového uzemniho planu, ktery jej nahradi, nejpozdéji vsak dne 31. 12. 2028.

Podle § 322 odst. 3 stavebniho zakona lze zménu takové Uzemné planovaci dokumentace
vydat pouze do 31. 12. 2028; jinak se jeji pofizovani zastavi.

Na nutnost v€asného nahrazeni stavajiciho uzemniho planu byla obec upozornéna rovnéz
Méstskym uUfadem Brandys nad Labem-Stara Boleslav, Odborem stavebniho ufadu,
uzemniho planovani a pamatkové péce, Usekem tuzemniho planovani.

Pokud by novy Uzemni plan Pfedboj nenabyl Gcinnosti pred skonéenim platnosti stavajici
dokumentace, obec by od 1. 1. 2029 neméla platny GUzemni plan. To by vyznamné omezilo
jeji moznosti koncepcné usmérnovat vyuziti tzemi, chranit jeho hodnoty, koordinovat rozvoj
verejné infrastruktury a vytvaret predvidatelné podminky pro stavebni ¢innost.

Zahdjeni pofizovani nového uzemniho planu proto neni pouze otazkou vhodnosti, ale
nezbytnym krokem k zajisténi kontinuity Gzemniho planovani obce po roce 2028.

4. Potieba komplexné aktualizovat koncepci rozvoje obce

Od schvaleni stavajiciho uzemniho planu uplynulo vice neZ dvacet let. Za tuto dobu doslo ke
zménam v pravnich predpisech, v samotné obci, v jejim okoli i v pozadavcich na dalsi rozvoj
uzemi.
Pfestoze byl uUzemni plan postupné aktualizovan jednotlivymi zménami, dil¢i zmény
nemohou plnohodnotné nahradit komplexni posouzeni celého spravniho uzemi obce.
Novy Uzemni plan umozni zejména:

¢ znovu posoudit celkovou urbanistickou koncepci Predboje,

e provérit rozsah, umisténi a vyuZitelnost zastavitelnych ploch,

e stanovit pfimérenou intenzitu a charakter nové vystavby,

e chranit identitu, urbanistické hodnoty a charakter obce,

e provérit kapacity dopravni a technické infrastruktury,

e zohlednit potfeby ob¢anské vybavenosti a verejnych prostranstvi,

o fesit sidelni zelen, hospodareni s vodou a zelenou infrastrukturu,

e provérit vztah zastavéného uzemi ke krajing,

e vytvofit pfehledny a dlouhodobé pouzitelny podklad pro rozhodovani v Uzemi,
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e uvést dokumentaci do elektronické podoby a jednotného standardu pozZadovaného
soucasnou pravni Upravou.
Cilem je wvytvofit jeden srozumitelny a vnitfné provazany dokument, ktery stanovi
dlouhodobou koncepci rozvoje Predboje namisto dalSiho postupného doplfhovani
dokumentace z roku 2002 jednotlivymi zménami.

5. Potreba ochrany centra obce — oblast ulice Ke Tvrzi
Jednim z hlavnich vécnych dlvodd pro porizeni nového uUzemniho planu je potreba
podrobnéji chranit a urbanisticky usmérnovat centralni ¢ast Predboje, zejména Uzemi v
oblasti ulice Ke Tvrzi a navazujicich ploch.
Jedna se o urbanisticky vyznamnou a citlivou ¢ast obce, jejiz budouci podoba muze zasadnim
zpusobem ovlivnit charakter celého Predboje.
Dosavadni regulace neposkytuje obci dostate¢né podrobny nastroj k fizeni méritka, objemu,
vysky a intenzity pripadné nové rezidencni nebo jiné vystavby v této lokalité. Mohou tak
vzniknout zaméry, které sice splni obecné podminky stavajici Uzemné planovaci
dokumentace, ale svym objemem, kapacitou, prostorovym usporfadanim nebo dopravnimi
naroky mohou nepfimérené ovlivnit charakter centra, okolni zastavbu a kvalitu verejného
prostoru.
Podrobnéjsi regulace ma umoznit zejména posouzeni a pripadné stanoveni:

¢ vyskové hladiny zastavby,

e pudorysné velikosti, objemu a méritka staveb,

e intenzity vyuZiti a zastavitelnosti pozemku,

e zdakladnich kapacitnich parametr( staveb,

¢ uli¢nich a stavebnich car,

e umisténi staveb na pozemcich,

e vzajemnych odstupl staveb,

e vztahu staveb k ulicim a vefejnym prostranstvim,

e pozadavkud na dopravni obsluhu a parkovani,

e podminek pro ochranu a doplnéni zelenég,

¢ podminek pro ochranu urbanistickych, architektonickych a krajinnych hodnot Gzemi.
Konkrétni rozsah reSeného uUzemi a jednotlivé hodnoty regulace budou stanoveny aZ na
zakladé odborného posouzeni projektantem, podkladd potizovatele a projednani navrhu
uzemniho planu.
Smyslem tohoto postupu neni vystavbu v centru vyloudit ani Uzemi bezd{vodné
zakonzervovat. Cilem je umoznit jeho pfiméreny a kvalitni rozvoj a soucasné zajistit, aby
nova vystavba respektovala méritko obce, charakter okolni zastavby, kvalitu verejnych
prostranstvi a kapacitni moznosti uzemi.
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Pravidla maji byt stanovena predem, obecné, pfimérené a transparentné pro vsechny
vlastniky a investory. Nemaiji byt reakci na konkrétni osobu nebo jednotlivy investi¢ni zamér.

6. VyuzZiti prvka regulaéniho planu

Podle § 82 odst. 3 stavebniho zakona mizZe Uzemni plan pro celé tzemi obce nebo pro jeho
Cast obsahovat prvky regula¢niho planu, stanovi-li tak zastupitelstvo obce v zadani tzemniho
planu.

Podle § 85 stavebniho zakona muzZe podrobnéjsi regulace zahrnovat zejména podminky
vyuziti pozemkd, umisténi a prostorového usporadani staveb, urbanistické a architektonické
podminky, uli¢ni a stavebni ¢ary, odstupy staveb, pldorysnou velikost, vysku, objem a tvar
staveb, zakladni kapacitni Udaje a zastavitelnost pozemka.

Obec Pfedboj chce tuto moznost vyuZit zejména pro centrdlni ¢ast obce v oblasti ulice Ke
Tvrzi a navazujicich ploch, pfipadné také pro dalsi urbanisticky vyznamna nebo citliva dzemi,
u nichZ odborné provéreni prokaze potrebu podrobné;si regulace.

Pozadavek na prvky regulacniho planu musi byt zachovan a konkretizovan v zadani nového
Uzemniho planu Pfedboj, které bude po zdkonem stanoveném projednani znovu predlozeno
zastupitelstvu ke schvaleni.

7. Potieba zahajit pofizovani bez prodleni

Pofizeni nového Uzemniho planu je odborné, organizacné a ¢asové narocny proces. Zahrnuje
zejména:

e zpracovani a projedndani ndvrhu zadani,

e vybér projektanta,

e zpracovani ndvrhu Uzemniho planu,

e pripadné posouzeni vlivd,

¢ koordinaci s dotéenymi organy a nadtizenymi dokumentacemi,

e spolecné jedndni a vefejné projednani,

¢ vyhodnoceni stanovisek a pfipominek,

e pripadné Upravy a opakované projednani navrhu,

e rozhodnuti zastupitelstva o vydani Uzemniho planu.
Nelze proto spoléhat na to, Ze novy Uzemni plan bude moiné poridit v kratké dobé
bezprostfedné pred 31. 12. 2028.
Zahdjeni pofizovani s dostateCnym predstihem vytvari potfebnou Casovou rezervu pro
kvalitni odborné zpracovani, zapojeni verejnosti a fadné projednani budouci podoby obce.
Soucasné snizuje riziko, Ze by po skonceni platnosti dosavadni dokumentace vzniklo obdobi
bez platného uzemniho planu.

8. Zavér
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Pofizeni nového Uzemniho plénu Predboj je odlivodnéno soub&hem zakonnych,
urbanistickych a praktickych ddvoda.

Zakonnym dUvodem je zejména skutecnost, Ze stdvajici Uzemni plan byl schvdlen dne 7. 10.
2002 a podle § 322 odst. 1 stavebniho zakona pozbude platnosti nejpozdéji dne 31. 12. 2028.
Soucasné je potiebné po vice nez dvaceti letech komplexné prehodnotit koncepci rozvoje
obce a nahradit postupné ménénou dokumentaci jednim modernim a prehlednym Gzemnim
planem.

Za mimoradné vyznamny dlvod obec povaZzuje ochranu a kvalitni rozvoj centra Pfedboje,
zejména oblasti ulice Ke Tvrzi. Novy Uzemni pldan ma pro tuto Cast obce vyuZit prvky
regulacniho planu a umoznit stanoveni presnéjsich, pfimérenych a predvidatelnych pravidel
pro budouci vystavbu.

Smyslem nového Uzemniho planu neni branit rozvoji Pfedboje. Jeho smyslem je urcit, jaky
rozvoj je pro obec dlouhodobé pfijatelny, chranit jeji charakter a hodnoty a zajistit, aby
jednotlivé stavebni zaméry respektovaly moznosti Uzemi a dlouhodobou koncepci obce.

Z uvedenych ddvodi je Ucelné a odpovédné zahdjit pofizovani nového Uzemniho planu
Predboj bez zbytec¢ného odkladu.

Navrh usneseni Zastupitelstva obce Predboj
Usneseni €. 04-25/08/2026/Z20

Zastupitelstvo obce Predboj po projednani:

I. bere na védomi stdvajici stav Uzemné planovaci dokumentace obce a zakonnou regulaci
omezujici platnost stavajiciho uzemniho planu;

Il. rozhoduje timto rozhoduje v souladu s § 27 odst. 1 pism. a) ve spojeni s § 87 odst. 1 pism.
a) zakona €. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich pfedpis(, o potizeni tzemniho
planu s prvky regulacniho planu;

lll. urcuje Ing. Mariana Kmece, ¢lena zastupitelstva obce, v souladu s § 49 odst. 1 zakona ¢.
283/2021 Sb., stavebni zdkon, ve znéni pozdéjsich predpisll, jako uréeného zastupitele pro
pofizovani Uzemniho planu s prvky regulacniho planu podle usneseni Il.;

IV. deklaruje, Ze v ramci nového uzemniho planu obce s prvky regula¢niho planu hodla mj.:
e vymezit a zpfisnit podminky prostorového usporadani na svém Uzemi;
e stanovit minimalni vyméry stavebnich pozemk( pro jednotlivé plochy s rozdilnym
zpusobem vyuZiti;
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e stanovit koeficient zastavitelnosti a koeficient zelené ve vybranych plochach
s rozdilnym zplsobem vyuziti, popf. pouze jeden z téchto regulativy;

e regulovat pocet bytl v jednotlivych druzich staveb pro bydleni;

e vymezit maximalni vySkovou hladinu zastavby ve vybranych plochach s rozdilnym
zpUsobem vyuZiti;

e vymezit pfipadné dalsi prvky regula¢niho planu v rdmci tzemniho planu;

e fesit stavajici problematickou situaci s dopravni a technickou infrastrukturou;

e (Cinit kroky k ochrané a rozvoji sidelni zelené a hospodareni s vodou;

e posoudi potfebu stavajicich zastavitelnych ploch a pfipadé tyto bude modifikovat;

V. souhlasi s podanim zadosti na Méstsky ufad Brandys nad Labem-Stara Boleslav, Odbor
stavebniho Uradu, uzemniho planovani a pamatkové péce, jako pofizovatele Uzemniho planu
ve smyslu § 46 odst. 1 pism. c) ve spojeni s § 25 zakona ¢. 283/2021 Sbh., stavebni zakon, ve
znéni pozdéjsich predpisl, o porizeni Gzemniho planu s prvky regulac¢niho planu;

VI. povéruje Mgr. Dagmar Horevajovou, starostku obce, a Ing. Mariana Kmece, c¢lena
zastupitelstva a uréeného zastupitele, k zajisténi ¢inéni krok(l podle zdkona ¢. 283/2021 Sb.,
stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich predpisa.

27.08. 2026

Zpracovala: Mgr. Dagmar Horevajova
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