Opatreni obecné povahy
Uzemni opateni o stavebni uzavére plochy

Z.38 UP Budyné nad Ohfi

Rada mésta Budyné nad Ohfi pfislusna podle § 27 odst. 2 pism. e) zdkona ¢. 283/2021 Sb., stavebni
zadkon, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,stavebni zdkon“) a § 102 odst. 2 pism. n) zakona ¢.
128/2000 Sb., o obcich, ve znéni pozdéjsich predpist, za pouziti § 123 a nasl. stavebniho zakona, § 171
a nasledujicich zdkona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,spravni
rad“) rozhodla usnesenim 035/2025/RM o poftizeni stavebni uzavéry na plose PZV 4, k.U. Budyné nad
Ohi.

a) vymezeni Gzemi s uvedenim katastralniho Gzemi a parcelnich cisel pozemkl podle katastru
nemovitosti, pro které plati omezeni nebo zakaz stavebni ¢innosti

Vymezeni odpovida ploSe zmén V4, kterou vymezuje Gzemni plan Budyné na Ohti, po Zméné €. 3 ucinné
od 11.04.2012, (dale také UP) za tcelem vybudovani primyslové zény. V rdmci vymezeného uzemi
UOSU se rovné? nachazeji plochy vefejné prospéinych opatieni 0Z2 a 0Z4, které zde aktualni UP
vymezuje pravé v souvislosti s planovanou plochou vyroby V4, jako ochrannou zelen.

Vymezeni rovnéz odpovidd mapové priloze usneseni 035/2025/RM. Usneseni obsahovalo rovnéz
presny vycet pozemkd, pro které se stavebni uzavéra pofizuje a ktery je v textu nize.

Od doby, kdy bylo schvéleno usneseni 035/2025/RM, ubéhl jiz vice neZ rok. BEhem této doby vesla
v platnost Zména ¢. 4 UP Budyné nad Oh¥i, ktera prevedla Uzemni plan do jednotného standardu a
plocha Z.38 nyni nese nazev Z.38. Stejné tak doslo ke zméné oznaceni ploch K.1 a K.3, nyni se jednd o
plochy K.1 a K2. Dale v textu budou proto pouZity nova oznaceni feSenych ploch.

UOSU se vymezuje podle § 124 odst. 1 stavebniho zdkona
pro pozemky Ci ¢asti pozemki v katastralnim Uzemi Budyné nad Ohfi parc. ¢.:

1570, 684/3, 684/5, 697/5, 697/20, 697/26, 697/28, 697/37,697/38, 697/39, 697/40, 697/41, 738/1,
738/2, 1500, 684/9, 684/10, 684/11, 697/46, 667, 670, 675, 678/1, 678/2, 683/4, 684/12, 684/13,
684/14, 685, 686, 687/3, 687/6, 687/9, 687/10, 687/12, 687/13, 687/14, 687/15, 687/16, 687/17,
687/18, 687/19, 687/20, 720, 721, 728, 729, 736/4, 736/6, 736/7, 736/8, 736/9, 736/10, 737/3, 737/4,
737/6,737/8,737/9, 737/11, 738/3, 738/4, 738/5, 738/6, 738/7, 741, 745, 754, 758, 687/31, 687/30,
697/56, 697/55, 736/11, 736/15, 697/45

a pro pozemky ¢i ¢asti pozemkd v katastralnim Uzemi katastralni Uzemi Vrbka u Roudnicku parc. ¢.:

202/2,202/5

Soucdsti UOSU je vykres na podkladu katastralni mapy s vyznacenim Uzemi, pro které plati stavebni
uzdvéra — mapova pfiloha ¢. 1.

Toto UOSU se vztahuje i na pozemky, které vzniknou rozdélenim, oddélenim, slouc¢enim nebo zménou
Ciselného oznaceni kteréhokoli vySe uvedeného pozemku nebo jeho ¢asti véetné pozemkd, které se s
jakymbkoli takovym pozemkem sloucily. Pfi uréeni rozsahu dotceni pozemkd touto stavebni uzavérou ma



prednost zakres. Pfi zméné Cisel dotéenych parcelnich pozemkd se tento vycet v rozsahu zmény
nepouZije a bude vychazeno z grafické pfilohy.

b) rozsah a obsah omezeni nebo zakazu stavebni ¢innosti

Ve vymezeném Uzemi UOSU je zakdzdno umistovat, povolovat a provadét stavby nebo zafizeni, jejich
zmény, ménit vliv jejich uzivani na Uzemi a ménit vyuZziti Uzemi.

Stavebni uzavéra se nevztahuje na:

e stavebni Upravy podle § 6 odst. 1 pism. c) stavebniho zakona,
e udrzovaci prace podle § 6 odst. 3 stavebniho zakona,
o verfejné inZenyrské sité v pozemcich komunikaci a ve zpevnénych plochach.

UOSU se nevztahuje také na stavby a zmény staveb, pro které bylo vydano ke dni G¢innosti tohoto
narizeni Uzemni rozhodnuti nebo stavebni povoleni (pravomocné). Pfipadné i na stavby, které v dobé
vydani tohoto opatfeni jsou jiz realizovany.

Ucel omezeni nebo zékazu stavebni ¢innosti:

Plocha zmén Z.38 je jiz v Uzemnim planu Budyné nad Ohfti navrZena vice nez 10 let, nicméné z(istava
stdle nevyuzita. Jedna se rovnéZ o jednu z nejvétsSich ploch zmén, kterou Uzemni plan navrhuje.
V soucasné dobé tato plocha i vzhledem ke své velikosti neni dostatecné regulovana. Lze do ni podle
soucasného UP umistit zdméry, které by mohly negativné ovlivnit Gzemi, a to jak svou velikost],
zastavénosti, dopravni zatézi i charakterem, a proto jsou v rdmci tohoto UOSU zakazany, a to do doby
potizeni Zmény ¢. 5 UP Budyné nad Ohfi. Zajisténa musi byt rovné? dostate¢nd kapacita inzenyrskych
siti a komunikaci a rovnéz spravné napojeni plochy Z.38 na tyto stavajici sité.

Zména ¢&. 5 Uzemniho planu s prvky regulaéniho planu Budyné nad Ohfi provéfi plochu z hlediska
soucasnych norem a stanovi pro plochu takové regulace, aby bylo zajisténo jeji hospodarné vyuziti
v souladu s udrZitelnym rozvojem a potfebami mésta. Zaroven bude posouzen predpokladany rozvoj
plochy a v souvislosti s tim bude pro plochu pfipadné stanovena podrobnéjsi etapizace, nez jakou uvadi
aktualni UP. Piipadné stanovi povinnost uzaviit planovaci smlouvu &i zpracovat regulaéni plan nebo
uzemni studii lokality. O pofizeni této Zmény €. 5 rozhodlo Zastupitelstvo mésta Budyné nad Ohfi na
svém zasedani dne 11. 9. 2024 usnesenim ¢. 80/2024.

c) podminky vyplyvajici ze stanovisek dotéenych organl

Pfipadné pozadavky dotcenych organd budou doplnény po projednani.

d) doba trvani omezeni nebo zakazu stavebni ¢innosti

Doba trvani tohoto Uzemniho opatfeni se stanovuje do doby nabyti Géinnosti Zmény ¢. 5 Gzemniho
planu Budyné nad Ohf¥i, jejiz soucasti budou prvky regulacniho planu pro plochu Z.38, o jejimz pofizeni
bylo rozhodnuto na jednani zastupitelstva obce dne 11. 9. 2024 usnesenim 80/2024/ZM. Maximalni
doba platnosti stavebni uzavéry dle zdkona 283/2021 § 123 odst. 3 je 6 let od nabiti Ucinnosti.



e) stanoveni podminek pro povolovani vyjimek

Vyjimkou jsou stavby a vefejné prospésnd opatreni, ktera je potfeba vyhotovit v pfedstihu a jsou tedy
podminkou vyuziti plochy zmén Z.38 pro vystavbu.

V ptipadu fesené plochy zmén Z.38 se jednd zejména o plochy ochranné zelné K.1 a K.3, které by
mohli byt vyhotoveny v predstihu a pfipravit tak lokalitu pro budouci vyuZiti. Tato ochranna zelen
bude slouZzit zaroven jako hlukova bariera a celkové pomUzZe budouci plochy vyroby Iépe oddélit od
stavajici obytné zastavby. V ramci ploch veFejné prospé$nych opatieni K.1 a K.3 dle stavajiciho UP
Budyné nad Ohfi Ize tedy tuto izolacni zelen realizovat i v dobé trvani stavebni uzavéry.

Vyjimku ddle maji jiz domluvené stavby technické a dopravni infrastruktury, ¢i Upravy na stavajici
technické a dopravni infrastruktufe (konkrétné se jedna o Zeleznicni trat Vraniany — Libochovice)
infrastrukture prochazejici Uzemim.

Udélenim vyjimky nesmi byt ohrozen Gcel sledovany timto Uzemnim opatienim, ktery spocivd v
omezeni zastavby, tj. staveb pro vyrobu a skladovani.

Jiné vyjimky ze stavebni uzavéry nelze povolovat.




ODUVODNENI

Mésto Budyné nad Ohfi md v soucasnosti platny UP vydany dne 15. 05. 2008, a ktery nabyl G¢innosti
dne 30.05.2008. Na zakladé usneseni 80/2024/ZM zastupitelstva mésta Budyné nad Ohfi dne 11. 9.
2024 bylo zahdjeno pofizeni Zmény €. 5 tzemniho pldnu Budyné nad Ohfi s prvky regulaéniho planu
pro plochu Z.38.

Tato pfipravovana zména provéfuje stavajici podminky pro vyuZiti ploch s rozdilnym zplsobem vyuZiti
(V) - vyroby a skladovani, zejména pak stavajici zastavitelnou plochu Z.38, kterd je i divodem potizeni
stavebni uzavéry. Pfipravovana zména Uzemniho planu si klade za cil stanovit pro plochu Z.38 regulace
v podobé prvkl regulacniho planu pro zajisténi spravného a Setrného vyuziti této plochy.

Plocha Z.38 je totiZ nejvétsi zastavitelnou plochou pro vyrobu a skladovani, kterou aktualni UP Budyné
nad Ohfi vymezuje. Celkova rozloha plochy Z.38 je 34,53 ha. Pokud by byla plocha Z.38 v budoucnu
vyuzita v celé své velikosti, bude se jednat o jednu z nejvétsich a nejrozsahlejsich zmén v krajiné v ramci
celého regionu ORP Roudnice nad Labem. Zastupitelstvo mésta Budyné nad Ohfi se usneslo tuto plochu
v pfipravované Zméné uzemniho planu ¢.5. zachovat a v budoucnu vyuZit, je vSak tfeba za pomoci
regulaci zajistit jeji hospoddrné a Setrné vyuziti, vzhledem k tomu o jak rozsahlé Gzemi se jedna.

Nedostatecnost soucasné regulace plochy 7.38

Aktudlni Uzemni plan mésta Budyné nad Ohfi moznou zastavbu na plose Z.38 pfiliS nereguluje.
Podminkou, kterou aktudlni UP potencidlnim budovam uklada, je vy$ka max. 12 m po h¥eben stfechy
(mimo technologicka zafizeni, jako jsou kominy, telekomunikaéni véZze apod.). Dale pro plochu
stanovuje podil zpevnénych ploch maximalné 60 %, zbytek plochy by méla tvofit zelen. Dale aktudlni
UP zakazuje zastavbu v koridorech vysokotlakého plynovodu a v koridoru vyhrazeném pro regionalni
biokoridor. Na ploSe Z.38 je rovnéz jakakoliv vystavba podminéna dodrzenim hodnot hluku vici stavajici
a navrhované obytné zastavbé.

Hlavnim vyuZitim plochy je dle aktuainiho UP nijak bliZe nespecifikovana vyroba a skladovani, dale také
ochranna zeleri, vefejna prostranstvi a parkovisté. Jako pfipustné vyuZiti plochy je v aktudlnim UP
uvedeno: zemédélské stavby, stravovani, manipulacni plochy, objekty pro administrativu, socialni
zazemi, verejna zelen, vleckové napojeni na Zelezniéni trat, technickd vybavenost. Jako podminéné
pfipustné jsou uvedeny také objekty pro primyslovou vyrobu, za podminky, Ze nebudou prekroceny
imisni limity.

Na ploge Z.38 by tak dle aktualniho UP mohla vzniknout i ptes nékolik omezeni iroka $kala budov. Neni
tedy témér nijak zaruceno hospodarné a Setrné vyuziti plochy. U potencidlnich budov neni napfiklad
nijak stanovena jejich maximalni pladorysna plocha, typ stfechy, vzdalenosti mezi jednotlivymi
budovami, jejich tvar apod. Mohly by zde tedy vyrist pldorysné obrovské primyslové, vyrobni i
skladové haly, parkovisté apod. Aktualni UP tedy povoluje na plose Z.38 v podstaté volny rdst
pramyslové zény, ktera by mohla vyrazné narusit soudrznost mésta.

Vzhledem k celkové velikosti plochy by se tak mohlo vyrazné zménit fungovani meésta, a stavajici
technicka a dopravni infrastruktura mésta by nemusela takovy nefizeny vyvoj zvladnout. Infrastruktura
by nemusela byt na vystavbu pfipravena a mohly by zde nastat kapacitni a jiné problémy. Zejména
z hlediska dopravy lIze vzhledem k velikosti plochy oc¢ekdvat vyrazné zvySeni dopravni zatéZze stdvajicich
komunikaci nakladni a jinou téZkou dopravou. Na ocekavané zvyseni provozu je tifeba Uzemi pfipravit a
plochu Z.38 infrastrukturné co nejlépe napojit na infrastrukturu stavajici.

Rizika predcasné vystavby na plose Z.38 a hlavni divody potieby stavebni uzavéry




Nepldnovanad vystavba by vzhledem k rozsahlosti plochy Z.38 mohla znamenat nesetrné vyuziti Gzemi
a neSetrné zabory kvalitni zemédélské pldy. Vétsina plochy Z.38 je totiZ tvofena zemédélskou pudou .
a Il. tfidy ochrany. Je proto tfeba plochu nejprve naélezité ptipravit pro tak rozsdhlou vystavbu a
minimalizovat negativni dopady vystavby. Podminky toho, jak plochu Z.38 pro vystavbu pfipravit, a
které je potteba pied zahajenim vystavby spinit, budou pravé sou¢asti planované Zmény €. 5 UP Budyné
nad Ohfi v podobé regulacnich prvkd.

RovnéZ by nekontrolovana vystavba na tak rozsahlé plose mohla vyrazné zménit kulturni raz mésta a
narusit krajinny rdz v jeho okoli. Z hlediska krajinného razu se bude jednat o vyraznou zménu v rdmci
Uzemi, kterd zméni celkové vnimani prostoru v okoli mésta Budyné nad Ohfi. Plocha Z.38 je také
pomérné rovinatd a vystavba na ni bude vidét z pomérné velké délky. Celd zastavba plochy Z.38 spolu
s ochrannou zeleni kolem ni vyrazné zméni celou siluetu a pohled na mésto. Jakékoliv vyskové stavby
jako kominy ¢i véze technického charakteru by se rdzem staly negativni vizudlni dominantou mésta. |
z téchto ddvodu je tedy potfeba charakter zastavby na plose Z.38 regulovat a co nejcitlivéji tyto budovy
zakomponovat do stavajici zastavby mésta.

Celkové lze fict, Ze pokud by pred vydanim Zmény €. 5 doslo k povoleni a realizaci zdméru podle
dosavadnich obecnych podminek, mohlo by byt znemoZnéno nebo podstatné ztizeno budouci
stanoveni etapizace, vnitfniho dopravniho feseni, rozmisténi staveb, verejnych prostranstvi, ochranné
zelené, koeficientu zastavéni a prostorovych regulativl.

S ohledem na vySe zminéné skutecnosti je proto potireba plochu Z.38 podrobnéji regulovat a zajistit, ze
zastavba, kterd na rozsahlé plose Z.38 vznikne, bude mit na mésto co nejmensi negativni vliv a bude
Setrné zahrnuta do stavajici zadstavby mésta, i s ohledem na kulturni a historicky kontext.

Stavebni uzavéra se proto tyka Uzemi, na kterém se zastavitelnd plocha Z.38 nachazi a ma za ucel ji
ochranit pro budouci vyuZiti podle pfipravované Zmény ¢. 5 Uzemné planovaci dokumentace, ktera
nové stanovi regulativy pro udrzitelny rozvoj tohoto Uzemi a to tak, aby byly v souladu s Uzemim
navazujicim. Tyto regulativy budou mit za cil predejit vyse zminénym rizikim, kterd by mohla netizend
zastavba pro mésto znamenat.

Vzhledem k tomu, Ze je plocha Z.38 jiZ dnes zastavitelna podle platného Uzemniho planu, nelze vyloucit
podani zadosti o povoleni staveb podle stavajicich regulativl jesté pred nabytim Ucinnosti Zmény €. 5.
Takovy postup by mohl pfipravovanou regulaci zcela nebo z¢asti zmafit.

Mezi hlavni regulativy, které aktualné plocha Z.38 nema a které budou soucasti planované Zmény ¢. 5
UP, patii maximalni velikosti jednotlivych zdmérd pozemk, velikosti staveb, koeficient zastavénosti a
koeficient zelené ve vztahu k navazujicim plochdm a ve vztahu k soucasné zastavénému Uzemi. Déle
mohou byt stanoveny regulativy na hmotova feSeni budov, typy zastfeSeni, materidly, rozmisténi
jednotlivych budov a pozemki apod.

Problematickd je rovnéi etapizace. Aktudlni uzemni aktualné stanovuje etapizaci pomérné stroze.
Plocha je z hlediska etapizace rozdélena na severni ¢ast (I. etapa), stfredni cast (II. etapa) a jizni ¢ast (lIl.
etapa). Neni vSak stanovena zastavénost jednotlivych ploch, pti kterych by jiz bylo moiné zapodit
vystavbu na plose etapy druhé ¢i treti. Aktudlné by tak napftiklad plocha etapy I. musela byt vyuZita ze
100%, aby bylo mozné zacit vyuzivat plochu etapy Il. To by postupné vyuZivani plochy Z.38 mohlo velmi
komplikovat. Jednotlivé etapy jsou navic stale pomérné velké plochy a bylo by pravdépodobné dobré
etapizaci vice specifikovat, co? by se mélo stat v rdmci Zmény ¢&.5 UP Budyné nad Ohf.

Dalsim dlvodem pro pofizeni stavebni uzavéry pro plochu Z.38 je i stari uzemniho planu a doba, po
kterou uz je tato plocha v izemnim planu navrZena. Plocha Z.38 zUstala po vice neZ 16 letech od svého



vymezeni stale nevyuZita. Za tuto pomérné dlouhou dobu se vSak mnoho faktor(l v rdmci tzemi
zménilo, a to plati i pro potencialni zaméry, jak by se dala plocha Z.38 vyuZit. | z téchto ddvodd je treba
takto rozsahlou plochu znovu provéfit, zvazit divody jejiho plvodniho vymezeni a divody pro¢ dosud
zGstala nevyuZita. V ramci Zmény €. 5 UP plochu Z.38 aktualizovat s aktualnimi zajmy mésta a pfipravit
ji tak, aby ji bylo mozné konecné zacit hospodarné vyuzivat. Regulace budou mit tedy i ten smysl, aby
bylo pfesnéji feceno, jak plochu vyuzit a bylo v tomto ohledu jednodusi ji zacit vyuzivat za jasné danym
Ucelem. Predejde se tak alespon nékterym rozporim o to, jak plochu vyuZivat a bude presné;ji
stanovena jeji funkce a vyznam v Gzemi.

Zaclenéni ploch ochranné zelené K.1 a K.3

Soucasti plochy stavebni uzavéry jsou rovnéz plochy pro verejné prospésna opatfeni K.1 a K.3. Plochy
K.1 a K.3 tvofi funkéné a prostorové neoddélitelnou soucast budouciho usporadani plochy Z.38,
zejména z hlediska oddéleni vyrobniho aredlu od okolni zastavby, krajinného zaclenéni a zmirnéni
hygienickych dopadu. Proto jsou tyto plochy rovnéz predmétem této stavebni uzavéry. Tyto plochy pro
zelent maji v8ak rdmci stavebni uzavéry vyjimku. Dlvodem pro to je fakt, Ze zeleri bude plnit funkci
protihlukové bariéry, a rovnéz bariery hygienické mezi vyrobni plochou a stavajici zdstavbou. Vzhledem
k pomalému rudstu drevin a dllezité funkci, kterou tato zeler bude mit, neni branéno jejimu drivéjsimu
vysazeni, aby mohla jako protihlukova a hygienicka bariéra fungovat co nejdfive.

Dlvod omezeni pouze na plochu Z.38

Stavebni uzavéra se vztahuje pouze na zastavitelnou plochu Z.38 a souvisejici plochy ochranné zelené
K.1 a K.3. Ostatni plochy vyroby a skladovani navriené Uzemnim planem Budyné nad Oh¥i nejsou do
stavebni uzavéry zahrnuty, nebot u nich nebyla zjisténa srovnatelnad potfeba docasného omezeni
stavebni ¢innosti.

Konkrétné se jedna o navrzené plochy V2 a V3, které jsou ovSsem vyrazné mensi a v podstaté vyplnuji
proluky mezi komunikacemi a stdvajici zastavbou. Plocha V2 ma rozlohu 0,8 ha a plocha V3 md 1,1 ha.
V porovnani 35,5 hektary, které ma plocha Z.38, se tedy nejedna o tak vyznamny zadsah do krajiny.
Plocha V 4 je tedy bezkonkurencné nejvétsi plochou pro vyrobu v ramci Uzemniho planu. Rovnéz jsou
plochy V2 a V3 na rozdil od plochy Z.38 umistény v pfimé ndvaznosti stdvajici zastavéné plochy vyroby.
Plocha Z.38 se oproti tomu nachazi prevazné ve volné krajiné a predstavuje zcela novou rozvojovou
lokalitu.

U plochy Z.38 Ize rovnéz vzhledem k jeji velikosti pfedpokladat vznik novych komunikaci v rdmci plochy.
Je proto potfeba zajistit, aby nové vzniklé komunikace byly sprdvné navrzeny. Bez jejich predchozi
koncepce muze dojit k nevhodnému umisténi staveb, které budouci dopravni feSeni znemozni. U ploch
V2 a V3 tento predpoklad vzhledem k jejich mensi velikosti nehrozi. Navic maji tyto plochy pfimou
navaznost na stavajici sit komunikaci.

V zakoné 283/21 § 123 odst. 1 je uvedeno: ,Uzemnim opatienim o stavebni uzdvéie se omezuje nebo
zakazuje v nezbytném rozsahu stavebni c¢innost ve vymezeném uUzemi, pokud by mohla ztizit nebo
znemoznit jeho budouci vyuZiti podle pfipravované Uzemné planovaci dokumentace”. Dle zadani
Zmény ¢.5 je na plochu Z.38 kladen poZadavek na provéreni a nasledné stanoveni Upravy regulativi
jako regulativl s prvky regulaéniho planu. Toto zadani bylo schvéleno zastupitelstvem mésta. Uzemi
plochy Z.38 Ize proto oznacit jako Uzemi nezbytné nutné pro zajisténi vyuziti dle pfipravované Zmény
¢.5 UP Budyné nad Ohfi.

Proto u ploch V2 a V3 nebyla shleddna potfeba do¢asné omezovat stavebni ¢innost. Jejich pfipadné
vyuziti nemuze vzhledem k jejich rozsahu a charakteru vyznamnym zplsobem zmafit cile pfipravované



Zmény €. 5 tzemniho planu. Plochy V2 a V3 predstavuji pouze dil¢i dopInéni stavajicich vyrobnich areal(
a jejich vyuziti nepovede ke vzniku nové rozsahlé primyslové lokality. Naproti tomu plocha Z.38
predstavuje zcela novou vyrobni zénu, jejiz budouci urbanistické usporddani dosud neni podrobné
regulovdno a je predmeétem pfipravované Zmény €. 5 izemniho planu.

Pouceni:

Proti Gzemnimu opatieni o stavebni uzdvére vydané formou opatreni obecné povahy nelze podat dle
§ 173 odst. 2 spravniho fadu opravny prostfedek.
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