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1. Zadani a cile Gzemni studie, rozsah reSeného uzemi

Zadani uzemni studie bylo v souladu s ustanovenim §6, §25, §30 a §158 odst.1
zakona €.183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve
znéni pozdé&jSich predpisl, zpracovano pofizovatelem, kterym je Ufad uzemniho pla-
novani Méstského ufadu v Roudnici na Labem, ing. Kamila Kloubska v ¢ervenci 2016
a v souladu se spoleénym metodickym pokynem ,Zadani uzemni studie krajiny” Mi-
nisterstva pro mistni rozvoj a Ministerstva zivotniho prostiedi CR.

Cilem uzemni studie R3/10 je provéfit urbanistickou koncepci feSeni celého v
Uzemnim planu (dale UP) Roudnice nad Labem vymezeného ptvodné vyrobniho
uzemi, které bylo ve Zméné €.3 (nabyti ucinnosti 7.7.2015) uréeno jako uzemni re-
zerva k transformaci na smiSenou obytnou méstskou zénu mésta — plocha R3/10.
Tato uzemni rezerva pak byla vymezena jako nastroj ochrany tohoto uzemi pro dlou-
hodobé definované zajmy mésta, pfiCemz zde byl definovan pozadavek na provéreni
celého tohoto rozsahlého transformacniho uzemi s vymezenim jeho cilového vyuziti
a vyfeSenim dopravni a technické infrastruktury v dfive uzaviené priimyslové lokalité&
jako plnohodnotné soucasti mésta Roudnice nad Labem.

Zpracovana uzemni studie pak bude podkladem pro zménu uzemniho planu a
bude slouZit jako podklad pro rozhodovani v uzemi.

Res$ené uzemi je v souladu s vySe uvedenou Zménou ¢&.3 UP Roudnice nad
Labem vymezeno Zadanim v rozsahu celé plochy uzemni rezervy R3/10.

2. Doplnujici prizkumy a rozbory

Doplriujici priizkumy a rozbory byly provedeny v rozsahu nutném pro nasledné
zpracovani navrhu, a to jako vlastni Setfeni projektantl v terénu a dale jako analyza
dostupnych podkladii, zde zejména UP Roudnice nad Labem ve znéni Zmény &.7,
aktualizovanych uzemné analytickych podkladt (UAP ORP Roudnice nad Labem),
katastru nemovitosti a dalSi vefejné dostupnych zdroji véetné nadfazené Uzemné
planovaci dokumentace a konzultaci s ufadem uUzemniho planovani a stavebnim
uradem M&U Roudnice nad Labem. Souéasti ptipravnych praci pak byla také pofizo-
vatelem svolana schizka vSech maijiteld pozemku v predmétné lokalité, kde byl pro-
veden vyklad a zddvodnéni pofizeni této studie a vSichni ziu€astnéni byli vyzvani
k podani podnétu a pfipominek k feSeni uzemni studie.

Na zakladé shromazdénych podkladi a provedené analyzy v rozsahu potreb-
ném pro zpracovani navrhu uzemni studie pak byl zpracovan Problémovy vykres a to
v celém rozsahu feSeného uzemi (viz graficka ¢ast, vykres €.2, resp. 2a), kde je do-
kumentovano aktualni funkéni vyuziti tzemi v konfrontaci s limitami vyuZiti. Kategori-
zace funkéniho vyuZiti Uzemi je pak uvedena v souladu s platnym UP Roudnice nad
Labem a je nejlépe patrna pravé z grafické ¢asti elaboratu.



Soucasti analyzy je také vykres SirSich vztahu (vykres ¢€.1) k dokumentovani
vazeb feSeného uzemi na strukturu mésta a jeho rozvojové zameéry, zakotvené
v platné uzemné planovaci dokumentaci a v neposledni fadé byl zpracovan vykres
aktualnich majetkovych vztahu v uzemi (vykres €.3). Nedokumentovanou podpurnou
¢asti podrobného pruzkumu v terénu je také vyhodnoceni stavajiciho stavebné tech-
nického stavu a vySek jednotlivych objektt jako podkladu pro definovani limit prosto-
rové struktury.

Graficka €ast prizkumu a rozbor obsahuje v souladu se Zadanim vykres ¢.1
Sirsi vztahy na podkladé UP Roudnice nad Labem, Problémovy vykres (&.2a
s podkladem katastralni mapy a €.2b s podkladem ortofotomapy), vykres ¢.3 Majet-
kové vztahy a vykres €.4 Prostoroveé vztahy s odkazy na fotodokumentaci (foto).

Prostorové identifikovana fotodokumentace feSeného uzemi pofizena v ramci
terénnich prizkumda je pak samostatnou pfilohou €.7, zafazenou k nasledujici etapé.

3. Navrh tzemni studie véetné odlivodnéni

Uzemni studie R3/10 Roudnice nad Labem je v souladu s pozadavky Zadani
zpracovana nad mapovymi podklady statniho mapového dila — mapami KN v méfitku
1:1.000. Navrh feSeni vychazi z vysledkl analytické Casti (viz vySe) a Zadani a ob-
sahuje stanoveni cilové vize FeSeni a priorit pfedmétného uzemi.

Béhem zpracovani uzemni studie probéhly v souladu se Zadanim celkem 3
konzultace s vlastniky pozemkl a nemovitosti v dané lokalité, a to :

1. schuzka s vétSinovymi vlastniky pozemkl v arealu byvalého Agrozetu pro-
béhla s na Méstském ufadu v Roudnici nad Labem pfed zahajenim vlastnich
praci, jejimz obsahem bylo vyjasnit si cile uzemni studie a zaroven poza-
davky a zaméry vlastnikl nemovitosti v Uzemi

2. v ramci pfipravnych praci pfi prizkumech v terénu byly zaméry a cile vlast-
nikd spolecné se zjisténym stavem uzemi diskutovany na misté

3. prFedstaveni navrhu feSeni uzemni studie s prezentaci celé vykresové ¢asti a
podrobnym vykladem zhotovitele k navrzenému feSeni

Vymezeni plochy Gzemni rezervy R3/10 je souéasti Zmény &.3 UP Roudnice
nad Labem, o jejimz pofizeni rozhodlo z vlastniho podnétu Zastupitelstvo mésta jiz
v roce 2009 a definovalo také hlavni strategicky cil tj. navrh transformace byvalého
primyslového arealu v centru mésta (brownfield Agrozet) na plochy smiSené. Cilem
vymezeni Uzemni rezervy v UP Roudnice nad Labem s uréenim jeji cilové funkce,
priemz plati stavajici vyuziti Uzemi, je moznost provéfeni komplexniho feSeni takto
vymezené lokality a teprve poté jeji zafazeni do stabilizovanych ¢&i rozvojovych ploch
mésta. Prakticky toto opatfeni pak znamena stavebni uzavéru pro ty ¢innosti, které
by v budoucnu mohli omezit stanovené cilové funkéni vyuziti.



Pfedmétem této uzemni studie tedy bylo v souladu se Zadanim stanoveni ur-
banisticko architektonické koncepce feSeni celého vymezeného uzemi v€etné prosto-
rovych podminek s ohledem na kontaktni umisténi vzhledem k méstské pamatkové
zéné (MPZ) Roudnice nad Labem a v zavislosti na celkové koncepci vyuZiti uzemi a
feSeni dopravni a technické infrastruktury uzemi.

Navrh vyuZziti tohoto brownfieldu uvnitf husté zastavéné Casti mésta vyvolava
potfebu jednak stanovit budouci funkéni vyuziti tak, aby vlastni €innosti ale ani €in-
nostmi vyvolanymi (specificky zejména dopravni obsluha) negativné neovlivnilo na-
vazujici jiz dlouhodobé stabilizované ¢asti mésta s pfevazné obytnou funkéni struktu-
rou. Zaroven je vSak potfeba stanovit takové podminky, aby stavajici funkce a jejich
provozovatelé, ktefi ¢asto do téchto areall investovali zna¢né finanéni prostfedky,
méli zajistén bezproblémovy provoz i rozvoj svych areall i do budoucna. To vSe je
potfeba skloubit s existujicimi limitami vyuziti uzemi - vedle ochrany technické in-
frastruktury se jedna zejména o €ast uzemi, zasahujici do méstské pamatkové zény
(MPZ) Roudnice nad Labem.

V Uzemni studii jsou v samostatném vykrese ¢€.6 vymezeny stabilizované plo-
chy, tj. ty ¢asti feSeného uzemi, kde neni nutna a nebude pro né pofizovana zména
tzemniho planu. Tyto plochy budou do UP Roudnice nad Labem zafazeny jako sta-
bilizované plochy se svym stavajicim funkénim vyuzitim v kategorizaci UP Roudnice
nad Labem — zde pfevazné plochy vyroby a skladovani (PV). Dale jsou zde vymeze-
ny plochy transformacni s navrhem optimalniho cilového funkéniho vyuZiti (vykres
&.4), pro které je v souladu s platnou legislativou a UP Roudnice nad Labem nutno
zpracovat zménu uzemniho planu. Teprve po nabyti uc€innosti této zmény bude moz-
né v takto vymezenych plochach rozhodovat.

S ohledem na lokalizaci ploch v zéasadé v centru mésta, kdy do feSeného uzemi
dokonce zasahuje vymezena méstska pamatkova zona (viz vySe), byly zpfesnény
podminky pro vyuZiti transformacnich ploch a to jak z hlediska funkéniho rozsahu,
tak zejména z hlediska prostorové regulace pravé vzhledem k MPZ Roudnice nad
Labem :

plochy primyslové vyroby a sklady (VP)
a) prevazujici ucel vyuziti

- umisténi a rozvoj priimyslové vyroby a skladovych areall, které svym provozem

ani Cinnostmi souvisejicimi nevyvolavaji negativni vliv na navazujici obytna uzemi

b) pfipustné

- zarizeni primyslové vyroby a sluzeb vSeho-druhu

- sklady a-skladky materialu

- motoristické sluzby vSeho druhu v€etné Cerpacich stanic pohonnych hmot

- administrativa a sprava;-vefejpné-provozy

- obchodni zafizeni

- odstavné plochy pro nakladni dopravu

- nezbytna dopravni a technicka infrastruktura
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c) podminéné pripustné
- byty sluzebni a pohotovostni majitelt a spravcu zafizeni, zaméstnanecké ubytovny
za podminky, ze neomezi hlavni vyuziti Uzemi
- kulturni, zdravotnicka, socialni a sportovni zafizeni, slouzici pro obsluhu uzemi za
podminky, ze neomezi hlavni vyuZiti uzemi
d) podminky prostorového usporadani
- vSechny stavby a zafizeni dle odstavce b) a c) svym objemem ani vySkou nepre-
sahnou stavajici navazujici stavby (s vyjimkou energocentra s kominem!)
e) nepfipustné
- vSechny ostatni vySe neuvedené funkce a Cinnosti

S ohledem na vySe uvedené byly vymezeny plochy, kde bude jejich funkéni vy-
uziti provéfeno Zménou UP Roudnice nad Labem. Jedna se o plochy s funkénim vy-
uzitim SM =VR a SM — M (uvadény jen plochy s rozdilnym zpusobem vyuziti, kde je
navrhovana zména oproti platnému UP Roudnice nad Labem) :

plochy smisené vyrobni (SM-VR)
a) prevazujici ucel vyuZziti
- umisténi a rozvoj drebne vyroby, vyrobnich a nevyrobnich sluzeb, které svym
provozem ani ¢innostmi souvisejicimi nevyvolavaji negativni vliv na navazujici
obytnd uzemi kierésvym-dopadem-nevyludufimoznostbydient
b) pfipustné
- zarizeni drebreé-vyroby, vyrobnich a nevyrobnich sluzeb
- sklady a-vefejnéprovozy a administrativa
- obchodni, administrativni a spravni budovy
- vefejné stravovani a ubytovani
- kulturni zafizeni
" i gl S ddlské il
- byty sluzebni, pohotovostni a majitelt zafizeni
- odstavna a parkovaci stani
- nezbytna dopravni a technicka infrastruktura
- odstavné plochy a garaze
; nindnd o )
hradnictl
linnd o | L
d) podminky funk&niho a prostorového usporadani
- pfipousti se pouze takové stavby a zafizeni, které svym provozovanim a technic-
kym zafizenim nenarusuji uzivani staveb a zafizeni ve svém okoli
e) nepfipustné
- v8echny ostatni vySe neuvedené funkce a Cinnosti



plochy smisSené obytné méstské (SM-M)
a) prevazujici ucel vyuziti
- plochy obytné ve méstech vyuzivané zejména pro bydleni v bytovych domech,
obsluznou sféru a nerusici vyrobni €innosti pfevazné mistniho vyznamu
b) pfipustné
- bytové i rodinné domy
- ubytovaci zafizeni
- zafizeni vefejné administrativy a spravy, poboc¢ky a ufadovny penéznich ustavu
- maloobchodni zafizeni do 800 m2 odbytovych ploch
- vefejné stravovani
- kulturni zafizeni
- zdravotnicka zafizeni a zafizeni socialni péce
- zafizeni drobné vyroby a sluzeb neruSici ostatni funkce
- nezbytna dopravni a technicka infrastruktura
c) podminéné pripustné
- byty sluzebni, pohotovostni a majitell zafizeni
e) nepfipustné
- vSechny ostatni vySe neuvedené funkce a Cinnosti

Dalsi prioritou navrhu je vymezeni zakladniho komunika¢niho skeletu uzemi a
to jako vefejnych prostranstvi, které budou obsahovat nejen viastni motoristické, cyk-
listické i péSi komunikace a dale nutné koridory pro vedeni a rozvoj inZenyrskych siti,
ale zarover budou v souladu s podminkami vyuZiti t&chto ploch (PV) v UP Roudnice
nad Labem zajiStovat také dostatek ploch pro vefejnou zelefi a shromazdovaci pro-
story. Proto je tento zakladni komunikaéni kfiZ vymezen v nadstandardni Sifce, aby
vedle propojeni celé v minulosti zcela uzaviené lokality na navazujici strukturu mésta
mohly byt do tohoto prostoru implantovany potfebné méstotvorné funkce — parkovaci
stani, méstsky parter v€etné dulezitych prvk{ drobné architektury az po nizkou i vy-
sokou zelen, podporujici jak celkovou urbanistickou kompozici uzemi, tak pobytovou
pohodu mista.

V misté kfizeni dvou zakladnich komunikacnich os je pak v severovychodnim
segmentu navrzeno vyuziti byvalych objektl technické infrastruktury a to v€éetné do-
minanty celého uzemi, tj. komina k rozvoji celoméstskych kulturné sportovnich aktivit,
jejichz provoz nebude rusit obytné plochy ve mésté (napf. rockovy i jiny klub, fit-
nesscentrum véetné vnitini i vnéjsi lezecké stény apod.).

Graficka ¢ast navrhu pak obsahuje Koordinacni vykresy (€.5a s podkladem ka-
tastralni mapy a €.5b s podkladem ortofotomapy) a Vykres navrzenych zmén €.6.

Samostatnou pfilohou €.7 je pak Prostorové identifikovana fotodokumentace
feSeného Uuzemi pofizena v ramci terénnich prizkumu.



4. Zavérecna doporuceni

Uzemni studie jako nezbytnou a dileZitou soudast feSeni a hlavné budouciho
bezkolizniho vyuZziti vSech stabilizovanych i rozvojovych ploch vymezuje potifebny
rozsah ploch vefejnych prostranstvi (viz vykres €.6) mimo jiné k umisténi verejné do-
pravni a technické infrastruktury. Tyto plochy pak mohou byt v souladu s platnymi
predpisy a Zadanim Zmény UP Roudnice nad Labem vymezeny jako vefejn& pro-
spésné stavby a opatfeni.

V uzemni studii jsou v samostatném vykrese ¢€.6 vymezeny stabilizované plochy
se stavajicim funkénim vyuzitim, kde Ize rozhodovat v uzemi beze zmény uzemniho
planu. Naopak pro vymezené plochy transformacni s navrhem optimalniho cilového
funkéniho vyuziti (vykres &.4) je v souladu s UP Roudnice nad Labem nutno zpraco-
vat zménu uzemniho planu a teprve po nabyti jeji u€innosti bude mozné v takto vy-
mezenych plochach rozhodovat.

Do doby vydani Zmény UP Roudnice nad Labem pak plati pro transformaéni
plochy zpfesnény regulativ funkéniho vyuZiti ploch vyroby takto:

plochy priimyslové vyroby a sklady (VP)
a) prevazujici ucel vyuziti
- umisténi a rozvoj priimyslové vyroby a skladovych areall, které svym provozem
ani ¢innostmi souvisejicimi nevyvolavaji negativni vliv na navazujici obytna uzemi
b) pfipustné
- zafizeni primyslové vyroby a sluzeb
- sklady materialu
- motoristické sluzby vSeho druhu v€etné Cerpacich stanic pohonnych hmot
- administrativa a sprava
- obchodni zafizeni
- odstavné plochy pro nakladni dopravu
- nezbytna dopravni a technicka infrastruktura
c) podminéné pripustné
- byty sluzebni a pohotovostni maijitell a spravci zafizeni, zaméstnanecké uby-
tovny za podminky, Ze neomezi hlavni vyuziti uzemi
- kulturni, zdravotnicka, socialni a sportovni zafizeni, slouzici pro obsluhu uzemi
za podminky, Ze neomezi hlavni vyuziti uzemi
d) podminky prostorového uspofadani
- v8echny stavby a zafizeni dle odstavce b) a ¢) svym objemem ani vySkou nepre-
sahnou stavajici navazujici stavby (s vyjimkou energocentra s kominem!)
e) nepfipustné
- vSechny ostatni vySe neuvedené funkce a Cinnosti

Pfevedeni rozvojovych ploch dle této uzemni studie do platného uzemniho pla-
nu Roudnice nad Labem je v souladu s platnou legislativou mozné pouze zménou
UP Roudnice nad Labem, ktera bude pofizena na zakladé& zpracovani této dzemni
studie a jeji zapsani do registru Uzemné planovaci dokumentace UUR.
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