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slouzit jako podklad pro rozhodovani v uzemi v ¢astech tykajicich se navrhu struktury zastavby, stanoveni stavebnich bloki
jednotlivych funkénich ploch véetné stanoveni uliénich éar, podlaznosti, mistnich komunikaci a vazeb na okoli. Uzemni studie
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1. ANALYTICKA CAST

Redené Uzemi je okrajovou nezastavénou &asti mésta, ktera vznikla pfirozenym rozvojem mésta vychodnim smérem na Podlusky a
propojenim s puvodni osadou Hracholusky. Rozvojové plochy uréené k zastavéni tak navazuji na vystavbu panelového sidlisté Hracholusky
a pfirozené dotvofi tvar mésta bez rusivych urbannich prvka.

Plocha feSeného uzemi vyplriuje proluku mezi stavajici zastavbou bytového charakteru a ugilistém SOU v ulici Neklanova. Pfirozené navazuje
na zastavéné Uzemi mésta a v navrhu tak doplfiuje jeho rostlou strukturu.

Soucasna urbanisticka struktura sidlisté Hracholusky je nesouroda skupina bodovych a deskovych panelovych dom0 doplnéna o objekty
vefejné vybavenosti, siti komunikaci, parkovénim a zeleni bez $ir§iho konceptu, vznikla postupnym rozvojem sidlisté v rdmci plnéni poZadavku
na bytové potfeby rlstu mésta.

Lokalita se nachézi v okrajové &asti zony 2 - ochranného pasma Narodni kulturni pamatky Rip. Vzhled krajiny, struktura a vzhled jejiho osidleni
neni zdsadné ménén.

Problematiku vefejného prostoru sidlisté Hracholusky s SirSimi vazbami feSi studie vefejnych prostranstvi z 11/2018, kde jsou provedeny
analyzy a hodnoceni stavajiciho stavu s navrhovou Casti revitalizace vefejnych prostranstvi. Nova vystavba, at' uz v feSené lokalité, nebo
vystavba v sousedni lokalité Z34 by méla navazat na koncept Uprav a dotvafet tak mésto jako celek ve stejném pojeti parteru.

1.a  Sirsivazby
Z hlediska $ir$ich vztaht je pro pfedmétné Gzemi vyznamnou dominantou hora RiP vzdalena vzdu$nou ¢arou cca 4,5km. Centrum mésta
Roudnice nad Labem je vzdaleno zhruba 1,5km, tj cca 20 minut pési chtize.

Obcanska vybavenost je z feSené lokality dobfe dostupna. Nakupni zona je v dochazkové vzdalenosti, stejné jako nemocnice. Zakladni Skola
a matefska Skolka je pfimo vedle feSeného Uzemi, stejné tak jako aredl stfedni odborné Skoly a stfedniho odborného ugilisté. Zastavky MHD
(spoj €. 368) jsou v ulici Neklanova, pfipadné vzdalengjsi v ulici Podluska.

Vyhodou fedené lokality je moznost vyuziti klidovych a relaxaénich zén mésta, situovanych podél biokoridoru potoka Cepel s planovanou
Upravou kolem rybnika a vystavbou lesoparku Na Kole¢ku, kde budou jak aktivni, tak klidové zény odpoginku.

1.b Historickeé letecké snimky dokumentujici urbanni rozvoj lokality a rist sidlisté Hracholusky

*3|uté je vyznacena hranice fe§eného tzemi US Z8/2, 236 a 722
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1. Vymezeni feSeného Uzemi
Lokalita je vymezena v Gzemnim planu plochami s oznacenim Z8/2, Z36 a Z77 s podminkou zpracovani tizemni studie pro tuto lokalitu.

Resené (zemi je situovano v jihozapadni &asti mésta Roudnice nad Labem, v méstské ¢asti Hracholusky — volna plocha uréena k zastavéni
je vymezena z jihu ulici Podluska a ze severu ulici Neklanova, z vychodu arealem zékladni a stfedni Skoly, ze zapadu volnou plochou.
Jihovychodni ¢ast lokality zasahuje do zastavby rodinnych domi podél ul. Podluska.

Ze sevemni strany piiléha k Fesené plose Uzemni studie vefejnych prostranstvi (11/2018).

Na severozapadni hranici navazuje na plochu Z34, pro kterou je zaregistrovana platna uzemni studie (Ing. arch. Jan Kadlas, 22.01.2013,
schvalena 21.3.2013, aktualizovani platnosti 19.3.2021). Jedna se o zastavbu deskovych domu s ustupujicim patrovanim smérem k jihu — ve
sméru sklonu pozemku. Navrzené domy lokality Z34 jsou od severu navrzeny s péti, respektive 4+1, nadzemnimi patry, dalSi fronta je o patro
niz8i a posledni pfi ul. Podluska je navrZena se tfemi nadzemnimi patry. Z hlediska dopravy je na ploSe Z34 navrzeno nékolik patefnich
komunikaci, z nich jedna pfedpoklada propojeni s navrzenou komunikaci dopravni infrastruktury feSené Uzemni studie.

Pozemky dotéené zastavitelnymi plochami Z8/2, Z36 a Z77 v kat. izemi Roudnice nad Labem (741647)

3208/57, 3208/1, 2325, 2315/19, 2315/21, 2315/18, 2312/65, 2312/64, 2312/80, 2312/72, 231273, 2312/66, 2312/74, 2311/79, 2311/97

1.d  Souéasny stav feSeného Gzemi

Redené Uzemi je situovano v jihozapadni okrajové &asti mésta Roudnice nad Labem, v méstské ¢asti Hracholusky. Jde o nezastavéné plochy
mezi ulicemi Neklanova a Podluska, které jsou vklinény mezi sidlitni strukturu ze 70tych let a pivodné vesnickou zastavbou Hracholusk.
Pozemky jsou podle druhu pozemk( zafazeny jako orna pida, zahrady a ostatni plochy. Pfevazna ¢ast Gzemi je zemédélsky vyuZivana,
v severni ¢asti u ul. Neklanova je zatravnéna oplocena plocha, ktera je uZivana jako Skolni hfisté, v jihovychodni ¢asti jiz bylo zapoéato
s vystavbou rodinnych domd

Uzemi protinaji stavajici inzenyrské sité. Jedna se predevsim o veFejné kanaliza¢ni stoky a nadzemni vedeni VN. V soub&hu s ulici Podluska
dvojice vodovodnich fadd.

Lokalita je mirné svaZita k jihu — pfevySeni mezi ulicemi, vymezujicimi lokalitu, je pfiblizné 8m. Na jizni hrané, pfi ulici Podluskd, je vyrazny
terénni zlom s pfevydenim 1,5-2,5m.

Pristup k feSenému uzemi je ze severni strany ulici Neklanova, z jihu pak z ulice Podluska. Propojeni lokality a daldi vazby na sidlisté
Hracholusky jsou pfedmétem této Uzemni studie.

Na ploSe FeSeného Uzemi se vyskytuiji vzrostlé dieviny pouze v plochach zahrad a par stromd podél arealu Skoly.

V rémci Uprav Nové relaxaéni a klidové zony Z Hracholusk do Podlusk byla v minulych letech ulice Podluska revitalizovana. Diky této upravé
je FeSené Uzemi z hlediska volnoCasovych aktivit v Uzké vazbé na planovany lesopark Na Kolecku (navrh Land 05 Ing. Martiny Forejtové).

Ulice Podluska a pfilehla komunikacni sit méa charakter klidné lokality, ktera obsluhuije jen pfilehlé objekty rodinnych domU a dale pak volnou
krajinu v navaznosti na stavajici zastavbu.

Ochrana zemédélského puidniho fondu

Druh pozemku prevazné vétSiny feSeného Uzemi je orna pdda, v malé mife pak zahrada. Z pohledu ochrany Zivotniho prostfedi —
zemédélského pldniho fondu jde v nejvétsi ¢asti pozemku podle vyhlasky o stanoveni tfid ochrany €. 48/2011 Sb. o bonitovanou pdné
ekologickou jednotku 1.37.15, ktera je produkéné malo vyznamna. V malé mife jsou pak zastoupeny pidy bonitované pidné ekologické
jednotky 1.19.01 a 1.56.00, které jsou rovnéz méné produkeni. Pri vystavbé dojde k zaboru v pouze nezbytné nutné ploSe, sejmuta ornice
bude pouZita v lokalité pro dal$i zemédélské vyuZziti podle Zakona ¢. 334/1992 Sb. o ochrané zemédélského pldniho fondu v aktualnim znéni.

mapa hranic BPEJ
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1.e Podminky vyuziti uzemi stanovené UP Roudnice nad Labem Uzemnim plén pro vyuZiti téchto funk&nich ploch stanovil nasleduiici podminky:
Resené tzemi je rozdéleno do funk&nich ploch: plochy ob&anského vybaveni — komeréni zafizeni mala a stiedni (OV-KM)
736 — OV-KM a) pfevazujici uCel vyuZiti
777 - PV - umisténi zafizeni komer¢ni ob&anské vybavenosti napfiklad pro administrativu, obchodni prodej, ubytovani, stravovani, sluzby;
78/2 —BM. Bl a PV - vliv €innosti na téchto plochach a vyvolana dopravni obsluha nesmi narusit sousedni plochy nad pfipustné normy pro obytné zény
' - pfi rekonstrukcich objektd v MPZ povinnost zachovani min. 50% ploch obytnych

b) pfipustné
- administrativni a spravni budovy, penéZni Ustavy
- maloobchodni zafizeni do 800 m2 odbytovych ploch
- vefejné ubytovani a stravovani
- kulturni zafizeni komer¢niho charakteru, zabavni stfediska
- sportovné rekreacni a rehabilitatni zafizeni
- zafizeni drobné vyroby a sluZeb nerusici ostatni funkce
- hromadné parkingy a garaze s motoristickymi sluzbami

fo < _ /S ’ -vngzbvytna dqpravnl a technicka infrastruktura

- :5& g NN c) podminéné prlpuvstne, ' o
_ - byty sluzebni, pohotovostni a majitell zafizeni

d) podminky prostorového usporadani
- pro kazdé dva hektary zastavitelné plochy ob&anského vybaveni musi byt vymezena s touto zastavitelnou plochou souvisejici
plocha vefejného prostranstvi o vyméfe nejméné 1.000 m2; do této vyméry se nezapoCitavaji pozemni komunikace
- v lokalité 2/2 vySka hlavniho objektu nepfekrodi 12 m, zastavitelnost pozemku 50% s dopInénim ochranné a izolaéni zelené po
vnéjSim obvodu zastavitelnych ploch
- v lokalité 9/15 je pfipustna zastavitelna plocha celkem max. 150m2, vySka objekt nepfekroci 1NP pfi¢emZ zde neni pfipustné
umistit plochy pro bydleni nebo ubytovani

e) nepfipustné
- v8echny ostatni vySe neuvedené funkce a &innosti

D«
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plochy vefejnych prostranstvi (PV)
a) pfevazujici ucel vyuziti
- slouzi jako ndmésti, ulice, trzisté, cyklostezky, chodniky, vefejna zelen, parky a dalSi prostory pfistupné bez omezeni, a to bez
ohledu na vlastnictvi k tomuto prostoru
b) pfipustné
- ulice, cyklostezky, chodniky, namésti a ostatni vefejné shromazdovaci prostory s moznosti umisténi prvk( drobné architektury
- vefejna zelen, parky
- détska hristé
- nezbytna zafizeni dopravni a technické infrastruktury
c) podminéné pfipustné
- parkovisté, odstavna stani
e) nepfipustné
- v8echny ostatni vySe neuvedené funkce a &innosti
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plochy obytné - bydleni v bytovych domech (BM)
a) pfevazujici ucel vyuziti
- bydleni méstského charakteru s pfipusténim obsluznych funkci mistniho vyznamu
b) pfipustné
- bytové domy véetné vicepodlazni z&stavby
- nezbytna dopravni a technicka infrastruktura, vefejna prostranstvi
c) podminéné pfipustné
- maloobchod, stravovaci zafizeni a nerusici femeslnické provozy
- ubytovaci zafizeni s omezenym rozsahem (penzion)
- kulturni, zdravotnicka a sociélni zafizeni
- pfedSkolni a zakladni Skolni zafizeni
- sportovni a rekreacni objekty a plochy vefejného vyuZiti
- ostatni nerusici provozy sluzeb a drobné vyroby
- zarizeni vefejné a komunaini spravy
d) podminky prostorového uspofadani
- pro umisténi staveb a zafizeni dle odstavce c) je podminkou prokazani, Ze tyto nesnizuji kvalitu prostfedi a pohodu bydleni ve
vymezené plose, jsou slucitelné s bydlenim a slouzi zejména obyvateldm v takto vymezené plose
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- zmen3ovani podilu stavajicich ploch zelené pouze vyjime&né pro souvisejici dopravni a technickou infrastrukturu, pfip. dopliikové
stavby
- v zastavitelnych ploch&ch bude dodrZena stavajici vyskova hladina pfilehlych okolnich staveb pfipadné prestavby, dostavby a
nastavby nesmi ménit charakter zastavby
- dostavby proluk musi vySkové, hmotové i svym charakterem odpovidat okolni zastavbé
- u novostaveb je podminkou zajisténi odstavovani vozidel obyvatel v objektu nebo na vlastnim pozemku
- pro kazdé zapocaté dva hektary vymezené zastavitelné plochy bude vymezena plocha vefejného prostranstvi s touto
zastavitelnou plochou souvisejici 0 vyméfe nejméné 1000 m2, do této vyméry se nezapoditavaji pozemni komunikace
- pro vybrané plochy véetné lokality 8/2 budou stanoveny podminky prostorového uspofadani tzemni studii (viz kapitola j)
- v lokalité 3/6 pfipadné nové stavby nepfesahnou vySkovou hladinu stavajici zastavby (viz odst.2 této kapitoly)
€) nepfipustné
- v8echny ostatni vySe neuvedené funkce a €innosti

plochy bydleni v rodinnych domech — méstské a pfiméstskeé (Bl)

a) pfevazujici ucel vyuziti
- bydleni v rodinnych domech s pfipusténim obsluznych funkci mistniho vyznamu

b) pfipustné
- obytné domy charakteru RD s max. po¢tem 3 bj
- nezbytna dopravni a technicka infrastruktura, vefejna prostranstvi

c) podminéné pfipustné
- maloobchod, stravovaci zafizeni a nerusici provozy sluzeb mistniho vyznamu
- sportovni a relaxaéni objekty a plochy, slouzici pro potfebu tohoto uzemi
- ubytovaci zafizeni s omezenym rozsahem (penzion)
- zafizeni drobné femeslnické vyroby a sluzeb nerusici bydleni

d) podminky prostorového uspofadani
- pro umisténi staveb a zafizeni dle odstavce c) je podminkou prokazani, Ze tyto nesnizuji kvalitu prostfedi a pohodu bydleni ve
vymezené plose, jsou slucitelné s bydlenim a slouZi zejména obyvateldm v takto vymezené plose
- pro kazdé zapocaté dva hektary vymezené zastavitelné plochy bude vymezena plocha vefejného prostranstvi s touto
zastavitelnou plochou souvisejici o vymére nejméné 1000 m2, do této vyméry se nezapocitavaji pozemni komunikace
- vySka zastavby neprekroci 2,5 NP pfi respektovani okolni vySkové hladiny (viz odst.2 této kapitoly) a charakteru konkrétni pfilehlé
zastavby stejného vyuZiti, pfipadné dostavby proluk musi vyskové, hmotové i svym charakterem odpovidat okolni zastavbé
- zastavitelnost novych pozemku pro individuaini zastavbu (RD) je max.40%, do které se zapogitavaji pfistfesky, terasy zastfeSené
i nezastfeSené, bazény, zahradni domky a podobné ucelové stavby a veskeré zpevnéné plochy a komunikace
- minimalni vyméra novych pozemki v zastavitelnych plochach od 800 m2, u fadové vystavby nebo dvojdomk( mdze byt vyméra
adekvatné sniZena pfi zachovani obecné technickych podminek pro vystavbu a odstupovych vzdalenosti.
- vechny pozemky, na nichz budou umistovény novostavby pro bydleni, budou pfimo dopravné napojeny na vefejné pfistupnou
pozemni komunikaci, ktera bude soucasti vefejného prostranstvi minimalni Sirky 8,0m pfi obousmérném provozu, v pfipadé
jednosmérného provozu vefejné prostranstvi Sifky 6,5m

€) nepfipustné
- vechny ostatni vy3e neuvedené funkce a &innosti

Pro funkéni plochu ZO, mezi FeSenymi plochami Z77, kterd méa pfimou vazbu na feSenou lokalitu, jsou stanoveny tyto podminky:

plochy zelené ochranné a izolaéni (ZO)
a) pfevazujici ucel vyuziti
- nezastavitelnd Uzemi s povinnosti zachovani a rozvoje funkce zelené
b) pfipustné
- trvalé travni porosty s nizkou, pfip. vysokou zeleni
c) podminéné pfipustné
- umisténi vicel¢elovych travnatych a mlatovych ploch
- protihlukova zafizeni a opatfeni
- nezbytné dopravni a technicka infrastruktura
€) nepfipustné
- v8echny ostatni vySe neuvedené funkce a ¢innosti véetné staveb pro zemédélstvi a lesnictvi, t€Zbu nerostd, ekologickych a
informacnich center

1.f Sluzby a ob¢éanska vybavenost

Z analyzy dostupnosti a potieb sluzeb Uzemi je ziejmé, ze funkéni plocha 236 tak, jak je definovana platnym Uzemnim planem s vyuzitim OV-
KM (zejména pro vétsi obchodni plochy Fetézcl zaméfenych na prodej potravinafského zbozi a ubytovani) je piné pokryta jiz existujicimi
provozovnami v oblasti ulic Hornickd, Vrchlického a Alej 17. listopadu. Patrna je velkd saturace Uzemi vybavenosti v podobé riznych
obchodnich ploch diskontnich Fetézcl a dale pak i menSich prodejen elektro, obleCeni a drogerie. Prodejny jsou napojeny na nadfazenou
komunikacni sit a zaroveri pokryvaji své okoli dobrou dostupnosti sluzeb. MnoZzstvi prodejen a prodejnich ploch je vice nez dostate¢né pro
soucasnou i budouci velikost mésta. Naopak v celém uzemi sidli§té nebyly nalezeny mensi provozovny pro sluzby drobnych Zivnostnikd.
Viyjimku tvofi byvalé obchodni centrum pivodniho sidlisté, které ma nyni pochybné vyuZiti v podobé prodejen a herny. Z tohoto pohledu je
tedy ziejmé, ze pfipadné drobné provozovny by v prostoru stavajici i navrhované zastavby nasly uplatnéni. Jejich pocet a plochu je nutno
diskutovat i se samospravou tak, aby nevznikly hluché, nevyuzité prostory.

V dané oblasti rovnéz nevznika poptavka po vystavbé ubytovacich zafizeni (ubytovny, hotely). V blizkosti feSeného Uizemi je umisténa najemni
ubytovaci kapacita pro studenty ucili$té s moznosti ubytovani studentu. Vefejna ubytovna s kapacitou 80 osob se nachazi v ulici Zizkova.

Pozadavkem zadani této Uzemni studie je vazba na jiz zpracovanou studii plochy Z 34 (zpracovatel Ing. arch. Jan Kadlas), stejné jako
vazba na tGzemni studii vefejnych prostranstvi, kde Gizemni studie nastavila podminky pro verejna prostranstvi i v plochach bydleni
v bytovych domech.

Uzemni studie pro plochy Z8/2, Z36 a Z77 - Roudnice nad Labem
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2. NAVRHOVA CAST - podklad pro rozhodovani

2.a Determinanty konceptu zastavéni

- vymezeni rozsahu zpracovani Gzemni studie v ramci funkéni plochy dle tzemniho planu
- navaznost na stavaijici sidlisté, rodinné domy, Skolska zafizeni a sluzby

- struktura sidla

- dopravni skelet v okolni zastavbé i podle uzemniho planu

- sklonové poméry a orientace ke svétovym stranam

- ochrannd pasma tras inzenyrskych siti

- poZadavky na kvalitu vefejnych prostord a zelené

2.b Navrh urbanistického reseni

Z urbanistického hlediska jde o blokova feseni jednotlivych objektt podle funkce, kdy jsou tyto jasné patrné a jsou definovany architektonickou
formou.

Cast k zastavéni je mozné vnimat rozdélené diky plose zelené, ktera pomysing déli zastavbu na horni severni &ast pfi ulici Neklanova a arealu
stfedni Skoly a dolni jizni ¢ast pod arealem stfedni Skoly k ulici Podluska.

Ze severni strany Gzemi je navrzena plocha s komerénim vyuzitim (Z36) spolu s dopravnim napojenim a plochami pro vefejna prostranstvi
(Z77).

Plocha Z8/2 navrzena pro bydleni v bytovych domech je vymezena blokem navazujicim na ul. Podluska, ze které je pfistup do plochy rodinnych
domd s plochou vefejného prostranstvi uréenou pro napojeni jednotlivych parcel na dopravni infrastrukturu.

Readlnost zastavby je ovlivnéna snahou o nepodcenéni majetkovych vztahd. Jsou zde &itelné dva soubéZné pruhy pozemki dobihajicich k
Neklanové ulici. Jedna se o obdélnik soukromého vlastnika a obdélnikova sestava pozemku statu, mésta a kraje. V jizni ¢asti jsou pozemky
vlastnéné Cirkvi a Méstem Roudnice.

Cilem navrhu je zastavba FeSeného Uzemi kvalitni a funkéni strukturou objektl s dostateénou kapacitou parkovani, dostupnosti sluzeb,
bezpeénym prostiedim s pfirodnimi plochami zelené s diirazem na energetickou sobéstacnost a udrzeni v vody v krajiné.

Vefejna prostranstvi jsou navrzena tak, aby byla uZivatelsky pfivétiva a slouzila nejen budoucim obyvatel(m, ale i tém stavajicim. V jizni ¢asti
Uzemi se pocita s vybudovanim centralniho prostoru s vefejné pfistupnou zeleni. V parteru domu v severni ¢asti uzemi se pocita s umisténim
prostor(l pro drobné sluzby.

Navrzena zastavba se v celkové strukture sidliSté Hracholusky bude uplatiiovat predevsim ze sméru od letisté, z lokality Za Humny a Na
Vrsich — jizni radiala z Podlusk do Roudnice nad Labem, ktera je na protisvahu. Resené (zemi okrajové ¢asti Roudnice nad Labem je
pohledové patrné a bude dotvaret pohledovou strukturou mésta z jihovychodniho sméru. Podobné se lokalita pohledové jevi pfi pfijezdu do
Roudnice nad Labem z jizniho sméru, kdy se ze zvysené ¢asti ulice Zizkova do panorama sice projevuje, ale nepiekrauje vyskovou hladinu
stavajiciho sidlisté Hracholusky a tvarové zapada do roztfisténé struktury jihozapadni &asti Roudnice nad Labem a citlivé se zaclefiuje do
vyznamné lokality Gzemi POP NKP Rip.

Pohledova vazba na horu Rip se uplatfiuje smérem k jihovychodu z vy$sich pater planované zastavby dané lokality.

2.c Navrh feSeni izemni studie pro stavajici platny UP

Funkéni naplh jednotlivych ploch

Z36 — OV-KM
Z77 - PV
Z8/2 - BM, Bl a PV

Plocha Z36

plochy ob&anského vybaveni —komercni zafizeni mala a stfedni (OV-KM)
hlavni Ugel vyuZziti
- umisténi zafizeni komercni ob&anské vybavenosti napfiklad pro administrativu, obchodni prodej, ubytovani, stravovani,
sluzby
- obchodni plochy fetézcl
- ubytovna, hotel, sluzebni byty
- restaurace, vefejné stravovani

Struktura vystavby odpovida kontextu stavajici zastavby. Posileni uliéni fronty dostavbou proluky mezi stavajicim deskovym bytovym domem
a aredlem SOS a SOU navrhem bodovych dom@ ,C* s komeréni podnozi a podéinym objektem ,D*.

V objektech je ve znéni platného UP navrzena komeré&ni obanska vybavenost. Tomuto funk&nimu vyuZiti odpovida predevsim nasleduiici
funkéni napln:
- administrativni objekty

- obchodni plochy fetézcl
- ubytovny, hotelovy komplex, sluzebni byty

V objektech ,C* je ve znéni platného UP navrzena komeréni ob&anska vybavenost — administrativni objekty s obchodni podnoZi, pfipadné
s nabidkou sluzeb (restaurace, kadefnictvi, kosmetika, maloobchod, poStovni, bankovni sluzby, komunitni centrum apod). Domy by mohly
slouZit také jako hotelovy komplex nebo ubytovna, kulturni zafizeni, pfipadné sportovni zafizeni s rehabilitani ¢asti. Horni patra dom0 by pak
slouzila jako sluzebni byty.

Objekt ,D je navrzen jako dvoupodlazni bariérovy dim, ktery by byl vyuZit pro sluzby, spravu, $kolu nebo jinou komeréni naplii. Na strese by
mohlo vzniknout hfisté s bézeckym ovalem jako nahrada za stavajici zelenou sportovni plochu pfi ulici Neklanova. Pristup na hfisté by byl
realizovan pomoci spojovaciho mostku pres ulici Neklanovu, aby umoznil bezproblémovy a chranény provoz v ramci areélu Skoly. Hfisté by
mohlo slouzit i pro vefejnost v dobé mimo uzivani Zak( Skoly. Stfedni nastavba smérem do ulice by pak obsahovala zazemi sportovisté a
architektonicky dotvarela uliéni frontu ul. Neklanova.

MoZnou alternativou pro objekt ,D* je jeho zkraceni a pfesun stavajiciho sportovisté v trovni terénu do figury objektu D.

Plochy 277
plochy vefejnych prostranstvi (PV)
hlavni ucel vyuziti:
- ulice, chodniky, vefejna zelef, détska hfisté
Vlymezena dvojice koridor(i umozriuje propojeni lokality — ulic Neklanova a Podluska.

Plocha PV pfi severozapadni hranici ve vazbé na vystavbu plochu Z34 je feSena jako obousmérna obsluzna komunikace s kolmym stanim po
obou stranéch s chodnikem, pfipadné cyklostezkou. Pfedpoklad vystavby tohoto dopravniho propojeni mezi ulicemi Neklanova a ul. Podluska
bude v soubéhu s vystavbou obytného souboru ploch Z34. Plocha je rozdélena v dopravnim schématu do dvou vétvi — K1 a K2, kdy
komunikace K1 je ve vazbé na Uzemni plan feSena jako zklidnéna a v celkovém fedeni sidlisté neni toto propojeni a vjezd do Uzemi chapan
jako primarni. Komunikace K2 je potom dopojenim stfedni propojovaci spojky s ulici Podluskou.

Druha plocha PV - pfi jihovychodni ¢asti bude z ¢asti podél arealu SOS a SOU fe$ena obousmérnou obsluznou komunikaci s kolmym stani
pfi jedné strané. Zhruba v poloviné uzemi bude provedeno kolmé propojeni lokality s vychodni navazujici plochou Z34 a napojenim ploch
Z8/2. Zbyla plocha Z77 smérem k ulici Podluska bude ponechana bez vyuZziti jako rezerva pro vefejné prostranstvi.

Uzemni studie pro plochy Z8/2, Z36 a Z77 - Roudnice nad Labem
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Plocha Z8/2

plochy obytné - bydleni v bytovych domech (BM)

hlavni Ucel vyuziti
- bydleni méstského charakteru s pfipusténim obsluznych funkci mistniho vyznamu
- bytové domy véetné vicepodlazni zastavby

V plochach BM jsou feSeny bytové domy se zazemim. Struktura zastavby je formou osmi bodovych domd o jedné sekci ve dvojstupu (A1-Ad
a B1-B4) kolem nové komunikace se stromofadim a parkovanim. Odsko&eni komunikace v poloviné bloku umozni dopravni napojeni lokality
pfes plochu rodinnych dom0 a vstficné propojeni kfizovatky v ul. Podluska. Parkovani je zajisténo v hromadnych garazich Castecné
zapusténych do klesajiciho terénu. Parter je tak vymezen zvySenou Urovni pfedzahradek.

NavrZené objekty dotvafi urbanisticky koncentrovanou zastavbu sidlisté Hracholusky, zaroved nabizi kvalitni moderni bydleni v bytovych
domech, které jsou dostatené proslunény a nabizeji komfort okrajové ¢asti mésta s dostupnymi sluzbami a klidovymi znami zelené.

Uvazovana podlaznost severozapadni strany ulice pfiklonéné k sidlisti (objekty A) je SNP. Jihovychodni strana ulice (objekty B) ve vazbé k
domovu pro seniory a nasledné zastavbé rodinnych domi je uvaZovana podlaznost o 4NP+1 ustoupené patro. Ustoupeni patra bude
minimalné 2 m. Vzhledem ke svahové konfiguraci terénu domy pfirozené klesaji a diky rozdilné podlaznosti je dale podpofen pfirozengsi
pfechod k stavajici struktufe sidla. Snahou je, aby 1.NP dom0 do ulice bylo ve zvy$ené pozici - ,nad ulici“ a do okolniho pobytového prostoru
se svoji niveletou terénu pfibliZilo.

Hmota domi je kubicka, stfechy jsou ploché s moznosti osazeni fotovoltaickymi panely, pfipadné zelenou stfechou.

Ve vnitrobloku mezi objekty A3, A4, B3 a B4 vznikne zelena plocha s parkovou Upravou. Koridory pro péSi budou touto plochou prochazet a
propojovat jej se zeleni na funkéni plose ZO.

plochy bydleni v rodinnych domech — méstské a pfiméstské (Bl)

prevazuijici ucel vyuziti
- bydleni v rodinnych domech s pfipusténim obsluznych funkci mistniho vyznamu
- obytné domy charakteru RD s max. po¢tem 3 bytovych jednotek

Na funkéni ploSe Bl jsou v souladu s tzemnim planem navrzeny rodinné domy podél nové obsluzné komunikace. Zbytek plochy Bl pro bydleni
v rodinnych domech je navrzen bez Uprav a regulaci, vzhledem k tomu, Ze zde jiz vystavba probiha.

V navrhu je komunikace umisténa uprostfed vymezené ¢asti tak, aby pfimo navazovala na kfizovatku ulic Podluska a Na Zamésti. Tato poloha
umozni oboustranné umisténi domd podlé komunikace. Pro toto feSeni jsou, vzhledem k Sifce parcel, stanovené odstupy od hranic pozemku
3m.

Volné umisténi této komunikace, které je uréeno plochou, kde je mozné tuto komunikaci zfidit, umoziuje umisténi dom také jednostranné.
Pokud bude tato komunikace (,K8") realizovana timto zptisobem, je stanovena uliéni ¢ara s odstupem 6m od hranice pozemku.

Minimalni vyméra novych pozemku se samostatnymi domy individualni vystavby je od 800 m2, u fadové vystavby nebo dvojdomk( muze byt
vyméra adekvatné snizena pfi zachovani obecné technickych podminek pro vystavbu a odstupovych vzdalenosti.

Zastavba je navrzena jako dvojdomy, aby byl spinén pozadavek Uzemniho planu na velikost parcel a procento zastavéni max. 40%. Do této
plochy se zapo€itavaji pfistfesky, terasy zastieSené i nezastieSené, bazény, zahradni domky a podobné ucelové stavby a veSkeré zpevnéné
plochy a komunikace.

Domy budou mit bezvyhradné plochou stfechu za atikou, pfipustny je sklon do 10°. Dvojdomy budou mit jednotnou stfesni rovinu. Vyska atiky
od nové komunikace bude min. 7m. Nepfipustné umistovat do plochy Bl domy typu bungalov (jednopodlazni objekt se stfechou nizkého
sklonu). Tento typ domu nemé v zastavbé z historického hlediska opodstatnéni a jevi se v kontextu méstské krajiny jako nevhodny.

PristfeSky pro auta Ize umistit az na hranu pozemku pouze za pfedpokladu sjednoceného FeSeni celé ulice.

Oploceni pozemki do ulice bude jednotného razu pro celou ulici. ViySka oploceni max.1,4m. Oploceni bude prlhledné. Piné zaploceni
pozemk at uz zdénym plotem anebo deskovou vypini se nedoporucuje.

plochy veiejnych prostranstvi (PV)
ucel vyuziti
- ulice, chodniky

Plochy stavebnich blok(i vymezené volnymi stavebnimi ¢arami:

Stavebni blok A 5115 m2
Stavebni blok B 5139 m2

Stavebni blok C 4725 m2
Stavebni blok D 3755 m2
Plocha pro novou vystavbu RD 4330 m2
Plocha stavajicich RD ve funkéni plose BI 6391 m2

2.d  Navrh - podklad pro zménu UP

Névrh zmén je zakreslen ve vykrese 011 — Situace navrh dprav UP

Plocha 236 — zména ¢asti plochy OV-KM na plochu SM-M a zména prilehlé plochy ZO na plochu PV

Pfi zpracovavani uzemni studie byla provedena analyza dostupnosti sluzeb a potieb blizkého i $irSiho okoli pfedmétného Uzemi. Z analyzy
dostupnosti sluzeb je zfejmé, Ze stavajici vyuZiti definované Gzemnim plédnem jiz pozbylo své aktualnosti. BEhem doby platnosti uzemniho
planu doslo k vyznamné saturaci potfebnych sluzeb vystavbou riznych komerénich areall v okoli — LIDL, PENNY, TESCO, VENDO park,
které rozsahem a objemem nabizenych sluzeb piné pokryvaji potfeby dané lokality. S ohledem na tuto skute¢nost vnimame jako vhodné
nezatézovat dané Uzemi komercnimi sluzbami typu LIDL, PENNY, TESCO, atp, které by do oblasti pobliz $kolnich budov pfivedly i vyssi
dopravni zatéz, coz neni zadouci.

Navrhovand zména vyuziti vychodni €asti plochy Z36 z OV-KM na SM-M umozni citlivéj$i vyuZiti parteru domu pro drobngjsi sluzby, které
svym méfitkem a rozmanitosti Iépe pokryji komeréni potfeby, a svym komornéj§im charakterem pfispéji ke zklidnéni celé oblasti. Parter
vymezeny sluzbam tak Ize rozdélit na nékolik mensich komercnich provozi nebo Ize tyto prostory sloucit a vyuzit napfiklad pro umisténi
materské Skolky ¢i jesli. V neposledni fadé bude akcentovan méstsky charakter zastavby, kdy bude komeréni innost pfiléhat zejména k ulici
Neklanova a volné se propisovat v ramci podnoZzi do navazujici zastavby. Pro zklidnéni dané oblasti pfispéje i moznost trvalého bydleni (bytova
vystavba) namisto puvodniho kratkodobého ubytovani (ubytovny, hotel, sluzebni byty), které by oblast zatézovalo navySenym pohybem
obyvatel bez pevného ukotveni k dané lokalité.

Navrzena forma zastavby (stavebni cary, podlaznost) pro stavebni blok C je v tzemni studii jak pro funkcni plochu OV-KM ve znéni platného
UP, tak pro navrhovanou zménu funkéni plochy na SM-M, totozna. Jedna se tedy o zménu funkéniho vyuZiti bez dopadu na navrZzenou urbanni
strukturu bloku zastavby.

Zapadni ¢ast plochy Z36 z(stava bez zmény uzemniho planu a zustava tak prostor pro umisténi ob&anského vybaveni.

Zména UP severni ¢asti prilehlé plochy ZO na plochu PV umozni realizovat vystavbu détského hfiété v této ¢asti plochy. Dale tato zména
Uzemniho planu umozni dopravni propojeni Gizemi se sousedni plochou Z34.

Zamyslena zména UP je vedena snahou o zklidnéni daného uzemi, podporou potieb pro bydleni a zkvalitnénim pozadovanych
obchodnich ploch v daném uzemi.

Na obrazku nize je patrny navrhovany rozsah zmény Gzemniho planu.

navrh zmény - Cistopis

Uzemni studie pro plochy Z8/2, Z36 a Z77 - Roudnice nad Labem
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Grafické znazornéni navrhu severni ¢asti plochy ZO

NAVRH V SOULADU SE STAVAJICIM UZEMNIM PLANEM

7T

LOCHA PRO DETSKE HRISTE

Funkéni plochy P23 a P54 pfimo navazuijici na feSené Uzemi pfi ulici Neklanova nejsou v textové ¢asti Gzemnim planu specifikovany, pouze
jsou oznaceny v grafické ¢asti, kde jsou zahrnuty pod stejnou Srafou funkéniho ¢lenéni. Proto by mély byt Upravou Gzemniho planu bud
popsany anebo jejich oznaceni Uplné vypustit a zahrnout je do celkové funkéni plochy se zamérem dprav funkéni plochy v této lokalité.

Podminky pro vyuziti funkénich ploch stanovené tzemnim planem:

plochy smiSené obytné méstské (SM-M)
a) pfevazujici ucel vyuziti
- plochy obytné ve méstech vyuZivané zejména pro bydleni v bytovych domech, obsluznou
sféru a nerusici vyrobni Cinnosti pfevazné mistniho vyznamu
b) pfipustné
- bytové i rodinné domy
- ubytovaci zafizeni
- zafizeni vefejné administrativy a spravy, pobocky a UFadovny penéznich Ustav(
- 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 pfipustné
- byty sluZebni, pohotovostni a majiteld zafizeni
d) podminky prostorového uspofadani
- dostavby proluk musi vySkové, hmotové i svym charakterem odpovidat okolni zastavbé
- u novostaveb je podminkou zajisténi odstavovani vozidel obyvatel v objektu nebo na
vlastnim pozemku
- v lokalité 9/12 je podminkou vyuziti respektovani stavajicich limit a vySkového omezeni
zastavby na max.3NP
- v lokalité 9/13 je podminkou vyuZiti vySkové omezeni z&stavby na max.3NP
- v lokalité 9/17 je podminkou respektovani plivodni hranice zastavéni vaci vefejnému
prostranstvi némésti Na Stéparné s tim, Ze stavajici vyska, tj. max.2,5NP nebude prekrotena
€) nepfipustné
- vechny ostatni vy3e neuvedené funkce a &innosti

plochy veiejnych prostranstvi (PV)
a) pfevazujici ucel vyuziti
- slouZi jako namésti, ulice, trzité, cyklostezky, chodniky, vefejna zelen, parky a dalsi prostory pfistupné bez omezeni, a to bez
ohledu na vlastnictvi k tomuto prostoru
b) pfipustné
- ulice, cyklostezky, chodniky, namésti a ostatni vefejné shromazdovaci prostory s moznosti umisténi prvk( drobné architektury
- vefejna zelen, parky
- détska hristé
- nezbytna zafizeni dopravni a technické infrastruktury
c) podminéné pripustné
- parkovisté, odstavna stani
e) nepfipustné
- v8echny ostatni vySe neuvedené funkce a &innosti

Souhrnna tabulka zobrazujici zmény navrhovaného funkéniho vyuziti pfi zméné uzemniho planu:

FUNKCNi PLOCHA VYUZITi V SOULADU S PLATNYM UP VYUZITi PO ZMENE UP

Funkce OV-KM Funkce SM-M

Plocha Z36

- obchodni plochy
- ubytovna, hotelovy komplex, sluZebni byty

- restaurace, hospoda, vefejné stravovani

- menS&i obchodni jednotky a verejné sluzby
- byty pro trvalé bydleni

- kavarna, pekarna (mensi pozadavek na

dopravu)

- pfi slouceni nékolika jednotek matefska
Skolka &i jesle

- zdravotnicka zafizeni a zafizeni socialni
péce

Funkce ZO

- travni porosty se zeleni

Funkce PV

Severni &st plochy ZO - détské hristé doplnéné kvalitni zeleni

- nezbytné dopravni propojent - dopravni propojeni se sousedni plochou

Z34

Uzemni studie pfi navrhované zméné Gzemniho planu upravuje naplii objekt(i tak, aby pinily aktualizované pozadavky na trvalé bydleni a
drobnou komeréni ob&anskou vybavenost v podnoZi s nabidkou sluzeb (pekéarna, kavarna, restaurace, kadefnictvi, kosmetika, maloobchod,
poStovni, bankovni sluzby, komunitni centrum apod). Zména funkce povede k vyraznému zklidnéni lokality a bude mit méstotvorny dopad
s posilenim vazeb obyvatel k lokalité.

Z hlediska podminek zastavitelnosti (velikosti objektd, odstupy, architektonické pojeti, ...) je forma zastavby totozna stejné tak pro
navrh v souladu s aktualnim znénim uzemniho planu, jako pro navrzenou zménu Uzemniho planu. Proto jiz v textu dale nejsou
podminky pro zastavitelnost pii zméné izemniho planu dale rozvijeny - jsou totozné s navrhem podle platného tizemniho planu -
pro rozhodovani v Gizemi.
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2.e  Etapy vystavby

Vystavba v feSené lokalité umoZzni rozdéleni stavebnich praci na jednotlivé etapy podle nasledujiciho schématu. KaZdou etapu lze rozdélit i
na nékolik diléich podetap. Etapy vystavby jsou na sobé nezavislé a Ize je tak realizovat, vzhledem k moznému severnimu a jiznimu napojeni
na stavajici dopravni infrastrukturu, oddélené. Nasledné bude cela lokalita dopravné propojena a bude tak zajiSténa prostupnost novou
strukturou zastavby.

Spodni jizni ¢ast — domy A, B — etapu Ize délit do podetap, kdy by stavba probihala ze stfedni ¢asti od dom( A1,B1 smérem k ul. Podluska.
Druhou etapou je vystavba v lokalité Z36 — domy pfi ulici Neklanova. Postup vystavby by probihal od stfedni ¢asti tzemi smérem Kk ul.
Neklanova.

Parter s komunikaci a parkovanim bude provadén az po dokonceni stavebnich praci vystavby domd, stejné jako dopravni propojeni vazby na
plochu Z34.

Nezavislou etapou je vystavba rodinnych domu a etapa celku s ozna¢enim D.

UloZeni patefnich rozvod( a napojeni lokality na sité technické infrastruktury bude provadéno s ohledem na plan vystavby.

Schéma etapizace

ETAPARD @
Q

4
%
<

&

2f

Vlastnicka struktura piedmétnych pozemki

Parcelni |Vyméra m? | Druh pozemku - | Vlastnik
Cislo zpusob vyuziti
. Ing. P.S.
2311779 | 2391 Orma plda Podlusky, Roudnice nad Labem
e SIMM.U.aP.U.
2311197 | 713 Orna plda Roudnice nad Labem
Ing. P.S.
2312/64 606 Zahrada Podlusky, Roudnice nad Labem
Ing. P.S.
2312/65 1500 Zahrada Podlusky, Roudnice nad Labem
Ing. P.S.
Podlusky, Roudnice nad Labem
2312166 637 Zahrada Ing. M.U. Roudnice nad Labem
Ing. R.V. Roudnice nad Labem
2312/72 855 Zahrada Ing. R.V. Roudnice nad Labem
2312173 |92 Zahrada Ing. R.V. Roudnice nad Labem
Ing. M.U. Roudnice nad Labem
231274 |33 Zahrada Ing. R.V. Roudnice nad Labem
2312/80 326 Zahrada Ing. R.V. Roudnice nad Labem
2315M8 8196 Ormé oid Mésto Roudnice nad Labem,
fha puda Roudnice nad Labem
231519 | 27298 Orna puda Pod Ripem s.r.0., Bubeneg, Praha 6
231521 3178 Omé pida R|msk9katol|cka farnost Roudnice nad Labem,
Roudnice nad Labem
2325 7958 Orna plda Ing. V.K., Doksany
Ostatni plocha — | Mésto Roudnice nad Labem,
3204169 530 neplodna plida | Roudnice nad Labem
Ustecky kraj,
32081 3514 Orné plida Usti nad Labem
Hospodafreni:
Stfedni odborna Skola a Stfedni odborné ucilisté, Roudnice nad Labem
3208557 |3014 Omé biid Mésto Roudnice nad Labem,
fha ptda Roudnice nad Labem
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2.9 Navrh dopravniho reseni

Navrh dopravniho skeletu vychazi z moznosti dopravniho napojeni na stavajici komunikacni sit, déle pak z podrobnych dopravné
inzenyrskych analyz v Gzemi a z mistnich Setfeni a konzultaci se zastupci mésta (at' uz samospravy, i statni spravy). Dopravné inzenyrské
analyzy se zaméfily na priizkum intenzit v profilech a uzlech stavajici infrastruktury s dirazem na napojeni na ulici Zizkova a Spindlerova a
predevsim na prostor pfed zakladnimi a matefskymi Skolami. Nejprve probéhl celodenni dopravni priizkum (listopad 2021), ktery byl nasledné
vyhodnocen s posouzenim vlivu zdméru na komunikaéni sit (05/2022).

Pro kfizovatku ulic Skolni a Neklanova byla do kapacitniho posouzeni vzata intenzita $pickové hodiny. Z posouzeni vyplyva, ze aktualni i
navrhovy stav vychazi vyrazné Iépe, nez je pozadovano legislativnimi pfedpisy, a to i pfes vysokou dopravni $picku a nového ramene
pfipojeného k této kfizovatce.

Na zakladé provedené odborné dopravni studie je patrné, ze stavajici komunikacni sit' je dostateCné kapacitni pro navrhované stavebni
zaméry. Ackoliv mGZe byt prostor pfed Skolami zdanlivé vniman jako dopravné exponovany, tak jeho dostateéna kapacita umozriuje dopravni
napojeni celého Uzemi Z36 a Z8/2-BM. Dopravni napojeni tohoto Uzemi je tak uvaZovano pfedevsim ulicemi Neklanova a dale ulici Stadicka
na nadfazenou komunikaéni sit.

Dale zpracovatel dopravni studie dava ke zvazeni propojeni lokality pouze jednosmérmé, s cilem zamezit prljezdim fidicd, ktefi by si chtéli
pfes pfedmétné tzemi kratit cestu.

Dopravni napojeni je navrzeno novou mistni komunikaci, ktera spojuje ulice Neklanovu a Podluskou. Uprostfed lokality dojde, pfi navrhované
zméné UP, k propojeni s lokalitou Z34. Obsluzna komunikace mize byt zvyraznéna stromoradim s akcentem vjezdi do podzemnich garéazi.
Podél nové komunikace je navrzen dostatek parkovacich mist pro zajisténi potfebnych kapacit odstavnych stani — pfedevsim pro navstévy a
provozni obratkovost stani. Parkovani obyvatel bytovych doml je uvazovano prioritné v garazich.

Tato patefni komunikace je navrzena se tfemi smérovymi Sikanami, které dostatecné zklidni provoz a v kombinaci s pfipadnymi zvySenymi
plochami pisobi jako prvek, upfednostriujici p&si. Sikany jsou voleny v mistech, kde se pozemek lame, ¢i je vhodné z diivodu minimalizace
komunikaci a zpevnénych ploch propojeni s navazujicimi pozemky (oblast Bl). Propojeni az po ulici Podluské neni nezbytné a doporu¢ujeme
jej provést pouze jako jednosmérnou komunikaci ve sméru k severu (tedy do zény). Diivodem tohoto opatfeni je zabranéni rannich prdjezdi
celou oblasti a zvySenim intenzit v reziden¢ni oblasti ulic Podluska, Na Zamésti a Na Rybnicku.

Vzhledem k tomu, ze névrh spliiuje zamér zemniho planu na propojeni ulic Neklanova a Podluska a z diivodu zkvalitnéni pfedevsim
vefejného prostoru posunutim komunikace na jihovychod, zlstava plocha Z77 ve funkéni plose PV jako rezerva vefejného prostoru.

Napojeni vychodni plochy Bl - je feSeno stavajicim vymezenym vefejnym prostranstvim u ulice Podluska. Zapadni dopravni napojeni plochy
Bl je fe$eno obousmeérnou komunikaci umoZriujici jednosmérné propojeni z ulice Podluska do ulice Neklanova pfes zastavbu bytovych dom(
v plose BM - napojeni na komunikaéni vétev K6. Studie ponechava umisténi této komunikace jako ,volné* — tedy vymezuije plochu, kde Ize
toto dopravni napojeni provést. Umisténi komunikace bude potvrzeno podrobnym konceptem zastavéni této ¢asti plochy Bl nebo po provedeni
pfipadnych zmén Uzemniho planu, kdy Ize pfedpokladat i dopravni vazbu na stavajici aredl domova pro seniory.

Vedkera ulicni sit je navrzena v rezimu zéna Tempo 30.

Podél arealu SOS a SOU z ul. Neklanova vede v soudasné dobé chodnik, ktery zajistuje s p&Sinou pres pole propojeni ulic Neklanova a
Podluska. Betonovy chodnik, ktery vede &asti na pozemcich arealu SOS a SOU, zasahuje ¢asteéné i na soukromy pozemek (2315/19, Pod
Ripem s.r.0.) S ohledem na nové trasovani mistni komunikace a chodnikii Ize &&st chodniku z ul. Neklanova odstranit, protoze vznikaji nové
paralelni chodniky s plvodni trasou. Pfipadné Ize tento chodnik ve spodni ¢asti dopojit na novou komunikaéni sit pésiho propojeni lokality.

Alternativou k dopravnimu napojeni je vyuZiti prostoru zpevnénych ploch ped arealem SOS a SOU.

Doprava v klidu:

Parkovani je prioritné feSeno v podzemnich garazich, jez slouzi obyvatelim bytovych domd. Tato stani jsou potom v uliénim profilu doplnéna
0 kolma stani, ze zatraviiovaci dlazby, délena stromy. Tato stani slouzi pro kratkodobé parkovani a dale jako stani pro obsluhu parteru a pro
navstévy. Drobné mohou vykryvat potfeby obyvatel.

Pro dopravu v klidu bude v Gzemi vybudovano dostateéné mnozstvi chranénych stani pro kola — stojany, pfipadné cykloboxy.

Opatreni pro nemotorovou dopravu:

Celé uzemi je rozdéleno do prostupnych ploch pro pési. At uz se jedna o chranéné prostory u objektl C v severni ¢asti, ke kterym pfiléhaji
chodniky a parter. Nebo o prostupy napfi¢ nezpevnénymi plochami mezi objekty. Tyto plochy maji mit poloprivatni charakter, tak aby slouzily

predevsim obyvateltim pfilehlych objektd, ale neznemoznili prostup Gzemim. Inspiraci Ize nalézt ve mésté v podobé prostor v ulici Budovatell
a Délnicka. Tento pfijemny, pratelsky charakter Uzemi bude podtrzen dostatenou vysadbou.

Chodniky jsou navrzeny svym charakterem jako vefejné i poloprivatni — tedy bez omezeni pfistupnosti nebo jen s ¢asovym omezenim vstupu,
ale svym pojetim a blizkou vazbou na domy je parter pfirozené uzivan pfevazné rezidenty. Lokalita je volné prostupna pro pési nejen chodniky
podél komunikaci, ale i péSinami mezi domy v blokové zastavbé.

Samoziejmou soucasti jsou plochy pro pési podél komunikaci, véetné zvySenych kfizovatek a mist pro pfekonani vozovky. V uli¢nim profilu
budou vyhrazeny piktokoridory pro cyklisty, tak jak je to v navazujicich ulicich.

V ramci plochy PV a zelené mezi severni a jizni ¢asti bude vybudovano vefejné prostranstvi se zeleni, bez zpevnénych ploch s prvky pro hru
déti.

Povrchové usporadani:

Chodniky budou provedeny z betonové nebo kamenné dlazby pfipadné odsekl. Parkovaci stani budou provedena z drenazni dlazby, za
Ucelem zadrzeni deStové vody v Uzemi.

Schéma dopravniho feseni:

Navrzené komunikace jsou rozdéleny do samostatnych vétvi, jez tvofi celkovy dopravni skelet. Komunikace by mély mit charakter blizky zéné
Tempo 30, tak aby cela oblast byla zklidnéna a byla pfivétiva pro zranitelné G¢astniky dopravy — péSi a cyklisty, véetné déti. Z pohledu
dopravnich tok(i se tyto snazime rozdélit a pfipadnym zjednosmérnénim v &asti K7 (alternativné z0Zenim a zvySenim vozovky) zamezit
zkracovani cest obyvateli celého sidlisté. Nize je zobrazen dopravni skelet, véetné popisu jednotlivych komunikaci.
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VETEV , K1+K2“

Propojeni ulic Neklanova a Podluska. — pozice komunikace osové na vymezené vefejné prostranstvi. Po obou strandch ulice jsou navrZena
kolma parkovaci stani. Smérem k navrzené zastavbé lokality Z34 je vedle chodniku vyhrazen pruh pro cyklisty. Komunikace navrzena podle
Uzemni studie Z34 byla posunuta, aby navrh reflektoval stavajici Gzemni plan.

Rozdéleni na dveé Casti je snahou odlisit vétev K1, ktera by mela byt zklidnéného charakteru. V ramci feSené Casti s vazbou na vystavbu v plose
Z34 a Upravu s moznym pfemisténim stavajiciho venkovniho histé Skoly (zména UP) je mozné dopravni propojeni zcela vypustit a zfidit
vefejné prostranstvi pouze s péSim propojenim.

VETEV ,K3“

Vjezd do tzemi z ulice Neklanova podél arealu SOS a SOU po kolmé napojeni vétve ,K5 Podél komunikace je navrzeno u novych domdi
kolmé parkovaci stani s chodnikem a pfedpolim dom0. Na druhé strané je podél arealu pruh zelené, pfipadné (s ohledem na majetkové vazby)
bude zachovan pavodni betonovy chodnik s oplocenim bez Uprav. Alternativou je jeji posunuti do prostoru zpevnénych ploch pfed arealem
SOS a SOU.

VETEV , K4+K5“

Kolmé propojeni lokality Z34, soub&zné s ul. Neklanova. V misté pfedpokladaného napojeni podle Gizemni studie Z34 dojde k propojeni mistni
komunikaci, na kterou budou dopravné napojeny podzemni garaze objektd C a D.

Komunikace K5 je navrZena jako nezbytna komunikace pro vjezd do objektu C1. Jeji prodlouzeni je zna¢eno jako K4 a umoziiuje propojeni
lokality, které neni nezbytné nutné pro vystavbu v Gzemi, ale jevi se jako velmi vhodné pro dopravni propojeni lokality jako celku.

Pro napojeni rozvojové lokality Z1/1 (OV) — arealu domu pro seniory je vhodné ve sméru této komunikace uvazovat s p&Sim propojenim lokality
s vazbou na arealové komunikace $kolniho objektu (vstup omezen oteviraci dobou).

VETEV ,K6*

Pokracovani dopravniho propojeni smérem k ul. Podluska — z kolmé vétve ,K5“ smérem po spadnici k ulici Podluska po kolmé propojeni vétve
K7. Komunikace je navrzena jako patefni mezi novymi objekty A1, A2 a B1, B2. Podél komunikace jsou navrzena kolma parkovaci stani,
chodnik, vjezdy do podzemnich garazi, zvySené privatni zahrady, plochy zelené a stromoradi.

VETEV ,K7¢

Kolmé propojeni mezi komunikacemi K6 a K8. S ohledem na volné umisténi vétve K8 bude délka komunikace upravena. Chodnik podél této
komunikace umozni pé$i napojeni arealu domova pro seniory — Z1/1. Toto péSi propojeni by mohlo zpfistupnit areal ze zapadni strany pro
pési v rezimu vstupu s oteviraci dobou.

Toto dopravni propojeni neni nezbytné pro vystavbu bytovych domi. Z této komunikace se nepfedpoklada dopravni napojeni zadného
bytového domu a neni nezbytné ani k dopravni obsluze bytovych domd. Zaji$tuje pouze severo-jizni propojeni ulic Neklanova a Podluska.
Tento Usek je vhodné zklidnit, pfipadné zjednosmémit. Tak aby nedochézelo ke zbytnym prijezdim celou oblasti.

VETEV , K8*

Napojeni lokality rodinnych doma z ulice Podluska je navrzeno bez konkrétni polohy — komunikace je uréena ploSnym vymezenim, aby poloha
komunikace mohla byt umisténa po pfipadné zméné uzemniho planu i ve vazb& na dopravni napojeni aredlu domova pro seniory anebo po
navrhu zastavéni plochy Bl rodinnymi domy. Podél komunikace je navrZzen pé&i chodnik a zelené plochy se stromy.

Do budoucna Ize protazenim této komunikace dopravné dopojit lokalitu Z1/1 (OV) — areél domova pro seniory.

Toto dopravni propojeni neni nezbytné pro vystavbu bytovych dom( na plose BM. Z této komunikace se nepfedpoklada dopravni napojeni
Zadného bytového domu a neni nezbytné ani k dopravni obsluze bytovych dom(. Vétev K8 zajistuje severo-jizniho propojeni ulic Neklanova
a Podluska a dopravni napojeni rodinnych domi na ploSe Bl, pfipadné napojeni arealu domova pro seniory.

VETEV ,, K9¢
Komunikace pro dopravni obsluhu RD z ulice Podluska. V sou¢asné dobé jsou rodinné domy véetné komunikaci ve fazi vystavby.
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Ul. Podluska

Z ulice bude zfizen vjezd do garazi pro bytové domy A4 a B4 a dopravni napojeni na vétve K2 a K8. Komunikace K9 je nyni ve fazi stavby.
Pfi tpravach napojeni, zfizeni parkovacich ploch a navazujicich chodnikl u objektll A4 a B4 dojde ke stavebnim dpravam ul. Podluska, aby
bylo zajisténo pozadované napojeni vjezd( a nové Ucelové komunikace.

Obecna ustanoveni:

Celkové by mél byt uliéni prostor pratelsky k obyvatellim se zklidnénou dopravni funkci.

Nové navrhované mistni komunikace tfidy C jsou feSeny jako zona tempo 30. Ke zklidnéni provozu pfispiva i planované vychyleni pfimého
smeéru jizdy komunikaci pravé v poloviné feSeného Uzemi.

Komunikace jsou navrzeny s Sitkou 6m. Pro p&si jsou navrzeny dostatecné kapacitni chodniky i mista pro pfechazeni. Sou&asti uli¢niho
profilu jsou i kolma parkovaci stani a napojeni podzemnich garazi objektd.

Podle ustanoveni § 22 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na vyuZivani izemi, ve znéni pozdéjSich predpist je nejmensi
Sifka vefejného prostranstvi, jehoz souéasti je pozemni komunikace zpfistupriujici pozemek bytového domu, je 12 m. Pfi jednosmérném
provozu Ize tuto Sifku snizit az na 10,5 m.

Nejmensi Sifka vefejného prostranstvi, jehoZ soucasti je pozemni komunikace zpfistupriujici pozemek rodinného domu, je 8 m. Pri
jednosmérném provozu Ize tuto Sifku snizit az na 6,5 m.

Navrzena vefejna prostranstvi tento pozadavek splriuji.
V &asti Bl je verejné prostranstvi s obrati§tém navrzeno jiz v izemnim planu.

Prljezd pfedpokladanych vozidel byl ovéfen vleCnymi kiivkami dle TP 171 Vleéné kfivky pro ovéfovani prdjezdnosti smérovych prvki
pozemnich komunikaci. Ovéfeni bylo provedeno pro pfedpokladané maximaini smérodatné vozidlo (pozarni vozidlo 3N).

Stavajici zpevnéna manipulaéni plocha pfed Skolou je za oplocenim s viezdem pfimo do ulice Neklanova. V Gzemni studii toto feSeni
ponechavame. Jedna se o malo frekventovany technicky sjezd, vedle néhoz mlZe byt umisténa nova vstficna kfizovatka mistnich komunikaci.
Doporucujeme v pribéhu zpracovani dal$iho stupné PD jednat s majiteli oplocené manipulaéni plochy o moznosti jejiho éasteéného vyuziti
pro vybudovani regulérnich parkovacich stani, chodniku pfed budovou Skoly a dale pak vozovky. Toto feSeni je vhodné realizovat, ale lokalita
funguije i bez néj ve stavajicim stavu a s navrzenou mistni komunikaci.

Navrzené fedeni umozfiuje alternativni napojeni arealu SOS a SOU z nové komunikace (,K3"), jak je naznageno v dopravni situaci.

2.h  Navrh feSeni technické infrastruktury
Zasobovani vodou

Navrhované bytové domy typu A a B budou napojeny z nové budovaného fadu, ktery se pfedpoklada v nové vzniklé patefni komunikaci. Nové
vznikly Fad bude napojen na stavajici vodovodni fad, ktery protina pfedmétné uzemi ze severu na jih (LT 350). Domy typu C budou napojeny
rovnou z tohoto stavajici vodovodniho fadu. Napojeni domu D se pfedpoklada ze stavajiciho vodovodniho fadu v ulici Neklanova. Rodinné
domy budou napojené ze stéavajiciho vodovodniho fadu v ulici Podluska.

Likvidace odpadnich vod

V feSeném Uzemi je situovano nékolik stavajicich vefejnych stok. Jedna se o stoky splaskoveé, destové i jednotné. Podél Neklanovy ulice je
vedena splaskova kanalizagni stoka KA 300, ktera uhyba podél arealu SOS a SOU smérem na jih v soub&hu s destovou kanalizaci BE 800.
Pfiblizné v poloviné severojizni trasy se k témto dvéma kanalizacim pfipoji jednotné kanalizace z vychodu, BE 700. V3echny tfi kanalizace
v jizni Casti Uzemi uhybaji smérem na zé&pad. DeStova kanalizace je odvedena do mistni vodotede, jednotné a splaSkové kanalizace je
zaUsténa do precerpavaci stanice odkud je pregerpavana do COV Védomice.

Podél jizni hranice pozemku je vedena patefni stoka jednotné kanalizace vejéitého prifezu 1100/1650, ktera je vybavena nékolika
odleh¢ovacimi komorami s odleh&enim do mistni vodotece. Tato stoka také Usti do pfeCerpavaci stanice.

Pro umoznéni rozvoje mésta vrozsahu, ktery umoZfiuje a pfedpokldda Uzemni plan, je tfeba specifikovat pozadavky na kapacity
odkanalizovani celého rozvojového Uzemi a zajistit potfebné zkapacitnéni kanalizaéni sité.

K likvidaci odpadnich vod bude feSené Uzemi vyuZivat pfednostné stavajici splaSkovou kanalizaci (KA 300). Vzhledem k velikosti Uzemi a
jeho velkému vySkovému pfevySeni vSak do této kanaliza€ni sité nelze napojit vSechny navrhované objekty. Objekty, které tak diky své poloze
a vzdalenosti nebudou moci byt napojeny do této splaskové kanalizace (KA 300), budou napojeny do jednotné kanalizace jak v feSeném Gzemi
(BE 700), tak na jihu pod feSenym uzemi (BE VEJCE 1100/1650).

Nakladani s destovou vodou

Pohled na hospodafeni s deStovou vodou a zadrzeni destovych vod v Gzemi je pro navrh zasadni. Z pohledu udrZitelnosti a Zivotniho prostfedi
bude pracovano s uli¢nim profilem tak, aby byl zeleny a nedochazelo ke zbytecnému prehfivani uli¢niho prostoru. Poéita se s vysadbou
destovych zahrad a retenci destovych vod v pfipadnych povrchovych priilezich. Provedené geologické a vsakovaci sondy ukazuiji, ze podiozi
neni ve vSech mistech pfili§ vhodné k zasakovani. Proto je nutné pracovat s kombinaci nékolika feSeni, a to i s moznostmi povrchové retence
a odparem vody — at’ uZ diky slune¢nimu zafeni nebo vysadbé vhodnych rostlin. Pfipadné s podzemni retenci a vsakovanim, s bezpecnostnim
pfepadem do destové kanalizace.

Parkovaci stani se pfedpokl&daji s retenni dlazbou, umoZriujici zadrZeni deStové vody v lokalité.

Dopravni plochy vefejného prostranstvi budou odvodnény napf. pfes vsakovaci dlazbu, nebo vynechanim obrubniku pfi kraji komunikace,
pfipadné svedeny do povrchového vsakovaciho zafizeni osazeného v prostoru zatravnéné plochy anebo do prostoru parkovacich stani
s dlazbou umozAujici vsakovani.

Zasobovani plynem

Zasobovani plynem bude zajisténo ze stavajiciho plynovodu (ocel 150) v ul. Neklanova. Trasa nového plynovodu bude v misté chodniku pfi
nové komunikaci. Jednotlivé domy pak budou napojeny na tuto novou trasu. Druha moZnost napojeni je z ul. Podluska v misté kfizovatky s ul.
Na Zamésti. Odbérna plynova zafizeni pro rodinné domy budou umisténa v typovych pilifcich v oploceni jednotlivych pozemkl a podle
moznosti sdruzena s elektro pilifky.

Silnoproud a slaboprouda elektrotechnika

Napojeni na distribucni sité elektrické energie bude provedeno ve stavajici trafostanici v ul. Neklanova. Nova trasa podzemniho vedeni bude
vedena v chodniku nové komunikaci.

Podél patefni komunikace bude vybudovano nové vefejné osvétleni vé. stozar(i VO. V trase komunikace se pfedpoklada telekomunikaéni
kabel napojeny na vedeni v ulici Neklanova.

V projektu Ize uvaZovat, ze objekty budou osazeny fotovoltaickymi panely na stfechach domd podle poslednich trendi vyuZivani ekologickych
zdrojli energie.

2. Zelen, vefejna prostranstvi

Uzemi je vhodné délit na zastavéné intenzivni, s vy$si hustotou osidleni a s cilené koncipovanym skeletem dfevin a travniku (plochy pro
bydleni a sluzby) a navazujici expanzni extenzivni plochu se zeleni pro uvolnéni a rekreaci obyvatel z okoli.

V intenzivni ¢asti jsou dominantni linie stromd pfipadné mensi shluky spiSe s vy$Simi kmeny s moznym alespon optickym prhledem pod
korunami. Pfi Neklanové ulici s liniemi stromd v zadlazbé chodniku v rostech v maximalnim rozsahu vzhledem k inZzenyrskym sitim.

V extenzivni parkové/ zahradni ¢asti se jedna o krajinafsky pojaté uzemi s kombinaci vicepatrovych dfevin, modelaci terénu umozriujici i
retenci vody v Gzemi a proslunénych paloukd. Zasadni je koncep€ni snaha o zménu vrchniho elektrického vedeni VN na podzemni kabelové
¢i zmény jeho trasy do soub&hu s okrajem parku/ zahrady a pfilehlé komunikace

Parkovaci stani budou zadlazdéna vsakovaci dlazbou.

Stromofadi ulice bude feSeno v jednotné druhové skladbé stromd s vy$S$im nasazenim koruny pro prehlednost parteru a akcenty v podobé
vyraznych kultivard, které Ize umistovat v osach komunikaci nebo pfi vjezdech do garaZi jako orienta¢ni bod.

Uprava navazujici plochy ZO, ktera je mimo fedené Gzemni studie, se v nejblizsim dasovém horizontu, vzhledem k absenci zaméru mésta a
financni zatézi feseni, nepfedpoklada. Bylo by vSak vhodné toto Uzemi fesit spolecné s vystavbou obou lokalit — jak Z34, tak Z8/2 a
kontextualné navazat na rozvoj mésta i s ohledem na nové zbudovanou relaxacni lokalitu Cepel. Vhodné by bylo plochu feSit nikoliv jako
nezastavitelnou zelenou (zbytnou) plochu, bez Uprav s naletovou zeleni, ale jako svézi plochu zelené parkového charakteru s klidovymi i
aktivnimi zénami odpocinku s vazbou na pfilehlé sidlisté.

Vefejné prostranstvi v lokalité je feSeno podle vyhlasky o obecnych pozadavcich na vyuzivani Gzemi §7 odst (2) 501/2006 Sb.

(2) Plochy vefejnych prostranstvi zahruji zpravidla stavajici a navrhované pozemky jednotlivych druhti vefejnych prostranstvi a dal$i pozemky
souvisejici dopravni a technické infrastruktury a obéanského vybaveni, slucitelné s ucelem vefejnych prostranstvi. Pro kazdé dva hektary

zastavitelné plochy bydleni, rekreace, obanského vybaveni anebo smiSené obytné se vymezuje s touto zastavitelnou plochou souvisejici
plocha vefejného prostranstvi o vymére nejméné 1000 m2; do této vyméry se nezapocitavaji pozemni komunikace.

Navrzené plochy jsou mensi nez pozadovana plocha pro vytvofeni vefejného prostranstvi, proto nevznika povinnost tato prostranstvi
souvisejici se zastavitelnou plochou zfizovat.

Uzemni studie pro plochy Z8/2, Z36 a Z77 - Roudnice nad Labem
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Plochy vefejného prostranstvi jsou vymezeny uzemnim pldnem v t&sné blizkosti zastavitelnych ploch, nehledé& na plochu ZO, které navazuje

na feSenou lokalitu a funkci vefejného prostranstvi naplfiuje v dostateéné mire.

Schéma vefejnych prostranstvi

N

\\/ LEGENDA:
/ ’\\\ - ROZSAH (.S 78/, 736 A 777

m— o ROZSAH UZEMNI STUDIE 234

KATASTRALNI HRANICE

________ i VEREUINE PROSTRANSTM V RAMCI 0S
STAVAJICI VER. PROST. NAVAZU.ICI

ROZSIRENI PLOCHY PV PO ZMENE (P
DOPOJENT KOMUNIKACE
PLOCHA PRO DETSKE HRISTE

KOMBINACE PRIVATMI & POLOPRIVATNI
ZRHRADY [/ ZVYSENE ZAHRADY

PRIVATM ZAHRADY PRI RD

2 Vyporadani pfipominek a vyjadreni ziskanych béhem zpracovavani US

Na z4kladé zadavacich podminek Gzemni studie bylo provedeno nékolik konzultaci v urgitych fazich rozpracovanosti US se zastupci mésta
Roudnice nad Labem véetné odboru pamatkové péce.

Vyjadreni odboru Pamatkové péce, Roudnice nad Labem, spis.zn SU/1168/2022/PK, 3.8.2022

Na zékladé zadavacich podminek Uzemni studie byla provedena konzultace se zastupci pamatkové péce a nasledné jim byl pfedan koncept
Uzemni studie s Zadosti o jejich vyjadFeni. Nize jsou uvedeny nejzasadnéjsi pfipominky k navrhu (oznaceny kurzivou) a jejich vypofadani.

- Kladné hodnoceni navrzené zmény funkce plochy 236 z OV-KM na SM-M.
Néavrh na tuto zménu UP v US zachovén.

- Doporuceni na zvétSeni navrZenych nik objektu ,D*.
Velikost nik tzemni studii neni zavazné ur€ena, uli¢nimi ¢arami je definovan maximalni objem objektu. Definitivni tvar objektu
bude feSen v dalSich stupnich dokumentace.

- Snizeni alespori dvou objekti ,C1-C4“ ze 7NP na 6NP. )
Akceptovano nad ramec poZadavku. Na zakladé konzultace se zpracovatel UP Ing. arch. Vavrou byly snizeny vSechny 4
objekty na Uroven 6NP.

- Souhlas s navrhovanym dopravnim propojenim s vedlejsi plochou Z34.
Toto dopravni propojeni vyZaduje zménu Gzemniho planu. Navrh US s timto propojenim pocita ve varianté pro navrh na
zménou UP.

- Neodsouhlasena poloha patefni komunikace z divodu sevieni domi B3 a B4 mezi dvé komunikace.
Akceptovano. Byl proveden novy navrh dopravniho feSeni tak, aby k tomuto sevfeni nedochazelo.

- Neodsouhlasena koncepce dopravy v plose pro Bl.
Radové domy jsou nahrazeny dvojdomy a byl upraven navrh dopravniho feSeni i v souvislosti s pfedchozim bodem.

- Doporuceni na ¢astecné snizeni bytovych domt na plose BM.
Akceptovéano astedné. | tento pozadavek byl konzultovan se zpracovatel UP Ing. arch. Vavrou. Na z&kladé této konzultace
bylo provedeno snizeni zapadni fady bytovych domd A1-A4 ze 6NP na 5NP. Pro vychodni fadu bytovych dom( B1-B4 byla
pfedepsana podminka 4NP plus jedno ustoupené patro z vychodni strany. Diky tomuto ustoupeni a diky pfirozené svazitosti
terénu bude kyZeny efekt snizovani smérem k jihu a vychodu zajistén. Toto tvrzeni bylo uvéfeno vizualizacemi i fyzickym
modelem.
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3. ZAVER

Uzemni studie provérila moznosti zastavby lokality 236, Z8/2 a Z77 a dopravni a technicke infrastruktury v daném uzemi
v souladu se stavajici UPD a pro ¢ast lokality navrhuje zménu funkénich ploch jako podklad pro zménu Gzemniho planu.

Shrnuti dalezitych parametrii Gzemni studie:

. Bylo navrzeno schéma zastavéni. V ploSe Z36 jsou navrZeny 4 bodové domy s komeréni podnozi, jeden dvoupodlazni dim se
sluzbami a sportovnimi plochami na stfeSe. V ploSe Z8/2 je navrzeno celkem 8 bytovych dom( s podzemnim parkovanim a plocha
pro 6 dvojdomu — tedy 12 RD. V plochach Z77 jsou navrZena vefejna prostranstvi s komunikacemi, Zhruba polovina jihovychodni
Casti jedné z ploch Z77 je pak ponechana bez vyuZiti — jako rezerva.

o Pro stavebni bloky je navrZzena prostorova regulace, stavebni ¢ary, podlaznost, sklony stfech, déleni do etap a napojeni na dopravni
a technickou infrastrukturu.

Stavebni blok A
Bodova zastavba bytovych dom{ kubického tvaru s plochou stfechou na sdruzené podnoZi s podzemnimi garazemi, 5 nadzemnich
podlazi, prostupnost blokem zastavby.

Stavebni blok B
Bodova zastavba bytovych domd kubického tvaru s plochou stfechou na sdruzené podnozi s podzemnimi garazemi, 4 nadzemni
podlazi + jedno ustoupené — z JV strany. Minimalni hloubka ustoupeni horniho patra je 2m.

Stavebni blok C
Zastavba bodovych dom( na sdruZené podnoZi s podzemnimi garazemi, 6 nadzemnich podlazi. Z vychodni strany jsou v parteru
navrzeny komeréni plochy pro obchody a sluzby. Stfechy objektd budou ploché.

Stavebni blok D
Monoblok s komerénim, administrativnim nebo spravnim vyuZitim. Dvoupodlazni kubicky objekt s moznym vyuzitim ploché stfechy
pro sportovni plochy.

Stavebni blok zastavby RD
Blok byl definovan pro umisténi stfedové komunikace s oboustrannou zastavbou, ktera umozfuje vystavbu dvojdomu.
Odstup od hranic pozemku je 3 m, Sitka parcel je navrzena na 17m.

Domy budou mit bezvyhradné plochou stfechu za atikou, pfipustny je sklon do 10°. Dvojdomy budou mit jednotnou stfesni rovinu.
V/y8ka atiky od nové komunikace bude min. 7m.

Zastavba je navrzena jako dvojdomy, aby byl spinén pozadavek Uzemniho planu na velikost parcel a procento zastavéni max. 40%.
PristfeSky pro auta Ize umistit az na hranu pozemku pouze za pfedpokladu sjednoceného feSeni celé ulice.

Oploceni pozemkd do ulice bude jednotného razu pro celou ulici. ViySka oploceni max.1,4m. Oploceni bude prdhledné. Piné
zaploceni pozemkU at' uz zdénym plotem anebo deskovou vypini se nedoporucuije.

. Je navrZzeno dopravni propojeni ulic Neklanova s Podluskou. Zastavba rodinnych domd je napojena z ulice Podluska, kde je rovnéz
moznost budouciho dopravniho napojeni pro lokalitu Z1/1.

° Déle je doporuceno kolmé dopravni propojeni s lokalitou Z34

. Podél navrzenych komunikaci jsou navrzena parkovaci stani s Gpravou povrchu umoznujici vsakovani destovych vod.

. Je nastinén koncept zelené, kdy bude stromoradi ulice feSeno v jednotné druhové skladbé stromd s vy$§im nasazenim koruny a

volna zelef mezi objekty bude v charakteru rozvolnéné parkové zelené dopinéna o vhodnou druhovou skladbu.
. Je navrZzena zména funkénich ploch v ramci zmény (zemniho planu s ddrazem na vy3Si kvalitu feSeného Gzemi

Zpracovatel uzemni studie doporucuje schvaleni uvedeného navrhu na zménu uzemniho planu.

Po piipadné zméné UP tak bude upraveno funkéni vyuZiti stavebniho bloku C a navazujici ¢asti vefejného prostranstvi
v ¢asti plochy ZO.

- v plode Z36 z &asti plochy OV-KM na SM-M (zklidnéni Gzemi s dlrazem na komeréni prostory a trvalé bydleni)

- v severni ¢asti plochy ZO na plochu PV (moZnost vystavby détského hfisté)

Kritéria a podminky pro rozhodovani o zménach v uzemi:

o Platny Gzemni plan vCetné jeho zmén
. Ochrana hodnot Uzemi, zejména civilizaCnich, kulturnich a pfirodnich.
. Zhodnoceni kvality rozvojovych ploch pro bydleni a komer¢nich ploch, doplnéni rostlé struktury sidliSté a propojeni se stavajici

zastavbou s vazbou na nové rozvojové plochy pfestavby stejné tak se stavajicim aredlem Skoly a domova pro seniory s moznosti
rozSifeni téchto ploch a zachovani prostupnosti izemim

o Dopravni skelet a pési prostupnost Gizemim

o Podpora lokalniho centra ve vazbé na sluzby a obchody v dosahu bydleni

° Dostatek parkovacich mist stejné tak bezproblémové zasobovani a dopravni dostupnost
o Vazba na sousedni Gzemni studii Z34 a Uzemni studii vefejnych prostranstvi

. Napojeni na stavajici sité technické infrastruktury a prelozky siti

3.a Odiivodnéni uzemni studie

Hlavnim cilem tzemni studie je provéfit moznosti zastavby lokality Z36, Z8/2 a Z77 a dopravni a technické infrastruktury v daném Gzemi v
souladu se stavajici UPD a tam, kde je vhodné, poskytnout podklady pro zménu UP s aktualizovanou funkci.

Provéfeni izemni studii je dle UPD podminkou pro dalsi rozhodovani o vyuZiti izemi.

Nové navrzena izemni studie je v souladu s platnou UPD a respektuje zajmy mésta Roudnice nad Labem a vlastniki pozemk(i fedené lokality.
Pro plochy lokalit Z36 a Z8/2 byla ve studii navrzena forma zastavby jak velikosti stavebnich parcel, tak stanovenim regulativ v izemi.

Daéle byly definovany podklady pro navrh zmény tzemniho planu — zmény funkénich ploch a Upravy rozsahu vefejnych prostranstvi.

Podklady pro zménu UP vychazi z aktualizovanych pozadavk( na (izemi a umoziuii citlivaj$i vyuziti parteru dom pro drobn&jsi sluzby, které
svym komornéjSim charakterem pfispéji ke zklidnéni celé oblasti. Je akcentovan méstsky charakter zastavby, kdy se komer¢ni innost volné
propisuje v ramci podnozi do navazuijici zastavby. Pro zklidnéni dané oblasti prisp&je i moznost trvalého bydleni. Zména UP rovnéz umozni
realizovat vystavbu détského hfisté v severni ¢asti plochy ZO.

Navrhované feSeni odpovida zadani v pIném rozsahu a je rozpracovano do potfebnych podrobnosti.
Studie zohledfuje podminky vyuZiti Uzemi vychazejici z vydaného uzemniho planu.
Je respektovano vymezeni fedeného (izemi izemni studie a podminky z UP Roudnice nad Labem.

Jsou respektovany pozadavky na Uzemi vyplyvajici z uzemné plédnovaci dokumentace, pozadavky na rozvoj Uzemi, poZadavky na plo3né a
prostorové usporadani, pozadavky na feSeni vefejné infrastruktury a pozadavky vyplyvajici ze zvlastnich pravnich pfedpisd.

Pfi zpracovani byl respektovan zakon €.183/2006 Sb. o Uzemnim planovani a stavebnim Fadu, ve znéni pozdéjSich pfedpisU, platné pravni
pfedpisy, pfislu$né normy, nadfazené Uizemné planovaci dokumentace a strategické dokumenty.

Dopravni feSeni Uzemni studie vhodné navazuje na stavajici sit dopravni infrastruktury, plochy vefejného prostranstvi jsou Uzemni studii
vymezeny, technicka infrastruktura je vedena v plochach verejného prostranstvi.

Urbanisticka koncepce Uzemni studie je navrzena tak, aby zastavba sméfovala k ucelovani tvaru zastavéného Uzemi a byla vylou¢ena moznost
vzniku izolovanych ploch zastavénych uzemi.

Koncepce feSi prostorovou a hmotovou navaznost navrhované zastavby na stavajici strukturu mésta.
Viystavba bude probihat v zavislosti na majetkopravnich jednani — pfedpoklada se proto vystavba na etapy.
Koncepce zastavby vymezuje uliéni prostor a prvky verejné zelené, které jsou koordinovany s vedenim inzenyrskych siti.

V US jsou stanoveny zasady pro umisténi staveb na pozemcich pro bydleni, je stanovena uliéni ¢ara, stavebni ¢ara, stavebni hranice, tvar
stfech, je stanoven systém dopravni obsluhy, je navrZzena koncepce technické infrastruktury véetné napojeni na stavajici sité.

Redeni Uizemni studie respektuje stavajici vedeni inzenyrskych siti (kanalizaci, vodovod, plynovod, telekomunikaéni kabel a vedeni elektro) v
plode véetné ochrannych pasem

Jsou respektovany obsahové a formaini pozadavky na ¢lenéni dokumentace.
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3.b  Komplexni zduvodnéni navrhovaného reSeni

Uzemni studie respektuje zaméry mésta, Gzemni studii lokality Z34 a také Gizemni studii vefejnych prostranstvi jejiz soucasti sice neni samotna
lokalita Z8/2, 236 a Z77, ale Uzemni studie nastavila podminky pro vefejna prostranstvi i v plochach bydleni v bytovych domech.

Cast kde zpracovavana US slouzi jako podklad pro zménu UP je vedena snahou o zklidnéni daného Gzemi s dirazem na relaxaéni prvky,
podporou potieb pro bydleni a zkvalitnénim pozadovanych obchodnich ploch v daném uzemi.

Nova Uzemni studie byla zpracovana s ohledem na cile izemniho planovani, uvedené v § 18 zakona ¢. 183/2006 Sb., ve znéni pozdéjSich
pFedpisu.
Navrh vymezuje stavebni pozemky a vytvafi pfedpoklady pro vystavbu v souladu s Uzemnim planem. Prostorové uspofadani a koncepce

feSeni dopravni a technické infrastruktury pro moznost koordinace zaméru v lokalité vytvafi pfedpoklad pro udrzitelny rozvoj Gzemi. Studie
stanovuje podrobnéjsi podminky z divodu ochrany a rozvoje urbanistickych a pfirodnich hodnot s cilem vytvorit pfiznivé Zivotni prostredi.

Obsahovy ramec a metodicky postup stanoveny pfislusnou legislativou je respektovan.

Stavajici majetkopravni vztahy byly podkladem pro navrh nového usporadani s odpovidajici participaci vlastniki na novém uspofadani
stavebnich parcel a vefejného prostranstvi. Koncepce navrhu studie byla projednana s investorem zaméru v (zemi, se zastupci mésta a
pofizovatelem.

Uzemni studie rozpracovava koncepci ochrany a rozvoje urbanistickych, architektonickych a prirodnich hodnot stanovenou v Gzemnim planu.
Ochrana nezastavitelnych ploch v rdmci feSeného Uzemi je zajiSténa vymezenim odpovidajiciho rozsahu ploch vefejnych prostranstvi.

Uzemi je Fe$eno v navaznosti na okolni zastavbu a je napojeno novou komunikaci na stavajici obsluzné komunikace a optimalizuje naklady
na dopravni a technickou infrastrukturu.

V dokumentaci byly pouzity mapové podklady a texty z:

https://www.ikatastr.cz
https://mapy.cz
https://www.roudnicenl.cz
https://ags.cuzk.cz/archiv/

V Chrudimi, 21.03.2023

Ing. arch. Tomas Kondras, AA THER
Ing. arch. Karel Thér, AA THER, CKA 002441
autorizace se vSeobecnou plisobnosti (A.0)
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