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Stavební úřad – úřad územního plánování

Předkladatel:  Ing. František Padělek

Zpracovatel:  Ing. Kamila Kloubská

Do jednání ZM dne: 17.9.2025
Předmět jednání: Vydání změny č.12 územního plánu Roudnice nad Labem
Odůvodnění:

O pořízení změny územního plánu rozhodlo ZM Roudnice nad Labem a v souladu s §6, odst. 1 písmeno a) zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu je pořizovatelem této dokumentace  úřad územního plánování, který ve spolupráci s určeným zastupitelem předkládá ZM tuto důvodovou zprávu.

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem nyní předkládá ZM tuto důvodovou zprávu jako podklad pro rozhodnutí o vydání změny (nyní již pořizujeme v souladu se zákonem 283/2021 Sb. , stavební zákon)

Postup při pořízení Změny č.12 ÚP Roudnice nad Labem
O pořízení změny rozhodlo zastupitelstvo města na svém zasedání dne 19.4.2023 a pověřilo pořizovatele pracemi na změně územního plánu. Určeným zastupitelem byl určen Ing. František Padělek a projektantem Ing. arch. Petr Vávra. Předmětem změny územního plánu je změna funkčního využití na nevyužívaných pozemcích bývalého ROSSu LV 8272 a LV 8653 (jednotlivá parcelní čísla jsou vypsána v příloze, která je nedílnou součástí tohoto usnesení) v k.ú Roudnice nad Labem  z ploch průmyslové výroby a skladů na plochy smíšené obytné městské. Dále zastupitelstvo města rozhodlo, že budou doplněny prvky regulačního plánu. 

Zastupitelstvo města Roudnice nad Labem (s ohledem na novelu stavebního zákona č. 225/2017 Sb.) rozhodlo, že dále bude postupováno dle ust. § 55a a § 55b zkráceným postupem pořizování.

V novém právním rámci (§ 109 a násl. zákona č. 283/2021 Sb.) odpovídá tento postup tzv. zjednodušenému řízení, které je použitelné zejména pro změny spočívající v jednoduchých změnách  územně plánovací dokumentace. 
Změna č. 12 byla projednávána zkráceným postupem tj. bez samostatného zadání nebo zprávy (zadáním byl samotný návrh na pořízení změny , který byl podán z vlastního podnětu města, jedná se o jednoduchou změnu a proto zastupitelstvo rozhodlo, že bude využit postup podle § 55a a 55b SZ..
Po odevzdání návrhu svolal pořizovatel řízení o územním plánu. Na toto řízení pozval jednotlivě dopisem ze dne 10.2.2025 (MURCE/6510/2025) dotčené orgány, okolní obce a oprávněné investory, samostatně veřejnou vyhláškou (MURCE/6550/2025) a oznámil adresu zveřejnění nadřízenému orgánu územního plánování (§ 334b stavebního zákona – tzv. bypass). Veřejnost byla o řízení informována veřejnou vyhláškou, kde bylo uvedeno datum řízení 3.3.2025 v 15.30 hodin. Možnost podávat připomínky ze strany veřejnosti byla do 15 dnů po veřejném projednání.

V průběhu pořizování obdržel pořizovatel stanoviska dotčených orgánů a připomínky oprávněných investorů, vše uvedeno v příloze dle § 101 stavebního zákona (příloha 1). k návrhu změny, která jsou součástí odůvodnění územního plánu. Připomínky oprávněných investorů byly vyhodnoceny a rozeslány dotčeným orgánům dopisem ze dne 30.4.2025 (MURCE/20135/2025).

S ohledem na nesouhlasné stanovisko státní památkové péče, požádal pořizovatel tento dotčený orgán o dohodu a to dopisem ze dne 30.5.2025 dopisem MURCE/24838/2025 a to  na základě předchozího osobního jednání. Výsledkem dohody (příloha č.2) je upravená regulace  funkčního využití plochy, z hlediska stavebního zákona se jedná o drobnou úpravu, kvůli které není nutné opakování veřejného projednání. Přesto nad rámec požadavků stavebního zákona určený zastupitel tuto úpravu projednal s majitelem pozemku na kterých je změna realizována. Dne 21.7.2025 požádal pořizovatel o stanovisko nadřízeného orgánu územního plánování dopisem č. 33121/2025 a dále dne 21.7.2025 po vyhodnocení stanovisek k podaným připomínkám požádal pořizovatel projektanta o úpravu dokumentace dopisem č. 33136/2025 včetně doplnění aktualizací nadřazených dokumentací a jejich vyhodnocení v odůvodnění změny a také dohody s dotčeným orgánem (památková péče, k dohodě svolal pořizovatel jednání a to dne 20.5.2025, na základě kterého vnikla dohoda ze dne 20.6.2025). 
Nadřízený orgán územního plánování dokumentaci posoudil  a vydal k ní kladné stanovisko dne 25.8.2025, číslo jednací KUUK/121034/2025 s doporučením doplnit aktualizace nadřazených dokumentací, které byly vydány v průběhu pořizování (příloha č.2).

Změna č. 12 ÚP Roudnice nad Labem byla projednána v souladu s právní úpravou a požadavky na územně plánovací dokumentaci a splňuje podmínky pro její vydání formou opatření obecné povahy.

Změna č. 12 územního plánu Roudnice nad Labem řeší lokalitu bývalého areálu ROSSu, tedy transformaci plochy výroba a skladování na plochu smíšenou obytnou. 
Takto projednanou územně plánovací dokumentaci pořizovatel a určený zastupitel předkládají ZM Roudnice nad Labem k vydání opatřením obecné povahy. 

Návrh usnesení:

Zastupitelstvo města Roudnice nad Labem 

I. bere na vědomí, že k návrhu změny č. 12 územního plánu obce  byly ve stanovené lhůtě podány připomínky veřejnosti a oprávněných investorů
II. souhlasí s vypořádáním připomínek k návrhu změny č. 12
Zastupitelstvo města Roudnice nad Labem si samostatně ověřilo, že Návrh změny č. 12 územního plánu Roudnice nad Labem není v rozporu s:

I. požadavky stavebního zákona a jeho prováděcích předpisů,
II. stanovisky dotčených orgánů a stanoviskem krajského úřadu,
III. Politikou územního rozvoje ve znění po poslední aktualizaci,
IV. Zásadami územního rozvoje Ústeckého kraje ve znění po poslední aktualizaci.

Zastupitelstvo města Roudnice nad Labem vydává Změnu č. 12 územního plánu Roudnice nad Labem formou opatření obecné povahy 
Příloha č.1

Příloha k předložení dle § 101 stavebního zákona

Návrh vyhodnocení stanovisek, připomínek a výsledků konzultací k Návrhu změny č. 12 Územního plánu Roudnice nad Labem

V souladu s ustanovením § 101 zákona č. 283/2021 Sb., stavebního zákona, ve znění pozdějších předpisů, pořizovatel předkládá nadřízenému orgánu návrh vyhodnocení stanovisek dotčených orgánů, připomínek veřejnosti a výsledků konzultací, které byly uplatněny k Návrhu změny č. 13 Územního plánu Roudnice nad Labem.

Tento návrh vyhodnocení je zpracován jako podklad pro uplatnění stanoviska nadřízeného orgánu k návrhu změny, a to z hlediska koordinace využívání území s ohledem na širší územní vztahy a souladu s politikou územního rozvoje a nadřazenou územně plánovací dokumentací.

Návrh změny byl zaslán těmto subjektům:

1) Dotčené orgány

Ministerstvo ŽP ČR, koordinované stanovisko, Vršovická 65, 100 00 Praha 

Ministerstvo ŽP, odbor výkonu státní správy sekce IV, Mírové náměstí 3129/36, 400 01 Ústí nad Labem 

Ministerstvo obrany ČR, Sekce nakládání s majetkem MO, odbor ochrany úz. zájmů, oddě. Ochrany územních zájmů Čechy, Hradební 12/722, Praha 110 05 zájmů

Ministerstvo dopravy ČR, Odbor infrastruktury a územního plánu, nábřeží L. Svobody 1222/12, 110 15 Praha 

Ministerstvo průmyslu a obchodu , Na Františku 32,11015 Praha 1

Ministerstvo vnitra, Nad Štolou 3, 170 34 Praha 7

Státní pozemkový úřad Litoměřice, Velká Krajská 1, 412 01 Litoměřice 

ČR – Státní energetická inspekce, územní inspektorát pro ÚK, Winstona Churchilla 12, 400 01 Ústí nad Labem 

Krajský úřad Ústeckého kraje, Odbor ŽP a zemědělství, Velká Hradební 3118/48, 400 02 Ústí nad Labem 

Krajský úřad Ústeckého kraje, Odbor dopravy a silničního hospodářství, Velká Hradební 3118/48, 400 02 Ústí nad Labem 

Krajský úřad Ústeckého kraje, Odbor kultury a památkové péče, Velká Hradební 3118/48, 400 02 Ústí nad Labem 

Krajský úřad Ústeckého kraje, Odbor územního plánování a stavebního řádu, Velká Hradební 3118/48, 400 02 Ústí nad Labem 

Krajská veterinární správa pro Ústecký kraj, Sebuzínská 38, 403 21 Ústí nad Labem 

Policie ČR – Krajské ředitelství policie Severočeského kraje, Lidické náměstí 899/9, 400 01 Ústí nad Labem 

Krajská hygienická stanice Ústeckého kraje, územní pracoviště Litoměřice, Mírové náměstí 35, 412 01 Litoměřice 

Hasičský záchranný sbor Ústeckého kraje, územní odbor Litoměřice, Českolipská 1997/1, 412 69 Litoměřice 

Městský úřad Roudnice nad Labem, Odbor životního prostředí, Karlovo náměstí 21, 413 01 Roudnice nad Labem

Městský úřad Roudnice nad Labem, Stavební úřad (památková péče), Karlovo náměstí 21, 413 01 Roudnice nad Labem

Městský úřad Roudnice nad Labem, Dopravní úřad (silniční hospodářství), Karlovo náměstí 21, 413 01 Roudnice nad Labem

Městský úřad Roudnice nad Labem, Civilní obrana, Karlovo náměstí 21, 413 01 Roudnice n.L.

Obvodní báňský úřad, U Města Chersonu 1429, 434 61 Most

VUSS (Vojenská a ubytovací správa), Hradební 12/772 ,P.O.BOX 5 45, 110 05 Praha 

Státní úřad pro jadernou bezpečnost, Senovážné náměstí 9, 110 00 Praha 1

· Ministerstvo vnitra, odbor správy majetku, ze dne 17.3.2025, č.j. MV- 43715-26/OSM-2017, MURCE/12610/2025 ze dne 18.3.2025

Stanovisko k návrhům změn č. 12 a č. 13 Územního plánu Roudnice nad Labem 

V návaznosti na projednávanou územně plánovací dokumentaci Vám sdělujeme, že k návrhům změn č. 12 a č. 13 Územního plánu Roudnice nad Labem neuplatňujeme žádné námitky ani připomínky.

Stanovisko je vydávané za organizační složku Ministerstvo vnitra ČR, IČO:00007064, Nad Štolou 3, Praha 7, PSČ 170 34.

Vyhodnocení: vzato na vědomí nejsou důvody pro úpravu/přepracování návrhu změny
· Krajský úřad Ústeckého kraje, odbor životního prostředí a zemědělství, ze dne 12.3.2025, č.j. KUUK/038188/2025, MURCE/11682/2025 ze dne 12.3.2025

Návrh Změny č. 12 územního plánu Roudnice nad Labem – společné jednání – vyjádření Krajského úřadu Ústeckého kraje, odboru životního prostředí a zemědělství

Ochrana ovzduší  

Krajský úřad Ústeckého kraje upozorňuje na skutečnost, že v návrhu změny č. 12 ÚP Roudnice nad Labem jsou umísťovány plochy pro bydlení v sousedství stávajících výrobních ploch a opačně, a dále pak na povinnost plnění imisních limitů pro ochranu zdraví lidí dle přílohy č. 1 zákona. Tento požadavek má přímou vazbu na využití území pro průmyslové a zemědělské účely (rozvojové lokality). Zpracovatel by měl vzít v úvahu, zda tyto plochy nebudou v budoucnu vzájemně v kolizi. KÚ ÚK doporučuje investorovi, aby pro tvorbu nového územního plánu byly dodrženy patřičné odstupové vzdálenosti mezi plochami pro bydlení či rekreaci a výrobními podniky. 

Dále upozorňujeme na skutečnost, že veškeré změny územního plánu musí být v souladu s Programem zlepšování kvality ovzduší zóna Severozápad – CZ04: aktualizace k roku 2024, který byl vyhlášen ve Věstníku Ministerstva životního prostředí - č.j. MZP/2024/080/209, květen 2024 –  částka 4.

Ochrana přírody a krajiny

Sdělujeme : 

Na lokalitách dotčených změnou ÚP se nenacházejí žádná maloplošná zvláště chráněná území, lokality soustavy NATURA 2000.  

V rámci návrhu změny funkčního využití nevyužívané plochy bývalých Roudnických strojíren a sléváren (LV 8272 a LV 8653) v k. ú. Roudnice nad Labem z ploch průmyslové výroby a skladů na plochy smíšené obytné jiné (SX.1) s doplněním prvků regulačního plánu, nemáme podstatných připomínek. Z převážné části se jedná o zastavěnou plochu umístěnou v intravilánu města.  

Jako orgán věcně a místně příslušný dle ustanovení § 77a odst. 4 písm. o) ZOPK, vydává krajský úřad dle § 45i odst. 1 ZOPK následující stanovisko:  Záměr „Změna ÚP Roudnice n/L“ nebude mít samostatně ani ve spojení s jinými známými záměry a koncepcemi významný vliv na předmět ochrany  nebo  celistvost  evropsky významných lokalit nebo ptačích oblastí v působnosti Krajského úřadu Ústeckého kraje.  

Vzhledem k charakteru a lokalizaci záměru nelze předpokládat, že by jakýkoli z výše popsaných negativních jevů v předmětné EVL nastal. Předmětný návrh Změny č. 12 ÚP Roudnice n/L je lokalizován v dostatečné vzdálenosti od předmětů ochrany EVL. S ohledem na umístění a charakter záměru nehrozí ani nepřímé ovlivnění vzdálenějších lokalit soustavy Natura 2000, respektive předmětů jejich ochrany.

Ochrana zemědělského půdního fondu

Vzhledem k tomu, že návrhem Změny č. 12 územního plánu Roudnice nad Labem nedojde  k dotčení pozemků náležejících do zemědělského půdního fondu, nemáme k návrhu připomínky.

Státní správa lesů

K předložené dokumentaci nemáme připomínek. 

Vodní hospodářství

nemá k návrhu Změny č. 12 územního plánu Roudnice nad Labem připomínky. Dále dodáváme, že v současné době probíhá řízení týkající se aktualizace záplavového území Labe včetně aktivní zóny záplavového území.

Posuzování vlivů na životní prostředí 

vydal k návrhu na pořízení změny územního plánu Roudnice nad Labem samostatné stanovisko ze dne 28.03.2023, spisová značka KUUK/039197/2023/2/ZPZ/SEA-§55a, č. j.  KUUK/047662/2023,  s výsledkem –  „změnu územního  plánu Roudnice nad Labem“ není nutno posoudit z hlediska vlivů na životní prostředí.  

Návrh změny č. 12 územního plánu Roudnice nad Labem pro společné jednání řeší převod vybraných částí územního plánu na jednotný standard v souladu s požadavky  vyhlášky č. 157/2024 Sb. o územně analytických podkladech, územně plánovací  dokumentaci  a  jednotném standardu;  změnu  využití ploch na dlouhodobě nevyužívaných pozemcích bývalých Roudnických strojíren a sléváren (ROSS, LV 8272 a LV 8653) z ploch průmyslové výroby a skladů na plochy smíšené obytné městské s tím, že součástí návrhu změny územního plánu je doplnění prvků regulačního plánu v této lokalitě.  

Návrh změny č. 12 územního plánu Roudnice  nad  Labem pro  společné jednání nestanoví rámec pro umístění záměrů podléhajících posouzení a po jeho důkladném prostudování nebyla shledána nezbytnost komplexního posouzení vlivů na životní prostředí (SEA).

Prevence závažných havárií     nejsme dotčeným správním úřadem.

Vyhodnocení: vzato na vědomí nejsou důvody pro úpravu/přepracování návrhu změny
· Krajské ředitelství Policie Ústeckého kraje, odbor správy majetku, oddělení správy nemovitého majetku, ze dne 6.3.2025, č.j. KRPU-31403-2/ČJ-2025-0400MN-14, MURCE/10851/2025 ze dne 7.3.2025

Oznámení místa a doby konání společného jednání a adresy uložení návrhu změny č. 12 územního plánu Roudnice nad Labem – sdělení

K návrhu Změny č.12 územního plánu Roudnice nad Labem nemáme žádné připomínky.

Vyhodnocení: vzato na vědomí nejsou důvody pro úpravu/přepracování návrhu změny
· Krajský úřad Ústeckého kraje, odbor kultury a památkové péče, ze dne 5.3.2025, č.j. KUUK/034547/2025, MURCE/10324/2025 ze dne 5.3.2025

Stanovisko k návrhu Změny č. 12 Územního plánu Roudnice nad Labem
KÚ ÚK OKP je dotčeným orgánem státní památkové péče příslušným uplatňovat stanovisko dle § 28 odst. 2 písm. c) zákona č. 20/1987 Sb., o státní památkové péči, ve znění pozdějších předpisů, pouze pro území, na kterém se nachází památková zóna nebo nemovitá národní kulturní památka. 

V řešeném území se nachází národní kulturní památka klášter augustiniánů v Roudnici nad Labem, který byl Nařízením vlády č. 400/2022 Sb. ze dne 23. 11. 2022 prohlášen národní kulturní památkou a je zapsán v Ústředním seznamu kulturních památek pod rejstř. č. 488 (dále jen „NKP Roudnice“). V řešeném území se dále nachází městská památková zóna Roudnice nad Labem, prohlášená Vyhláškou MK ČR č. 476/1992 Sb. ze dne 10. 9. 1992, o prohlášení území historických jader vybraných měst za památkové zóny a je zapsána v Ústředním seznamu kulturních památek pod rejstř. č. 2174 (dále jen „MPZ Roudnice“). 

Z těchto důvodů jsme v této věci dotčeným orgánem příslušným uplatňovat stanovisko. 

V řešeném území se z hlediska zákona č. 20/1987 Sb., o státní památkové péči, ve znění pozdějších předpisů, dále nachází: 

- Ochranné pásmo národní kulturní památky Říp, vymezené rozhodnutím Okresního úřadu Litoměřice, referátem kultury č. j. RK 21/11/98, ze dne 21. 1. 1998, o vymezení ochranného pásma Národní kulturní památky Říp (dále jen „OP NKP Říp“).

K předloženému návrhu Změny č. 12 Územního plánu Roudnice nad Labem máme tuto připomínku: 
V části f) bude pro vymezené území označené indexem U1 upraven text podmínky, který zní: „maximální přípustná výška objektů je stanovena na 4 nadzemní podlaží (4NP) + ustupující podlaží v rozsahu max. 60 % plochy posledního předcházejícího podlaží s tím, že do uličního prostoru (veřejného prostranství) je požadován odstup min. 2,0 metru, zároveň je maximální přípustná výška zástavby dána hladinou v metrech nad mořem s její prostorovou specifikací (viz schéma prostorové regulace vymezeného území s prvky regulačního plánu)“, který požadujeme změnit následovně: „maximální přípustná výška objektů je stanovena na 4 nadzemní podlaží (4NP), zároveň je maximální přípustná výška zástavby dána hladinou v metrech nad mořem s její prostorovou specifikací (viz schéma prostorové regulace vymezeného území s prvky regulačního plánu).“ 

Vyhodnocení: ke stanovisku bylo sepsána samostatná dohoda mezi dotčeným orgánem a pořizovatelem
· Sekce majetková Ministerstva obrany, odbor ochrany územních zájmů a státního odborného dozoru, ze dne 18.2.2025, č.j. MO 158281/2025-1322, MURCE/7751/2025 ze dne 18.2.2025

Stanovisko k územně plánovací dokumentaci

Společné jednání návrhu změny č. 12 územního plánu Roudnice nad Labem

stanovisko, jehož obsah je závazný pro opatření obecné povahy dle stavebního zákona,

ve kterém ve veřejném zájmu důrazně žádá o zapracování limitů a zájmů Ministerstva obrany do návrhu územně plánovací dokumentace. 

V průběhu zpracování a projednání územního plánu došlo k úpravě platné legislativy. Z tohoto důvodu opravte textovou i grafickou část územně plánovací dokumentace dle následujícího znění:

Do správního území obce zasahuje zájmové území Ministerstva obrany: 

- Koridor RR směrů - zájmové území pro nadzemní stavby (dle ustanovení § 36 odst. 1 v kontinuitě na § 317 odst. 2 zákona č. 283/2021 Sb., stavební zákon, ve znění pozdějších předpisů), které je nutno respektovat podle zákona č. 222/1999 Sb. o zajišťování obrany ČR a zákona č. 127/2005 o elektronických komunikacích.

Ministerstvo obrany požaduje respektovat výše uvedené vymezené území a zapracovat do textové části návrhu územního plánu do Odůvodnění, kapitoly Zvláštní zájmy Ministerstva obrany. 

Vymezené území Ministerstva obrany – jev 82a je v grafické části zapracováno a musí být i nadále stabilizováno.

Na celém správním území je zájem Ministerstva obrany posuzován z hlediska povolování níže uvedených druhů staveb podle ustanovení § 36 odst. 1 v kontinuitě na § 317 odst. 2 zákona č. 283/2021 Sb.

Ministerstvo obrany požaduje respektovat výše uvedené vymezené území a zapracovat je do textové části návrhu územního plánu do Odůvodnění, kapitoly Zvláštní zájmy Ministerstva obrany. Do grafické části pod legendu koordinačního výkresu zapracujte následující textovou poznámku: „Celé správní území je zájmovým územím Ministerstva obrany z hlediska povolování vyjmenovaných druhů staveb“.

Ministerstvo obrany nemá k předloženému návrhu ÚPD další připomínky za předpokladu zapracování výše uvedených vymezených území Ministerstva obrany do textové a grafické části ÚPD v souladu s tímto stanoviskem.

Vyhodnocení: stanovisko respektováno do textové i grafické části odůvodnění dokumentace  i do úplného znění po jejím vydání  bude zapracován požadovaný text
· Ministerstvo životního prostředí, ze dne 14.2.2025. č.j. MPZ/2025/220/388, MURCE/7343/2025 ze dne 14.2.2025

Stanovisko k návrhu Změny č. 12 Územního plánu Roudnice nad Labem

K výše uvedenému návrhu Změny č. 12 ministerstvo sděluje, že nemá z hlediska ochrany výhradních ložisek nerostných surovin a ochrany horninového prostředí připomínek, neboť se v řešeném území nenacházejí sesuvy, poddolovaná území, CHLÚ, výhradní ložiska ani dobývací prostory.

Ministerstvo současně sděluje, že toto stanovisko nenahrazuje ostatní správní akty ministerstva, stejně jako ostatních dotčených orgánů státní správy, vydávané dle příslušných právních předpisů.

Vyhodnocení: vzato na vědomí nejsou důvody pro úpravu/přepracování návrhu změny
· Ministerstvo průmyslu a obchodu, ze dne 14.2.2025, č.j. MPO 20752/2025, MURCE/7327/2025 ze dne 14.2.2025

Stanovisko k návrhu Změny č. 12 územního plánu Roudnice nad Labem pro společné jednání

S návrhem Změny č. 12 ÚP Roudnice nad Labem souhlasíme bez připomínek.

Upozorňujeme, že v případě následující změny ÚP, která by se týkala území pod CHLÚ, budeme požadovat jeho vyjmutí z nepřípustného využití staveb a zařízení pro těžbu nerostů u ploch zemědělských všeobecných, do nichž CHLÚ zasahuje, aby byla zajištěna ochrana a možné budoucí využití výhradního ložiska v budoucnu.

Vyhodnocení: vzato na vědomí nejsou důvody pro úpravu/přepracování návrhu změny
· Krajský úřad Ústeckého kraje, odbor dopravy a silničního hospodářství, ze dne 12.2.2025, č.j. KUUK/025136/2025, MURCE/6880/2025 ze dne 12.2.2025

NÁVRH ÚZEMNÍHO PLÁNU 

Stanovisko k návrhu změny č.12 Územního plánu Roudnice nad Labem

Souhlasí s návrhem změny č.12 Územního plánu Roudnice nad Labem bez připomínek.

Změna č.12 Územního plánu Roudnice nad Labem nenavrhuje žádné změny v síti silnic II. a III. třídy. 

Vyhodnocení: vzato na vědomí nejsou důvody pro úpravu/přepracování návrhu změny
2) Okolní obce 

Město Roudnice nad Labem

Obec Černěves

Obec Dobříň

Obec Dušníky

Obec Kleneč

Obec Krabčice 

Obec Nové Dvory

Obec Přestavlky

Obec Vědomice

Obec Židovice

V rámci projednání návrhu změny č. 12 územního plánu neuplatnila žádná z
Příloha č.2
Jednání s dotčeným orgánem k Návrhu změny č.12 územního plánu Roudnice nad Labem dne 20.5.2025, místo konání – Krajský úřad Ústeckého kraje

Dotčený orgán –  odbor kultury a památkové péče KÚÚK, Mgr. Michal Procházka, 

Pořizovatel – úřad územního plánování, MěÚ Roudnice nad Labem, Ing. Vít Franc, Ing. Kamila Kloubská 

Pořizovatel požádal dotčený orgán (dále jen DO) o schůzku ve smyslu  projednání stanoviska DO ke Změně č.12 (dále jen Z12) a podané připomínky, které je navrhováno (po dohodě s určeným zastupitelem)  vyhovět. 

K navrhované změně měl dotčený orgán následující připomínku:

V části f) bude pro vymezené území označené indexem U1 upraven text podmínky, který zní: „maximální přípustná výška objektů je stanovena na 4 nadzemní podlaží (4NP) + ustupující podlaží v rozsahu max. 60 % plochy posledního předcházejícího podlaží s tím, že do uličního prostoru (veřejného prostranství) je požadován odstup min. 2,0 metru, zároveň je maximální přípustná výška zástavby dána hladinou v metrech nad mořem s její prostorovou specifikací (viz schéma prostorové regulace vymezeného území s prvky regulačního plánu)“, který požadujeme změnit následovně: „maximální přípustná výška objektů je stanovena na 4 nadzemní podlaží (4NP), zároveň je maximální přípustná výška zástavby dána hladinou v metrech nad mořem s její prostorovou specifikací (viz schéma prostorové regulace vymezeného území s prvky regulačního plánu).“ 

Vlastník pozemku naopak požaduje, cituji: 

„Prostorová regulace

Ve výkresové části „Schéma prostorové regulace“ žádáme o opravu zjevného překlepu. Ve vyšší hladině s maximální úrovní 216 m n. m. by měl být uveden údaj 6 NP.“

Pořizovatel  po dohodě s určeným zastupitelem vyhodnotil podanou připomínku a navrhuje jí  vyhovět s tímto odůvodněním, cituji: „město má dlouhodobý oprávněný zájem zastavět brownfield v centru města i proto rozhodlo zastupitelstvo města z vlastního podnětu o změně územního plánu na plochy  smíšené obytné městské, které umožní na místě bývalé továrny postavit novou obytnou čtvrt s komerční i nekomerční občanskou vybaveností a zelení a případně novou zastávkou vlaků, ze stanice  Roudnice nad Labem - město do stanice Roudnice nad Labem Terminál.  To je i důvod proč je pro toto území stanoven specifický regulativ a také prvky regulačního plánu, které vyjma plochy regulují i  jednotlivé stavby. Což nám zároveň umožnilo ponechat v území některé důležité části staveb, které symbolizují toto místo jako je např. vstupní brána do areálu a tovární komín. Pro uspořádání výšek považujeme za důležité nepřekročit danou  výšku nad mořem“ 

S ohledem na záměr investora, ale zejména na záměr města (změna je pořizována z vlastního podnětu města) byla Ing. arch. Janem Drahozalem (Neostyl s.r.o.) zpracována studie transformace území „Areál bývalých Roudnických  strojíren a sléváren“ (jedno paré předáno dotčenému orgánu). Na podkladu této studie bylo dohodnuto, že pro dotčený orgán je důležitá regulace zejména  v části městské památkové zóny, kde je zároveň nezbytné udržet i charakter domů se šikmými střechami, které budou kryté pálenou taškou  červené případně červenohnědé barvě. 

Po dohodě navrhuje tuto úpravu regulativů: 

smíšené obytné jiné (SX.1)

a) převažující účel využití

- plochy obytné ve městech využívané zejména pro bydlení v bytových domech, obslužnou sféru a nerušící výrobní činnosti převážně místního významu

b) přípustné

- bytové domy s preferencí smíšené funkce zejména v parteru objektů

- zařízení veřejné administrativy a správy, pro bezpečnost a ochranu obyvatelstva

- zařízení pro vzdělávání a výchovu - jednotlivé typy (stupně) školských zařízení včetně jejich ubytovacích kapacit, sportovních a dalších účelových zařízení

- zdravotnická zařízení a zařízení sociální péče a služeb (např. domovy důchodců, domy s pečovatelskou službou, hospice, chráněné bydlení)

- maloobchodní zařízení do 800 m2 odbytových ploch

- veřejné stravování a ubytování

- komerční administrativa a služby včetně peněžních ústavů

- kulturní zařízení vč. výstavnictví, galerií

- plochy a zařízení pro volnočasové aktivity a denní rekreaci (např. hřiště, fitness)

- zeleň veřejná, polosoukromá i soukromá, komunitní zahrady s nepodkročitelným podílem min. 30% v rozsahu celé lokality do těchto ploch se započítávají také plochy zeleně, pod kterými se nacházejí stavby nebo jejich části a stavební konstrukce, ale pouze ty které mohou sloužit jako městská zeleň.
- nezbytná dopravní a technická infrastruktura včetně ploch a zařízení k odstavování osobních automobilů (např. krytá i nekrytá stání, hromadné garáže, parkovací domy)

c) podmíněně přípustné

- zařízení drobné výroby a služeb, při prokázání, že svými vlivy neomezí navazující obytné plochy a ostatní funkce dle odrážky b)

- sklady do 500 m2 za podmínky, že souvisejí s hlavní činností umístěné provozovny

d) podmínky prostorového uspořádání

- respektování stávajících výrobních objektů včetně jejich dopadů na prostředí, přičemž případné negativní vlivy musí akceptovat či eliminovat nová zástavba urbanistickými nebo technickými prostředky ve vlastní režii

- novostavby musí výškově, hmotově i svým charakterem odpovídat okolní zástavbě

- u novostaveb je podmínkou zajištění odstavování vozidel obyvatel v objektu nebo na vlastním pozemku

e) nepřípustné

- všechny ostatní výše neuvedené funkce a činnosti
 Pro vymezené území označené indexem U1 (viz výkres č. 1 Výkres základního členění území) platí společné podmínky prostorového uspořádání pro území s prvky regulačního plánu:

- použité typy domů musí svých charakterem navazovat na stávající městskou zástavbu.  V části území nacházející se v Městské památkové zóně (MPZ): mohou mít hlavní objekty maximálně 3 nadzemní podlaží a využitelné podkroví. Střecha musí být šikmá, se sklonem střešních rovin minimálně 35°. Přípustné jsou typy střech: sedlová, valbová, polovalbová nebo mansardová, a to za předpokladu, že svým tvarem a charakterem respektují historický kontext městské zástavby. Nepřípustná je plochá střecha.

V části území nacházející se mimo MPZ, avšak v ochranném pásmu NKP Říp: Střecha hlavního objektu může být šikmá i plochá  a to  za podmínky, že je vizuálně nevýrazná v dálkových pohledech při dodržení maximální výšky zástavby dle prostorové regulace.
- v případě dostaveb proluk či kontaktu se stávající zástavbou bude dodržena založená stávající stavební čára a umístění sousedních hlavních staveb - v případě nejednotnosti umístění sousedních staveb ve vazbě na veřejné prostranství bude nová stavba posuzována vždy individuálně tak, aby jejím umístěním bylo prokázáno, že nedošlo k narušení urbanistické struktury

- v řešeném území budou zachovány objekty vstupní brány (p.č. 1956/1, 2 a 3), trafostanice (p.č .1957), komína (p.č. 1954/30)

- maximální přípustná výška objektů je stanovena na 6 nadzemní podlaží (případně 5 + ustupující podlaží v rozsahu max. 60% plochy posledního předcházejícího podlaží s tím, že do uličního prostoru (veřejného prostranství) je požadován odstup min.2,0 metru), zároveň je maximální přípustná výška zástavby dána hladinou v metrech nad mořem s její prostorovou specifikací (viz schéma prostorové regulace vymezeného území s prvky regulačního plánu)

- pozemky jednotlivých staveb nebudou směrem do veřejného prostranství oplocovány, případné oplocení částí pozemků přiléhajících k bytovým jednotkám a navazujícím na jiné funkční využití území (např. dráha, výrobní areál) bude mít maximální výšku do 180 cm s max. výškou podezdívky 60 cm a kromě pozemků přiléhajících k tělesu dráhy je nepřípustné plné oplocení z tvárnic, betonových prefabrikátů, gabionů, zdobných tvarovek ap., které tvoří neprůhlednou bariéru

- stavby je možné chránit před hlukem protihlukovými stěnami na základě měření hlukového zatížení z liniových a stacionárních zdrojů, výška a provedení protihlukových stěn není omezena, protihlukové stěny nebudou sloužit k oddělení  veřejných prostranství a jednotlivých objektů, budou navrhovány tak, aby ochraňovaly celou lokalitu nikoliv pouze jednotlivé stavby

- celá lokalita bude napojena na dopravní a technickou infrastrukturu prioritně ve 4 hlavních bodech (viz schéma prostorové regulace vymezeného území s prvky regulačního plánu) s tím, že odtud vedoucí hlavní komunikační osy budou mít minimální šířku veřejného prostranství 15,0 metru tak, aby byla umožněna vedle umístění technické infrastruktury také dostatečná výsadba veřejné zeleně jako nástroje eliminace vzniku tepelných ostrovů v lokalitě

- plochy veřejné a polosoukromé zeleně budou navrženy vyváženě v rámci celého území, přičemž travnaté plochy pobytové budou vhodně doplňovány stromovým i keřovým patrem

- případné umístění zařízení drobné výroby a služeb se připouští pouze v návaznosti na stávající areály a plochy obdobné funkce, resp. podél koridoru železniční tratě a je podmíněno prokázáním neomezení navazujících obytných ploch negativními vlivy“

Text bez barevného zvýraznění:

smíšené obytné jiné (SX.1)

a) převažující účel využití

- plochy obytné ve městech využívané zejména pro bydlení v bytových domech, obslužnou sféru a nerušící výrobní činnosti převážně místního významu

b) přípustné

- bytové domy s preferencí smíšené funkce zejména v parteru objektů

- zařízení veřejné administrativy a správy, pro bezpečnost a ochranu obyvatelstva

- zařízení pro vzdělávání a výchovu - jednotlivé typy (stupně) školských zařízení včetně jejich ubytovacích kapacit, sportovních a dalších účelových zařízení

- zdravotnická zařízení a zařízení sociální péče a služeb (např. domovy důchodců, domy s pečovatelskou službou, hospice, chráněné bydlení)

- maloobchodní zařízení do 800 m2 odbytových ploch

- veřejné stravování a ubytování

- komerční administrativa a služby včetně peněžních ústavů

- kulturní zařízení vč. výstavnictví, galerií

- plochy a zařízení pro volnočasové aktivity a denní rekreaci (např. hřiště, fitness)

- zeleň veřejná, polosoukromá i soukromá, komunitní zahrady s nepodkročitelným podílem min. 30% v rozsahu celé lokality do těchto ploch se započítávají také plochy zeleně, pod kterými se nacházejí stavby nebo jejich části a stavební konstrukce, ale pouze ty které mohou sloužit jako městská zeleň.

- nezbytná dopravní a technická infrastruktura včetně ploch a zařízení k odstavování osobních automobilů (např. krytá i nekrytá stání, hromadné garáže, parkovací domy)

c) podmíněně přípustné

- zařízení drobné výroby a služeb, při prokázání, že svými vlivy neomezí navazující obytné plochy a ostatní funkce dle odrážky b)

- sklady do 500 m2 za podmínky, že souvisejí s hlavní činností umístěné provozovny

d) podmínky prostorového uspořádání

- respektování stávajících výrobních objektů včetně jejich dopadů na prostředí, přičemž případné negativní vlivy musí akceptovat či eliminovat nová zástavba urbanistickými nebo technickými prostředky ve vlastní režii

- novostavby musí výškově, hmotově i svým charakterem odpovídat okolní zástavbě

- u novostaveb je podmínkou zajištění odstavování vozidel obyvatel v objektu nebo na vlastním pozemku

e) nepřípustné

- všechny ostatní výše neuvedené funkce a činnosti

 Pro vymezené území označené indexem U1 (viz výkres č. 1 Výkres základního členění území) platí společné podmínky prostorového uspořádání pro území s prvky regulačního plánu:

- použité typy domů musí svých charakterem navazovat na stávající městskou zástavbu.  V části území nacházející se v Městské památkové zóně (MPZ): mohou mít hlavní objekty maximálně 3 nadzemní podlaží a využitelné podkroví. Střecha musí být šikmá, se sklonem střešních rovin minimálně 35°. Přípustné jsou typy střech: sedlová, valbová, polovalbová nebo mansardová, a to za předpokladu, že svým tvarem a charakterem respektují historický kontext městské zástavby. Nepřípustná je plochá střecha.

V části území nacházející se mimo MPZ, avšak v ochranném pásmu NKP Říp: Střecha hlavního objektu může být šikmá i plochá  a to  za podmínky, že je vizuálně nevýrazná v dálkových pohledech při dodržení maximální výšky zástavby dle prostorové regulace.

- v případě dostaveb proluk či kontaktu se stávající zástavbou bude dodržena založená stávající stavební čára a umístění sousedních hlavních staveb - v případě nejednotnosti umístění sousedních staveb ve vazbě na veřejné prostranství bude nová stavba posuzována vždy individuálně tak, aby jejím umístěním bylo prokázáno, že nedošlo k narušení urbanistické struktury

- v řešeném území budou zachovány objekty vstupní brány (p.č. 1956/1, 2 a 3), trafostanice (p.č .1957), komína (p.č. 1954/30)

- maximální přípustná výška objektů je stanovena na 6 nadzemní podlaží (případně 5 + ustupující podlaží v rozsahu max. 60% plochy posledního předcházejícího podlaží s tím, že do uličního prostoru (veřejného prostranství) je požadován odstup min.2,0 metru), zároveň je maximální přípustná výška zástavby dána hladinou v metrech nad mořem s její prostorovou specifikací (viz schéma prostorové regulace vymezeného území s prvky regulačního plánu)

- pozemky jednotlivých staveb nebudou směrem do veřejného prostranství oplocovány, případné oplocení částí pozemků přiléhajících k bytovým jednotkám a navazujícím na jiné funkční využití území (např. dráha, výrobní areál) bude mít maximální výšku do 180 cm s max. výškou podezdívky 60 cm a kromě pozemků přiléhajících k tělesu dráhy je nepřípustné plné oplocení z tvárnic, betonových prefabrikátů, gabionů, zdobných tvarovek ap., které tvoří neprůhlednou bariéru

- stavby je možné chránit před hlukem protihlukovými stěnami na základě měření hlukového zatížení z liniových a stacionárních zdrojů, výška a provedení protihlukových stěn není omezena, protihlukové stěny nebudou sloužit k oddělení  veřejných prostranství a jednotlivých objektů, budou navrhovány tak, aby ochraňovaly celou lokalitu nikoliv pouze jednotlivé stavby

- celá lokalita bude napojena na dopravní a technickou infrastrukturu prioritně ve 4 hlavních bodech (viz schéma prostorové regulace vymezeného území s prvky regulačního plánu) s tím, že odtud vedoucí hlavní komunikační osy budou mít minimální šířku veřejného prostranství 15,0 metru tak, aby byla umožněna vedle umístění technické infrastruktury také dostatečná výsadba veřejné zeleně jako nástroje eliminace vzniku tepelných ostrovů v lokalitě

- plochy veřejné a polosoukromé zeleně budou navrženy vyváženě v rámci celého území, přičemž travnaté plochy pobytové budou vhodně doplňovány stromovým i keřovým patrem

- případné umístění zařízení drobné výroby a služeb se připouští pouze v návaznosti na stávající areály a plochy obdobné funkce, resp. podél koridoru železniční tratě a je podmíněno prokázáním neomezení navazujících obytných ploch negativními vlivy“

Zapsala dne : 20.6.2025, Ing. Kloubská

Příloha č.3
Krajský úřad odbor územního plánování a stavebního řádu, číslo jednací  KUUK//121034/2025 ze dne 25.08.2025 

Návrh Změny č. 12 Územního plánu Roudnice nad Labem - stanovisko 

Krajský úřad Ústeckého kraje, odbor územního plánování a stavebního řádu (dále jen KÚ ÚK

UPS), obdržel dne 21.07.2025 žádost o vydání stanoviska podle § 101 odst. 2 zákona č. 283/2021 Sb., stavební zákon, ve znění pozdějších předpisů, k návrhu Změny č. 12 Územního plánu Roudnice nad Labem (dále jen návrh změny ÚP), včetně návrhu vyhodnocení připomínek a stanovisek, které byly v řízení uplatněny. Podání žádosti bylo po domluvě doplněno dne 26.07.2025 zasláním dokumentace. Sloučené společné jednání a veřejné projednání se uskutečnilo dne 13.03.2025.  

Pro Město Roudnice nad Labem pořizuje návrh změny ÚP v souladu s § 25 stavebního zákona Městský úřad Roudnice  nad  Labem, stavební úřad, oddělení úřad územního plánování. 

Projektantem posuzované územně plánovací dokumentace (dále jen ÚPD) je Ing. arch. Petr

Vávra, Studio Kapa, Na Petynce 88, 169 00 Praha 6, IČO 16898401. 

Předmětem návrhu změny ÚP je změna funkčního využití průmyslových ploch bývalého ROSSu na smíšené obytné městské a s nimi spojené doplnění prvků regulačního plánu pro předmětné plochy.  

KÚ ÚK UPS posoudil návrh změny ÚP z hledisek uvedených v § 101 stavebního zákona a sděluje následující: 

  Z hlediska zajištění koordinace využívání území s ohledem na širší územní vztahy:   

Návrh změny ÚP nemá vliv na koordinaci  využívání území s ohledem na širší územní vztahy, neboť jejím předmětem je zejména standardizace Územního plánu Roudnice  nad  Labem, která nemění věcnou stránku ÚP. Návrhem změny ÚP, resp. vymezením nových zastavitelných, transformačních ploch a ploch změn v krajině nedochází k novým změnám při hranicích se sousedními obcemi, návrh změny ÚP tak nemá vliv na vydané územně plánovací dokumentace sousedních obcí.  Výkres širších vztahů, dokumentující vazby na území sousedních obcí, je zpracován. Žádná z těchto obcí neuplatnila k návrhu změny ÚP písemné připomínky.  

Návrhem změny ÚP je zajištěna koordinace využívání území s ohledem na širší územní vztahy. 

  Z  hlediska  Politiky územního rozvoje České republiky,  ve znění závazném od 01.03.2025  (dále jen PÚR ČR):  

V úvodu kap. d.1) odůvodnění návrhu změny ÚP je uveden výčet aktualizací PÚR ČR. Do

tohoto výčtu požadujeme doplnit také poslední schválenou změnu č. 9 PÚR ČR, která vymezuje dvě nové specifické oblasti, nezbytné pro příspěvek ČR k celkovému cíli EU v oblasti obnovitelných zdrojů energie do roku 2030 –  z energie  slunečního záření – SOB10 a  větrné energie – SOB11; v obou SOB je území města Roudnice nad Labem vymezeno jako území s potenciálem pro rozvoj výroby energie z obnovitelných zdrojů energie. Do odůvodnění návrhu změny ÚP  je  nutno  doplnit  vyhodnocení úkolů  pro územní plánování obcí  stanovených v uvedených SOB.  

Návrh změny ÚP vyhodnocuje naplnění celostátních priorit  a  v části odůvodnění jsou tyto

vyhodnoceny.  KÚ ÚK UPS upozorňuje, že změna č. 9 mj. změnila terminologii  a namísto 

„republikových“ zavedla priority „celostátní“ (nutno opravit v textové části odůvodnění). 

Územím obce dále prochází dle PÚR koridory železniční dopravy C-E61 a vodní dopravy VD1, které jsou v platném ÚP již respektovány a změnou ÚP nebudou dotčeny – bez připomínek.  KÚ ÚK UPS konstatuje, že návrh změny ÚP je v souladu s PÚR ČR. 

  Z hlediska Územního rozvojového plánu (dále jen ÚRP) KÚ ÚK UPS uvádí, že první ÚRP vydala  podle § 20 písm. e) stavebního zákona Vláda ČR usnesením č. 581 dne 28. 8. 2024 a nabyl účinnosti dne 29.10.2024. S ohledem na § 319 odst. 5 stavebního zákona se na první ÚRP ustanovení o závaznosti ÚPD ve smyslu § 73 odst. 2  a 3 stavebního zákona nepoužijí, tzn. soulad navrhované změny se s prvním ÚRP nevyhodnocuje, neboť jeho obsahem jsou nepřezkoumatelné záměry dopravní a technické infrastruktury, ÚSES nadregionálního významu a veřejně prospěšné stavby apod., které jsou již zpřesněné v ZÚR ÚK.  

  Z hlediska  Zásad územního rozvoje Ústeckého kraje,  ve znění po vydání Aktualizace č. 8 (dále jen ZÚR ÚK), účinných od 31.12.2024:  

V kap. d) 2. odůvodnění je uveden výčet aktualizací ZÚR ÚK. Do tohoto výčtu požadujeme

doplnit také poslední Aktualizaci č. 8 ZÚR ÚK, přestože se její obsah území obce nedotýká. 

ZÚR ÚK stanovují krajské priority územního plánování Ústeckého kraje pro zajištění udržitelného rozvoje území. V odůvodnění návrhu změny je dostatečným způsobem provedeno vyhodnocení plnění a respektování  priorit územního plánování  Ústeckého kraje –  bez  připomínek. 

Město Roudnice nad Labem je zařazena do  specifické oblasti nadmístního významu NOB1 –  Litoměřicko, Lovosicko, Roudnicko.  Úkoly vyplývající z tohoto zařazení jsou v návrhu změny vyhodnoceny z hlediska jejich naplnění– bez připomínek.  
Město spadá do v ZÚR ÚK zpřesněné rozvojové osy OS2 Praha – Ústí nad Labem – hranice ČR.

V návrhu zprávy je uvedeno, že v platné ÚPD jsou vyhodnoceny relevantní úkoly pro územní

plánování a v pokynech uvádí požadavek na jejich respektování – bez připomínek 

ZÚR ÚK stanovují v kap. 5 úkoly pro upřesnění územních podmínek ochrany rozvoje přírodních, kulturních a civilizačních hodnot území kraje. V odůvodnění návrhu změny je vyhodnoceno, jak jsou jednotlivé úkoly respektovány – bez připomínek. 
ZÚR ÚK dále na řešeném území vymezily plochy a koridory nadregionálního a regionálního ÚSES:

nadregionální biokoridor RBC 016 – Opukové stráně (funkční), NRBK K10 – Stříbrný rob – Polabský luh (funkční, k založení) a RBK  0010  Les u Přestavlk –  RBK 624 (funkční, k založení), které jsou v platném ÚP vymezeny a respektovány a pokyny obsahují požadavek na prověření jejich skladebných částí – bez připomínek.  

ZÚR ÚK vymezují krajinné celky KC CHKO Severočeské nížiny a pánve (13), do kterých město Roudnice nad Labem  spadá, a stanovují  dílčí kroky k naplňování cílových kvalit krajiny. Tyto dílčí kroky jsou v návrhu změny věcně vyhodnoceny – bez připomínek.  

Návrh změny ÚP je v souladu se ZÚR ÚK. 

KÚ ÚK UPS konstatuje, že v souladu s § 101 odst. 2 stavebního zákona lze po doplnění výše uvedených požadavků  do textové části odůvodnění pokračovat v řízení o změně č. 12 územního plánu Roudnice nad Labem.  
