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Pořizovatel v souladu s §30 a za využití §25 zákona č.183/2006 Sb. (stavební zákon v platném 

znění) schválil možnost využití „Územní studie plochy Z2/2 v Roudnici nad Labem“. 

Územní studie ověřila možnosti využití řešeného území a bude sloužit jako podklad pro 

rozhodování v území. 
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a. Vymezení řešeného území 
Územní studie řeší využití plochy Z2/2  v Roudnici nad Labem v místní části Roudnice nad 

Labem. Řešené území se nachází na západním okraji katastrálního území Roudnice nad Labem.  

Plocha Z2/2 byla navržena Změnou č.2 územního plánu Roudnice nad Labem (nabytí účinnosti 
změny č.2 - 19.7.2010) a její využití bylo podmíněno zpracováním územní studie. Rozsah řešené 
plochy je patrný z obrázku č.1. 

 

obr.1. - výřez hlavního výkresu (změna č.2 ÚP Roudnice nad Labem - 07/2010) 
 

Použité podklady: 

• změna č.2 územního plánu Roudnice nad Labem 
• územní plán Roudnice nad Labem (úplné znění po změně č.8) 
   (pozn. odstup zpracování územní studie a jejího zadání je daný změnou projektanta v  

průběhu zpracování územní studie) 
• rozhodnutí o umístění stavby a stavební povolení na "Myčka Roudnice nad Labem" (nabytí 

právní moci 28.11.2017) 
• vektorová katastrální mapa 
• územně analytické podklady ORP Roudnice nad Labem 
• zadání územní studie (06/2018) 
• Územní studie využití území zóny při ulici 9.května v Roudnici nad Labem (07/2016) 
 

Územní studie vychází zejména z územní studie předmětného území (07/2016), která byla 
zpracována v podrobnosti projektu pro územní řízení, což se při rozhodování v území ukázalo jako 
nevhodné. Po dohodě s pořizovatelem bylo tedy dohodnuto, že studie bude zpracována formou 
rozčlenění řešeného území na plochy se stanovením závazných podmínek. 

Cílem řešení územní studie je zejména vymezení odpovídající plochy veřejného prostranství  a 

to takto (nad každé 2ha zastavitelné plochy občanského vybavení musí být vymezena s touto 

zastavitelnou plochou související plocha veřejného prostranství o výměře nejméně 1000m
2
 – do této 

výměry se nezapočítávají pozemní komunikace, plocha bude doplněna o ochrannou a izolační zeleň 

po vnějším obvodu zastavitelných ploch). 

Cílem zpracované územní studie je dále ověření možnosti účelného prostorového využití a 
uspořádání řešeného území, včetně napojení na stávající infrastrukturu. Územní studie dále řeší 
zajištění návaznosti řešeného území na již zastavěné, případně jinak využité, plochy a zajištění jejich 
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vzájemné koordinace, včetně respektování vydaných správních rozhodnutí. 

 

b. Současný stav řešeného území  
Větší část původně vymezení plochy Z2/2 byla již využita a to na podkladu Územní studie 

plochy Z2/2 z roku 2016. V ploše došlo k realizaci obchodního centra a související plochy parkoviště. 
V této části plochy se nenachází prakticky žádné souvislé plochy zeleně, které by plnili funkci 
veřejného prostranství (zeleně) ve smyslu požadavku §7 odst. 2 vyhlášky č.501/2006Sb.. Výraznější 
pás zeleně se nachází prakticky pouze pod vedením elektrické energie na západním okraji plochy. 
Severní okraj plochy tvoří, v souběhu s místní komunikací a chodníkem,  liniová zeleň se 
stromořadím. 

V severovýchodní části plochy je platné územní rozhodnutí a stavební povolení na "Myčku 
Roudnice nad Labem". Toto správní rozhodnutí je územní studií respektováno. 

Nevyužitá je prozatím jižní část plochy, která má být dle územního plánu využita pro stavbu 
sportovní haly a parkovacího domu - tento záměr je územní studií respektován.  

 

Stávající limity v území: 

• venkovní vedení elektrické energie 110kV, včetně ochranného pásma 

• venkovní vedení elektrické energie 22kV, včetně ochranného pásma 

• kabelové vedení nízkého napětí elektrické energie 

• telekomunikační kabel 

• kanalizační řad 

• STL plynovodní řady 

• vnější ochranné pásmo letiště Roudnice nad Labem 

 

 

obr.1. - letecký snímek s vyznačením řešeného území 
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c. Podmínky využití území stanovené územním plánem 
Pro řešené území platí podmínky stanovené platným ÚP Roudnice nad Labem. Řešené území 

je členěno na zastavitelné plochy - plochy občanského vybavení - komerční zařízení plošně rozsáhlá 
(OV-K/2) a plochy občanského vybavení - komerční zařízení malá a střední (OV-KM/2) - viz obr.3.  

  

obr.3. - výřez hlavního výkresu územního plánu 
 

Pro tato využití území stanovil územní plán následující podmínky:  

plochy občanského vybavení – komerční zařízení plošně rozsáhlá (OV-K/2) 
– lokalita 2/2 
a) převažující účel využití 
 - umístění zařízení komerční občanské vybavenosti plošně rozsáhlejší většinou s vysokými 

nároky na dopravní obsluhu 
b) přípustné 
 - hromadné parkingy a garáže s motoristickými službami 
 - nezbytná dopravní a technická infrastruktura 
c) podmíněně přípustné 
 - administrativní a správní areály, peněžní ústavy, maloobchodní zařízení nad 800 m2 

odbytových ploch, kulturní zařízení komerčního charakteru, výstavní sály, společenská a 
zábavní střediska, byty služební, pohotovostní a majitelů zařízení, veřejné ubytování a 
stravování vše za podmínek : 

-- vliv činností na těchto plochách a vyvolaná dopravní obsluha nesmí narušit sousední 
plochy nad přípustné normy pro obytné zón 

-- vyvolané přeložky stávajících inženýrských sítí zajistí investor na své náklady a na 
svých pozemcích podle požadavků příslušných správců 

-- pro každé dva hektary zastavitelné plochy občanského vybavení musí být vymezena s  
touto zastavitelnou plochou související plocha veřejného prostranství o výměře nejméně 
1.000 m2; do této výměry se nezapočítávají pozemní komunikace 

d) podmínky prostorového uspořádání 
 - výška hlavního objektu nepřekročí 12 m, zastavitelnost pozemku 50% 
 - doplnění ochranné a izolační zeleně po vnějším obvodu zastavitelných ploch 
e) nepřípustné 
 - všechny ostatní výše neuvedené funkce a činnosti 
 
plochy občanského vybavení – komerční zařízení malá a střední (OV-KM/2) 
– lokalita 2/2 
a) převažující účel využití 
 - umístění zařízení komerční občanské vybavenosti například pro administrativu, obchodní 

prodej, ubytování, stravování, sportovní zařízení (sportovní haly), služby 
 - vliv činností na těchto plochách a vyvolaná dopravní obsluha nesmí narušit sousední 

plochy nad přípustné normy pro obytné zóny 
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 - pro každé dva hektary zastavitelné plochy občanského vybavení musí být vymezena s touto 
zastavitelnou plochou související plocha veřejného prostranství o výměře nejméně 1.000 m2; 
do této výměry se nezapočítávají pozemní komunikace 

b) přípustné 
 - administrativní a správní budovy, peněžní ústavy 
 - maloobchodní zařízení do 800 m2 odbytových ploch 
 - veřejné ubytování a stravování 
 - kulturní zařízení komerčního charakteru, zábavní střediska 
 - sportovně rekreační a rehabilitační zařízení 
 - zařízení drobné výroby a služeb nerušící ostatní funkce 
 - hromadné parkingy a garáže s motoristickými službami 
 - nezbytná dopravní a technická infrastruktura 
c) podmíněně přípustné 
 - byty služební, pohotovostní a majitelů zařízení 
d) podmínky prostorového uspořádání 

- výška hlavního objektu nepřekročí 12 m, u obytné zástavby 4NP, zastavitelnost pozemku 
50% 

 - doplnění ochranné a izolační zeleně po vnějším obvodu zastavitelných ploch 
e) nepřípustné 
 - všechny ostatní výše neuvedené funkce a činnosti 
 

d. Návrh řešení 

d.1 Vymezení využitelnosti územní studie 

Po schválení možnosti využití územní studie pořizovatelem (Městský úřad Roudnice nad 
Labem) bude územní studie sloužit jako podklad pro rozhodování v území. 

Územní studie nenavrhuje konkrétní uspořádání zbývající jižní části plochy Z2/2. Stanovuje 
pouze základní principy členění plochy a podmínky jejího využití tak, aby byla efektivně a vhodně 
využita k účelu stanoveném v územním plánu Roudnice nad Labem. 

 

d.2 Návrh urbanistického řešení 

Při zpracování územní studie byl jako stav v území zakreslen stávající komerční areál obchodní 
zóny a dále pás zeleně po západním okraji plochy. Zbývající prozatím nevyužité části plochy byly 
rozčleněny dle požadavků územního plánu, se zohledněním platného územního rozhodnutí a 
stavebního povolení. 

Územní studie navrhuje členění řešeného území na: 

• stávající plocha občanského vybavení - komerční zařízení - stávající obchodní centrum 
a související plochy dopravy v klidu 

• navržená plocha občanského vybavení - komerční zařízení - plocha s vydaným 
územním rozhodnutím a stavebním povolením 

• navržená plochy občanského vybavení - sportovní zařízení - plocha pro výstavbu 
sportovní haly  

• stávající veřejné prostranství - zeleň - stávající zeleň pod vedením elektrické energie na 
západním okraji plochy 

• navržené veřejné prostranství - zeleň plocha navazující na návrh sportovního areálu a 
souvisejících staveb a zařízení 

• navržená plochy dopravy v klidu - plocha pro výstavbu parkovacího domu a 
souvisejících staveb a zařízení 

 

Výše uvedené členění je navrženo z důvodu stanovení vnitřního uspořádání řešeného území s 
cílem stanovit konkrétní využití dílčích ploch.  
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Výměry navržených obsažené ve výkrese č.2 (návrh urbanistického řešení) jsou pouze 
orientační a lze se od nich odchýlit.  

Při rozhodování v území je nutné dodržet následující koncepční zásady, které jsou 
územní studií stanoveny jako závazné: 

• při využití ploch, včetně výstavby jednotlivých staveb a zařízení budou respektovány 
podmínky využití ploch stanovených územním plánem (viz kapitola c.)  

• parkovací dům včetně souvisejících staveb bude umístěn v jihovýchodní části plochy u 
Ulice Neklanova tak, aby přímo navazoval na stávající bytovou zástavbu  

• navržená plocha veřejné zeleně bude vymezena tak, aby přímo navazovala na 
plánovanou sportovní halu a bude umístěna v jihozápadní části plochy. Minimální 
výměra plochy zeleně bude  2000m2. Do této výměry nelze započítávat prostor v 
ochranném pásmu VVN 110 kV a VN 22 V na jihozápadním okraji plochy Z2/2. 

• stávající liniová zeleň po obvodu plochy zejména na západním a severním okraji plochy 
zůstane zachována a bude dále doplněna v části povolené myčky a dále u nově 
vymezených ploch pro parkovací dům a sportovní halu. 

• oplocení jednotlivých areálů  (výškové a materiálové řešení) je třeba realizovat tak, aby 
byl zajištěny odpovídající rozhledové poměry. Oplocení bude průhledné nebo 
poloprůhledné. Nepřípustné jsou nepropustné bariéry (např. zdi, betonové či dřevěné 
stěny apod.) 

• v již využitých částech plochy Z2/2, zakreslených v územní studii jako stav, musí být 
zachován stávající počet parkovacích míst. Toto se týká zejména případné dostavby 
dalších objektů, případně změn v organizaci dopravy uvnitř těchto ploch.  

• v navržené ploše občanského vybavení - komerční zařízení lze umisťovat malý 
obchodní objekt (kromě čerpací stanice pohonných hmot všeho typu s výjimkou 
dobíjení elektro) a samoobslužnou myčku (na tento záměr je platné územní rozhodnutí 
a stavební povolení). Pohonnou hmotou se zde rozumí motorový benzin, motorová 
nafta, zkapalněné ropné plyny (LPG), bionafta (B100, MEŘO, FAME), směsná 
motorová nafta (B30), stlačený zemní plyn (CNG) a palivo Ethanol 85 (E 85). 

• velkou pozornost je nutno věnovat  vzhledu objektu myčky a obou přilehlých 
objektů, objektu rychlého občerstvení a objektu kiosku,  ve spolupráci 
s příslušnými orgány města  - oddělením územního plánování a orgánu státní 
památkové péče města. Všechny tři objekty  budou přízemní, jejich vzájemná 
kompozice bude kompatibilní, objemově návazná. Barevnost objektů bude 
střídmá a nebude navzájem kontrastní. Výšková hladina  bude respektovat 
maximální  hřebem 6,0 m. V rámci povolovacího procesu  jednotlivých objektů  
budou zpracovány při povolení každého  dalšího  objektu  z těchto tří  nejméně  
dva výkresy pohledů z různých (opačných) míst, které prověří  vzájemnou 
kompatibilitu, případně bude nově navrhovaný objekt zakreslen do fotografie 
stávajícího stavu. Cílem je zajistit, aby  objekt myčky, rychlého občerstvení a 
kiosku vytvářely stavby akceptovatelné v kontextu navzájem a v kontextu s již 
stojícími objekty Kauflandu a Vendo parku s parkovacími plochami. 

• Zástavba bude tvořit základ (parter) pohledům ze západu, či východu nerušivou, ale 
solidní architekturou. Architektura bude klást důraz na kvalitu konstrukcí a detailů s 
doplněním rozsáhlé zeleně a s atraktivní drobnou architekturou městského parteru. Ze 
vzdálenějších pohledů je tak respektován požadavek: je nežádoucí velká nápadnost 
zástavby tohoto místa v panoramatu města ať už výškovým členěním, barevností, či 
tvarem. Nápadnost se projeví až při bližším pohledu přímo z ulice 9.května, nebo při 
pohybu v samotné lokalitě. Výškové členění je proto i z tohoto důvodu jednopodlažní 
nebo dvoupodlažní zástavbou, ojediněle případně třípodlažní zástavbou. 

• v části plochy Z2/2, kde je vydané územní rozhodnutí a stavební povolení pro myčku 
bude zachována informační cedule města Roudnice nad Labem s předpokládaným 
rozměrem 5,3 x 2,7m 
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d.3 Návrh dopravního řešení 

Územní studie respektuje stávající komunikační systém v severní části plochy. 

Jižní část plochy zahrnující areály ploch veřejné zeleně, parkovacího domu a sportovní haly,  
bude dopravně obsloužena z komunikace vedoucí po jižním okraji plochy. Návrh komunikace je 
převzat z navazující územní studie ploch Z46 a Z60 v Roudnici nad Labem a ve výkrese č.2 je 
zakreslena jako "veřejné prostranství - komunikace".  

Územní studie respektuje návrh plochy silnice vedoucí po východním okraji plochy, který je 
převzaty z územního plánu Roudnice nad Labem (mimo řešené území). 

Územní studie nenavrhuje vnitřní dopravní uspořádání plochy Z2/2. Základní dopravní obsluha 
plochy je územní studií zajištěna. Vzhledem k tomu, že není prozatím jasná představa a velikosti a 
uspořádání sportovní haly, ani parkovacího domu není tedy účelné navrhovat organizaci dopravy 
uvnitř jednotlivých ploch. 

Likvidace dešťových vod z místních komunikací bude řešena vsakem na plochách zeleně v 
rámci uličního profilu a dále na samostatně vymezených plochách zeleně v navazujících územích.  

 

d.4 Návrh technické infrastruktury 

Koncepce řešení technické infrastruktury byla převzata z předchozí územní studie z roku 2016 
a touto studií se nemění. 

Zásobování vodou 

Územní studie navrhuje zásobování areálu sportovní haly a parkovacího domu novým 
vodovodním řadem.  

Napojovací místo nového vodovodního řadu se předpokládá v křižovatce ulic Neklanova a 
Stavbařů.  

Další vodovodní řady lze budovat dle potřeby v souladu s podmínkami využití stanovených 
územním plánem. 

 

Likvidace odpadních vod 

Územní studie navrhuje likvidaci odpadních vod z areálu sportovní haly a parkovacího domu 
novou kanalizační stokou.  

Napojovací místo nového kanalizační stoky se předpokládá v křižovatce ulic Neklanova a 
Stavbařů.  

Dešťové vody ze střech a zpevněných ploch budou likvidovány individuálně vždy na pozemku 
staveb (vsakem, případně budou zachycovány a následně vsakovány, nebo použity pro závlahu ploch 
zeleně). 

Svedení dešťových vod je podle vyjádření správce sítě možné realizovat do dešťové kanalizace 
DN 300 mm, která vede přibližně středem komunikace na ulici Neklanova. Dešťové vody z 
parkovacích ploch budou před zaústěním do kanalizace přečištěny podle požadavku správce 
odlučovači lehkých ropných látek. Případné zasakování dešťových vod v kombinaci zaústěním do 
dešťové kanalizace bude navrženo po provedení inženýrsko geologického průzkumu jednotlivých 
lokalit území. 

Vzhledem k rovinatému terénu jak řešené lokality, tak i území, kde přichází v úvahu vést 
napojení, je možné, že nebude dosaženo na tak velké vzdálenosti průtoku samospádem (gravitačně). 
Část dešťové kanalizace tak bude nutno řešit tlakovým přečerpáváním v potrubí . 

Zásobování elektrickou energií 

Územní studie respektuje návrh vedení elektrické energie VN22kV, včetně návrhu nové 
trafostanice v jižní části plochy Z2/2 (ve změně č.2 ÚP navrženo jako VPS - E3). 

Další rozvody elektrické energie lze budovat dle potřeby v souladu s podmínkami využití 
stanovených územním plánem. 
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e. Závěr 
Územní studie vychází ze Zadání zpracovaného Městským úřadem Roudnice nad Labem, 

stavební úřad, oddělení úřad územního plánování, Karlovo nám. 21, 413 01 Roudnice nad Labem. 

Plocha Z2/2 je dle územního plánu Roudnice nad Labem rozdělena na plochu občanského 
vybavení - komerční zařízení plošně rozsáhlá (OV-K/2) u které došlo k realizaci a jejímu využití. Druhá 
část plochy je zařazena mezi plochy občanského vybavení - komerční zařízení malá a střední (OV-
KM/2). Pro část této plochy je platné územní rozhodnutí a stavební povolení na samoobslužnou 
myčku. 

Územní studie dále navrhuje členění nevyužité jižní části plochy Z2/2 na plochu veřejného 
prostranství - zeleň (pro realizaci celistvé plochy veřejné zeleně o minimální výměře 2000m2, plochu 
občanského vybavení - sportovní zařízení (pro realizaci sportovní haly) a plochu dopravy v klidu (pro 
realizaci parkovacího domu).  

Územní studie stanovuje v ploše Z2/2 základní koncepční zásady pro rozhodování v území 
uvedené v kapitole d.1 této studie, které jsou závazné pro rozhodování v řešeném území. 

Plocha Z2/2 bude dopravně obsloužena místními obslužnými komunikacemi navázanými na 
stávající dopravní systém v sídle. Území bude vybaveno technickou infrastrukturou napojenou na 
stávající technickou infrastrukturu města. 

Po schválení možnosti využití územní studie pořizovatelem (Městský úřad Roudnice nad 
Labem) bude část územní studie sloužit jako podklad pro rozhodování a část jako podklad pro změnu 
územního plánu. 
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Přílohy: 

Vyjádření dotčených orgánů a správců sítí (převzato z předchozí územní studie plochy Z2/2 - 
07/2016). 
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