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PoYizovatel v souladu s §30 a za vyu�ití §25 zákona 
.183/2006 Sb. (stavební zákon v platném zn�ní) 
schválil mo�nost vyu�ití >Územní studie plochy P 5/2 v Roudnici nad Labem<. 
Územní studie ov�Yila mo�nosti vyu�ití Yeaeného území a bude slou�it jako podklad pro rozhodování 
v území. 
 



A. TEXTOVÁ 
ÁST 

 
1. Identifika
ní údaje 

Název  Územní studie pro plochu >P5/2<  
 územního plánu Roudnice nad Labem 
 
Místo Yeaeným území je parcela p.
. 774 v k.ú. Roudnice nad Labem 
  

PoYizovatel M�stský úYad Roudnice nad Labem 

 Stavební úYad 3 úYad územního plánování 

 Karlovo nám�stí 21 

 413 01 Roudnice nad Labem  

 

Zpracovatel Ing.arch. Jan Hrouda, aut.architekt 
KA 04619 

 Bezru
ova 803/4 

 400 01 Ústí nad Labem  

I
O  748 06 289 

 

Datum Yíjen 2022 

 

2. Cíle a ú
el poYízení územní studie 

 
PoYízení územní studie je ulo�eno platnou územn� plánovací dokumentací 3 Územním plánem Roudnice nad 
Labem. PoYizovatelem územní studie je M�stský úYad Roudnice nad Labem, stavební úYad 3 úYad územního 
plánování, který zajiatuje spln�ní kvalifika
ních po�adavko pro výkon územn� plánovací 
innosti podle 
ustanovení § 24 stavebního zákona.  
 
Územní studie podrobn� Yeaí podmínky dané územním plánem a to tak, aby v souladu s t�mito podmínkami 
bylo mo�né plochu P 5/2 vyu�ít k ú
elu, ke kterému byla v územn� plánovací dokumentaci vymezena.  
Územní studie Yeaí zejména, a to v souladu s územním plánem, návrh urbanistické kompozice nové zástavby 
s ohledem na urbanistické a kompozi
ní parametry m�sta. Územní studie dále Yeaí koncepci pYipojení na 
dopravní i technickou infrastrukturu a koncepci ploch zelen�.  
 
Územní studie bude po schválení poYizovatelem a vlo�ení do evidence územn� plánovací 
innosti slou�it jako 
podklad pro rozhodování v území.  
 

3. Rozsah Yeaeného území 

Yeaeným územím je plocha pYestavby: P5/2 v k. ú. Roudnice nad Labem o celkové rozloze 6.669 m2. 
Yeaeným územím je dot
en jediný pozemek 3 p.p.
. 774 v k.ú. Roudnice nad Labem. 
 



Územní studie je zpracována pro celé Yeaené území v rozsahu, v jakém je vymezeno platným územním 
plánem a zadáním. Yeaené území le�í v zastav�ném území dle ÚP. 
 
4. Údaje o pou�itých podkladech 

Územní plán m�sta Roudnice nad Labem  

Katastrální mapa 

Zadání územní studie vypracované poYizovatelem 

Územn� analytické podklady 

Podklady od správco sítí 3 
EZ Distribuce, S
vk, GasNet, Cetin, 
D Telematika, Roudnické m�stské 

slu�by 

Historické prameny 3 mapové podklady, fotografie 

Vlastní terénní prozkum 

 

5. Zhodnocení historie a stávajícího vyu�ití území 3 analytická 
ást 

  
Historický vývoj lokality  
První zástavba na Bezd�kov� vzniká v 19. století. Tedy v 
ase mezi I. a II. vojenským mapováním, resp. 
v prob�hu II. vojenského mapování. Na historické map� I. vojenského mapování z let 176431783 (tzv. 
Josefského) zachycena jeat� není, avaak na map� II. vojenského mapování (tzv. Frantiakovo) je ji� zcela 
zYetelná kompletní zástavba Sladkovského nám�stí. Na historické map� z III. vojenského mapování z let 
1876-1878 (tzv. Frantiako-josefské) je také zobrazena 
áste
ná zástavba dneaní Prokopovy ulice a 
promyslové areály lihovaru, sladovny, pivovaru, parní pily a dalaích promyslových objekto. Území bylo ji� od 
poloviny 19.století ve volném spojení s m�stem Roudnice a stalo se jeho sou
ástí v roce 1923.  
 

 
1. vojenské mapování 



 
2. vojenské mapování 

 
3. vojenské mapování 

 
1894 
 



 
ortofotomapa (50.léta 20.století) 
 
 Bezd�kov byl historicky lokalitou se smíaenou zástavbou 3 domy a domky pro bydlení, výrobními a 
produk
ními areály i továrnami. Urbanisticky výrazným je historické uspoYádání zástavby podél ulic 
Prokopova, Jeronýmova, Krab
ická, kdy tato zástavba navazuje na obdobnou strukturu centra m�sta (ulice 
Palackého, Na Hrad
anech). Tato pYevá�n� hustá Yadová zástavba je dopln�na voln�jaím uspoYádáním domo 
z první poloviny 20.století (Dobrovského) a zástavbou z druhé poloviny 20.století (ji�ní 
ást Bezd�kova, 
panelové domy U HYiat�). Celek doplIují promyslové areály bývalé parní pily, lihovaru, pivovaru, strojírny 
apod. Významnou dominantou je základní akola. Prostorov� výraznou je plocha fotbalového hYiat�. 
Formujícím prvkem  území je také morfologie 3 terén sva�ující se k Yece Labi, vlastní Yeka Labe a na jejím 
bYehu trasovaná celostátn� významná �elezni
ní trae, ale i samostatná trae na Zlonice, která celé území 
obkru�uje.  
 
Popis Yeaeného území 
 Yeaeným územím je území v centrální 
ásti Bezd�kova, pYi ulici Prokopova. Tato ulice lemuje ji�ní 
okraj území, severní okraj naproti tomu tvoYí koridor �eleznice. Východním sm�rem území sousedí s areálem 
fotbalového hYiat�, západním sm�rem je samostatný dom, bývalá prodejna potravin a dalaí zástavba. 
Urbanisticky je Yeaený prostor do jisté míry prolukou, která navazuje na Yadovou zástavbu ulice Prokopova, 
která se ale v tomto pYi svém severním okraji ji� rozvolIuje (objekt potravin, fotbalové hYiat�, bytové domy,&). 
Jedná se o území v hust� zastav�né struktuYe m�sta, v airaím kontextu pYedevaím rodinných domo a domko, 
ale také v�taích staveb a zástavby vyaaích panelových domo za hYiat�m. Obecn� se jedná o smíaené 
m�stské prostYedí s dominancí obytné funkce.  
 
 Území je plochou pYestavby 3 a� donedávna alo v podstat� o brownfield, kdy zde stály objekty 
povodní historické sladovny. Tyto stavby byly demolovány a byl vytvoYen od ulice rovinatý pozemek, který se 
pak prud
eji sva�uje k t�lesu �eleznice, od kterého je odd�len stávající betonovou op�rnou st�nou. Na 
pozemku je v sou
asnosti pYi východní hranici v�taí objem skryté zeminy 
i recyklovaného materiálu 
povodních staveb. Území je provizorn� oploceno.   
 
Rozsah územní studie pokrývá majetek jednoho vlastníka 3 jedná se o jednu parcelu. V území se nenacházejí 
�ádné stavby mimo op�rné zdi k �eleznici. Území je sou
ástí zastav�ného území obce.   
 
 
 
 
 



Charakteristika Yeaeného území 
 Z hlediska charakteristiky se jedná o pYevá�n� rovinaté území se sní�enou nivelitou oproti ulici 
Prokopova, v severní 
ástí sva�ující se k �eleznici. V sou
asnosti se jedná o rekultivovaný prostor po 
zbourané stavb� bez specifického vyu�ití.  
 Území je v sou
asnosti pYístupné pYímo z ulice Prokopova samostatným vjezdem. V území jsou 
k dispozici stávající trasy in�enýrských sítí 3 v ulici Prokopova (kanalizace, vodovod, elektrická energie, plyn, 
sd�lovací kabely, veYejné osv�tlení).  
                      
Vazby na airaí okolí, poloha 
 Yeaené území sousedí pYímo s urbanizovaným územím - v sousedství je hust� zastav�né území 
m�sta, na sever je t�leso dráhy a Yeka Labe, na východ je fotbalové hYiat�. Jedná se prakticky o airaí okraj 
centra m�sta. Místo je reziden
ní lokalitou s vazbou na centrum m�sta (cca 1500m) Roudnice i veYejnou 
dopravu 3 roudnické vlakové nádra�í, které je v docházkové vzdálenosti (cca 1000m). V rámci blízkého okolí 
je k dispozici základní ob
anská vybavenost 3 základní akola, mateYská akola, obchod, slu�by. Vyaaí 
ob
anská vybavenost, obchody i slu�by jsou v centru Roudnice. Území je dobYe dopravn� dostupné 
automobilem, p�aky i na kole a v ulici Prokopova jezdí autobusy Mhd.   
 
Limity vyu�ití území 
 Z pohledu limito vyu�ití území je základním limitem blízkost významné �elezni
ní trati 3 koridoru 
Roudnice-Praha, kdy je i v�taí 
ást území v ochranném pásmu dráhy (60m), kdy mo�e jít pYedevaím o 
související hlukovou zát��. PYi ji�ní hran� území jsou trasovány in�enýrské sít� s ochrannými pásmy (elektro 
3 podzemní vedení NN i VN, sd�lovací sít�). Území je sou
ástí I.zóny území s archeologickými nálezy. Území 
je sou
ástí ochranné zóny letiat� Roudnice nad Labem. Území je sou
ástí 2.zóny ochranného pásma NKP 
Hora Yíp. Sou
ástí území jsou dv� historické studny/podzemní jímky vody, jedna z nich slou�ící jako zdroj 
závlahové vody sousedního fotbalového areálu (nutno respektovat, dále viz. stanovisko O}P).   
 
Zhodnocení podklado a platné ÚPD  
 
Plocha pYestavby P5/2 byla vymezena v územním plánu Roudnice nad Labem v rámci jeho zm�ny 
.5.  
 
Z hlediska platného územního plánu má plocha následující funk
ní vyu�ití :  
 

Územní plán Roudnice nad Labem vymezuje pro plochu P5/2 zposob vyu�ití >SM-M/P plochy smíaené obytné 
m�stské<.  

 
plochy smíaené obytné m�stské (SM-M/P) 
a) pYeva�ující ú
el vyu�ití 
- plochy obytné ve m�stech vyu�ívané zejména pro bydlení v bytových domech, obslu�nou sféru a neruaící 
výrobní 
innosti pYevá�n� místního významu 
b) pYípustné 
- zaYízení veYejné administrativy a správy, pobo
ky a úYadovny pen��ních ústavo 
- maloobchodní zaYízení do 800 m2 odbytových ploch 
- veYejné stravování 
- kulturní zaYízení 
- zaYízení drobné výroby a slu�eb neruaící ostatní funkce 
- nezbytná dopravní a technická infrastruktura 
c) podmín�n� pYípustné 
- bytové i rodinné domy 
- byty slu�ební, pohotovostní a majitelo zaYízení a ostatní ubytovací zaYízení 
- zdravotnická zaYízení a zaYízení sociální pé
e 



d) podmínky prostorového uspoYádání 
- stavby a zaYízení dle odstavce c) mohou být umíst�ny v území pouze pokud bude respektována Q100 a 
zároveI nebudou pYekro
eny maximální pYípustné hladiny hluku v chrán�ných vnitYních i venkovních 
prostorech staveb a venkovních prostorech. PYípadná protihluková opatYení musí být realizována investory v 
t�chto lokalitách mimo pozemky dot
ené �elezni
ní trat�, tato opatYení nebudou hrazena z prostYedko správce 
a provozovatele dráhy. 
e) nepYípustné 
- vaechny ostatní výae neuvedené funkce a 
innosti  

 
Funk
ní a prostorové vymezení území dle platného územního plánu je v souladu s charakterem území 

(smíaené obytné území). Na základ� zpracování územní studie a prov�Yení v území daných limito nevyvstala 
nutnost zm�ny platného územního plánu.  

Z hlediska dalaích podklado nevyplývají sm�rem k vyu�ití území 
i okruho k Yeaení �ádné dalaí 
po�adavky.  

 

Problémy k Yeaení 

V rámci území nejsou zásadní problémy k Yeaení.  

 

6. Urbanistické Yeaení 

PYedlo�ený návrh územní studie vychází z jejího zadání, nadYazených územn�-plánovacích 
dokumentací (bez po�adavko), limito, problémo a potenciálo v území.  

 
 Yeaeným územím je v sou
asnosti nezastav�né území 3 parcela povodního zbouraného výrobního 
areálu (historicky sladovna). V návaznosti na podmínky zadání a územního plánu i v návaznosti na velikost, 
strukturu a charakter celého území je nov� navr�ena zástavba dominantn� bytovými domy, pYípadn� 
v kombinaci s bydlení neruaícími slu�bami 
i obchody a dalaími 
innostmi (dle funk
ního vyu�ití ÚP).  
 V rámci urbanistické koncepce jsou stanovena pravidla pro výstavbu. Základní snahou je vycházet 
z urbanistické struktury území a respektovat jí. Ji�ní strana ulice Prokopova je zde tvoYena souvislou Yadovou 
zástavbou pYízemních 
i patrových domko. Severní strana ulice, v
. Yeaeného území, v tomto míst� u� 
souvislou zástavbu nevytváYí, zástavba je zde rozvoln�na objektem bývalých potravin a areálem fotbalového 
hYiat�, na který navazuje zástavba p�tipodla�ních bytových panelových domo. Navr�ená urbanistická 
koncepce na tyto souvislosti reaguje. Je navr�eno ustoupení uli
ní fronty (stavební 
ára) nových objekto, kdy 
v míst� vzniká rozaíYený veYejný uli
ní prostor (uli
ní 
ára), který obsahuje podélná parkovací stání, airaí 
chodník, ale pYedevaím pruh zelen� se stromoYadím, které by obohatilo jinak sevYen�jaí strukturu ulice 
Prokopova, dnes prakticky bez zelen�. Ustoupení hmoty objekto zároveI reaguje na obdobnou situaci u 
objektu bývalých potravin i následný volný prostor fotbalového areálu.  
 V rámci zastavitelnosti území je vymezena hlavní stavbou zastavitelná 
ást pozemku. Tato je sm�rem 
k ulici Prokopova vymezena uli
ní a stavební 
árou.  
 Uli
ní 
ára je vymezena v soub�hu s ulicí v odstupu od hrany území 7m a zna
í mo�né (ne nutné) 
rozhraní veYejného a poloveYejného prostoru. VeYejný prostor zde musí zostat v�dy neoplocený a pYístupný 
bez omezení.  
 Stavební 
ára je vymezena rovn�� v soub�hu s ulicí Prokopova a to v odstupu 11,5m od hrany 
území. Stavební 
ára respektuje urbanistickou strukturu území 3 okolní zástavby. Stavební 
ára je vymezena 
jako otevYená 3 jednotlivé stavby tuto 
áru musí respektovat, ale mohou mezi sebou vytváYet stavební mezery 
(napY. dva samostatné bytové domy). Stavební 
ára je dále vymezena jako závazná 3 zástavba musí stavební 

áru dodr�et v celém svém prob�hu, �ádná 
ást stavby nesmí stavební 
áru vn� pYesahovat, ustoupit dovnitY 
mo�e zástavba pouze v nejvyaaím (tzv. ustoupeném) podla�í.  



 Uvedené odstupy stavební i uli
ní 
áry od hrany území 3 ulice mohou být v navazujících projektech 
zpYesn�ny na základ� geodetického zam�Yení hranic pozemko i hranic jednotlivých ploch v rámci ulice 
(vozovka, chodník apod.).  
 V rámci vnitYních hranic je zastavitelná 
ást pozemku pouze jednoduae vymezena, ale pro vnitYní 
hranice (sm�rem k sousedním pozemkom a k �eleznici 3 na východ, sever a západ) nejsou stanovena �ádná 
pravidla regulace. V rámci vymezení je pYi obou stranách pozemku 3 na východ i západ ponechán 
nezastavitelný pruh, který slou�í pro vedení vnitYních komunikací (pYíjezdová cesta, chodníky apod.) a zeleI.  
 UvnitY takto vzniklého Yeaení území a vymezení zastavitelnosti je dále navr�ena vedlejaí stavbou 
zastavitelná 
ást pozemku 3 jedná se o plochu kopírující severní 
ást území 3 trasu �elezni
ního koridoru. 
Tato plocha není krom� její hranice nijak dál prostorov� regulována 3 jedná se o plochu pro umíst�ní 
parkoviat� nebo gará�í a souvisejícího zázemí bytových domo 3 vae slou�ící pouze pro potYeby staveb 
v Yeaeném území (parkování rezidento). V této ploae je mo�né také realizovat protihluková opatYení ve vztahu 
k �elezni
nímu koridoru.  
 Vymezením obou ploch vzniká poslední, trojúhelníkový prostor území 3 tato plocha je ponechána 
jako volný rekrea
ní a pobytový prostor rezidento - s pYevahou zelen�, s mo�ností umíst�ní d�tského hYiat�, 
venkovního altánu, mobiliáYe apod.  

Hmotová a prostorová regulace preferuje hmotov� jednoduaaí formy staveb se sedlovou 
i vhodn�ji 
plochou stYechou s atikami. Výaková regulace po
ítá s maximáln� 
tyYmi nadzemními podla�ími. Pokud budou 
mít stavby 3 nebo 4 nadzemní podla�í, pak musí být nejvyaaí podla�í Yeaeno v�dy jako ustoupené, 
s podorysnou plochou zmenaenou o min. 30% oproti b��nému podla�í. Po
et podzemních podla�í není 
regulován.  

Výaka hlavní Yímsy sm�rem do ulice Prokopova, vzta�eno k nivelit� ulice, bude max. 15m. Celková 
výaka budovy nesmí pYesáhnout 17,5m 3 vzta�eno k nivelit� ulice. Výaka budov takto nepYesáhne výaku 
sousedních panelových domo.  

Vzhledem k prostorovému a ploanému omezení zastavitelné 
ásti území není stanoven celkový 
koeficient zastav�ní pozemku.  

Koeficient zelen� je stanoven na min. 30% (min. podíl nezpevn�ných ploch zelen�).   
 Z hlediska kapacity území je pYi napln�ní objemových regulací území uva�ováno a� o cca 40 bytových 
jednotkách.  

 
PYi umiseování objekto bude dále nutné, dle konkrétních parametro stavebního zám�ru a podrobného 

geodetického zam�Yení pozemko i stávajících staveb, respektovat obecné parametry umíst�ní, pYedevaím dle 
Vyhláaky 
. 501/2006 Sb., o obecných po�adavcích na vyu�ívání území. Z t�chto pravidel je samozYejm� 
mo�né v odovodn�ných pYípadech po�ádat stavební úYad o výjimku. 

Urbanistické Yeaení umo�Iuje napojení na dopravní i technickou infrastrukturu.   
 
7. Regulace pro umíst�ní a prostorové uspoYádání staveb 
 

o Funk
ní vyu�ití území je dáno dle platného ÚP (plochy smíaené obytné m�stské SM-M/P) 

o V územní studii je vymezena hlavní stavbou zastavitelná 
ást pozemku. V rámci této plochy 
mohou být umíst�ny hlavní stavby (napY. bytové domy) a související stavby a plochy 3 
pYístupové komunikace, parkování, drobné stavby, zeleI apod. 

o V územní studii je vymezena vedlejaí stavbou zastavitelná 
ást pozemku. V rámci této plochy 
mohou být umíst�ny vedlejaí stavby a související plochy 3 parkoviat�, gará�e, objekty zázemí 
bytových domo a drobné stavby, pYístupové komunikace, zeleI apod. V rámci této plochy 
mohou být dále umíst�ny protihlukové stavby a opatYení. 

o Ostatní plochy mohou být vyu�ity pro komunikace, chodníky, zeleI, d�tské hYiat�, altán, 
mobiliáY. Podél ulice Prokopova mohou být podélná parkovací stání.  



o Maximální výaka objekto je stanovena na 4 nadzemní podla�í. Pokud budou mít stavby 3 nebo 
4 nadzemní podla�í, pak musí být nejvyaaí podla�í Yeaeno v�dy jako ustoupené, s podorysnou 
plochou zmenaenou o min. 30% oproti b��nému podla�í.  Po
et podzemních podla�í není 
regulován.  

o Výaka hlavní Yímsy budov sm�rem do ulice Prokopova, vzta�eno k nivelit� ulice, bude max. 
15m. Celková výaka budov nesmí pYesáhnout 17,5m 3 vzta�eno k nivelit� ulice.  

o Koeficient zelen� KZ je stanoven pro celé území na 0,30 (min. podíl 30% nezpevn�ných ploch 
zelen� v území).   

definice - zpevn�ná plocha = veakeré zastav�né plochy v
etn� chodníko, cest, zpevn�ných parkovacích 
stání, teras, pergol apod., za zpevn�nou plochu je pova�ována i plocha, u které nedochází k pYirozenému 
zasakování povrchových vod napY. cesta zpevn�ná zatravIovací dla�dicí 

o StYechy nových objekto mohou být Yeaeny pouze jako stYechy s obvodovými atikami. 

o Oplocení je v rámci území mo�né Yeait jen 
áste
n� po jeho obvodu, uvnitY území, napY. 
v rámci jednotlivých domo, teras apod. je oplocování zakázáno. Výjimku tvoYí pYípadné nízké 
oplocení d�tského hYiat�. Vn�jaí oplocení sm�rem na sever (dráha), východ a západ (sousední 
objekty, hYiat�) mo�e být pouze jednoduché, pletivové. Oplocení na sever, sm�rem k dráze, 
mo�e být pYípadn� dopln�no o protihluková opatYení.  

Sm�rem k ulici Prokopova (ji�ní hrana území) je oplocování zakázáno 3 bude zde umo�n�n 
volný prochod k bytovým domom (veYejný a poloveYejný prostor).  

 
8. Návrh dopravního Yeaení 
 

Území je dobYe dopravn� pYístupné stávající obousm�rnou komunikací 3 ulicí Prokopova. Z této ulice 
je do území v sou
asnosti samostatný vjezd. Toto Yeaení je v územní studii v principu zachováno, kdy je 
navr�en nový vjezd z ulice Prokopova, na který navazují vnitYní komunikace obsluhující území 3 pYíjezd 
k vlastním pYedpokládaným domom a na plochu pro parkoviat� nebo gará�e.  

V rámci území tedy není nutné budovat nové veYejné komunikace pro vozidla (ulice). Je navr�eno 
rozaíYení veYejného prostoru ulice Prokopova, kdy jsou podél této ulice navr�ena podélná parkovací stání (cca 
9), dále pruh zelen� se stromoYadím a veYejný chodník. V rámci celého území by bylo obecn� vhodné v�novat 
se ulici Prokopova jako celku, v
etn� aíYkových pom�ro a prostoru pro chodníky a jejich návazností. 
Samostatnou otázkou je pYípadn� cyklodoprava 3 vzhledem k prostorovým parametrom ulice i chyb�jící 
m�stské koncepci není navrhováno v rámci územní studie �ádné zvláatní opatYení nebo prostor pro 
cyklodopravu.  

Doprava v klidu (parkování) bude zabezpe
eno v rámci území primárn� na vlastním pozemku staveb. 
Podélná parkovací stání podél ulice Prokopova jsou uva�ována jako návat�vnická. Trvalá parkovací stání pro 
rezidenty musí být zabezpe
ena v rámci staveb (podzemní parkování) 
i doplIkov� na terénu. Pro Yeaení 
parkování na terénu je primárn� vymezena plocha vedlejaí stavbou zastavitelné 
ásti pozemku pYi severní 
hranici území 3 pYedpokladem je zde realizace parkoviat� nebo gará�í. Po
et parkovacích stání bude 
odpovídat minimáln� po�adavkom pYísluaných norem, pYedevaím 
SN 736110. V rámci parkovacích ploch 
bude také pYísluaný po
et bezbariérových stání. Vzhledem k aktuálním trendom by bylo vhodné uva�ovat i o 
místech pro nabíjení elektromobilo, pYípadn� elektrokol. 

V rámci územní studie jsou nazna
eny vhodné povrchy pro jednotlivé plochy : 
- asfalt pro vozovku ulice Prokopova 
- betonová 
i kamenná dla�ba pro vnitYní komunikace v území 
- betonová 
i kamenná dla�ba pro chodníky 
- kamenná dla�ba pro podélná parkovací stání ulice Prokopova a pYejezdy chodníko z této ulice 



Povrchy parkovacích stání na terénu budou Yeaeny ideáln� z vod� propustného materiálu (dla�ba 
umo�Iující vsakování, zatravIovací roaty apod.). 

Parametry komunikací jsou vyhovující pro pYístup hasi
ské techniky i vozidel svozu odpado (aíYka 
komunikace min. 3m, mo�nost oto
ení vozidel, únosnost min. 20t). 

V územní studii je navr�en nový chodník podél ulice Prokopova. Vzhledem k charakteru území nejsou 
navr�eny �ádné jiné nové veYejné p�aí komunikace srze území.  
 
9. Návrh Yeaení technické infrastruktury 
 
 V území jsou, v ulici Prokopova, k dispozici veYejné rozvody in�enýrských sítí 3 splaaková kanalizace, 
vodovod, elektrická energie, sd�lovací sít�, plyn, veYejné osv�tlení.  
 V rámci Yeaení technické infrastruktury jsou navr�ena orienta
ní mo�ná místa pYipojení na vedení 
t�chto sítí. Konkrétní místa pYipojení budou upYesn�na v projektových dokumentacích jednotlivých 
plánovaných staveb, na základ� technického Yeaení a dohody s provozovateli sítí,   pYípadn� bude navr�eno 
jiné vhodné Yeaení zajiat�ní potYebných médií a infrastruktur.  

V území a jeho okolí se nacházejí stávající trasy technické infrastruktury s pYísluanými ochrannými 
pásmy (elektro 3 nízké i vysoké nap�tí podzemní, vodovod, kanalizace, plyn, sd�lovací sít�, veYejné 
osv�tlení). PYed zahájením stavebních prací 
i terénních úprav budou vaechny trasy sítí v území odborn� 
vyty
eny dle podmínek a pravidel správco pYísluané infrastruktury. V pYípad� prací v ochranných pásmech sítí 
bude postupováno dle podmínek pro provád�ní 
inností v ochranných pásmech stanovených jednotlivými 
správci infrastruktury. Výkopové práce budou v ochranných pásmech provád�ny ru
n�. Provád�ní prací 
v ochranných pásmech bude v pYedstihu oznámeno dot
enému správci technické infrastruktury. V pYípad� 
soub�hu 
i kYí�ení tras jednotlivých sítí bude Yeaení odpovídat 
SN 73 6005 (Prostorové uspoYádání sítí 
technického vybavení), podrobn�jaím normám jednotlivých druho infrastruktury a podmínkám stanoveným 
správci dot
ené infrastruktury. 

V rámci Yeaeného území není pYedb��n� nutné realizovat �ádnou pYelo�ku technické infrastruktury.  
 
Vodovod 
- Je zakreslena mo�nost napojení na stávající vodovod v ulici Prokopova. PYípojky by byly vedeny 
kolmo, pYímo
aYe na Yad a byly by ukon
eny vodom�rnou aachtou na vlastním pozemku staveb. 
 
Vypo
et potYeby pitné vody (120 EO): 
Prom�rná denní návrhová potYeba vody: Q24=150x120 = 18 m3/d=0,750 m3/h = 0,2 l/s 
Maximální denní potYeba vody: Qd = 1,5.Q24 = 27 m3/d 
Maximální hodinová potYeba vody: Qh = 6,8.Qd = 7,65 m3/h = 2,125 l/s 
Ro
ní prom�rná spotYeba = 6 570 m3 
 
Zdrojem po�ární vody k haaení po�áro v území je dle naYízení Ústeckého kraje 
.8/2012 Yeka Labe 
i 
nadzemní hydrantová síe (S
VK). Podrobn�jaí posouzení dle 
SN 73 0873 musí být sou
ástí po�árn� 
bezpe
nostního Yeaení konkrétních stavebních zám�ro.  
 
Kanalizace splaaková 
- Je zakreslena mo�nost napojení na stávající veYejný kanaliza
ní Yad v ulici Prokopova. Jedná se o 
splaakovou kanalizaci. PYípojky by byly vedeny kolmo na kanaliza
ní Yad a jejich sou
ástí by byly 
revizní aachty.  

 
Produkce splaakovych odpadnich vod (120 EO): 
Specifické hodnoty: 
BSK5=60g/EO/den , NL=55g/EO/den 
Vypouat�né hodnoty: 
BSK5=7,20kg/den , NL=6,60kg/den 



Mno�ství vypouat�ných splaakových odpadních vod: 
Denní prom�r 18,00m3 
Denní max. 27,00m3 
Ro
ní prom�r 6 570,00m3 
Ro
ní max. 9 855,00m3 

 
Kanalizace deaeová 
- Deaeové vody budou primárn� vsakovány na vlastním pozemku staveb 
i budou pYípadn� (a také 
ideáln�) jímány na vlastních pozemcích a vyu�ívány pro závlahu zelen� 
i ideáln� pro zp�tné vyu�ití 
v objektech (napY. splachování WC). Deaeové vody ze zpevn�ných ploch budou vsakovány. Povrch 
parkovacích stání na terénu 
i i vnitYních komunikací bude ideáln� vod� propustný. V rámci dalaích 
projektových fází bude ov�Yena mo�nost vsakování v lokalit� zpracováním Hydrogeologického 
prozkumu a vsakovacích zkouaek.  
 

Plyn 
- v území je v pYípad� potYeby k dispozici veYejný rozvod plynu. V situaci jsou nazna
eny mo�né 
pYípojky. Tyto budou zakon
eny HUP. Vzhledem k sou
asné situaci i dlouhodobým trendom sni�ování 
nároko na primární zdroje energie je pro vytáp�ní objekto preferováno vyu�ití obnovitelných zdrojo 
(tepelná 
erpadla, solární energie apod.).  
 
Elektrická energie 
- V území je k dispozici veYejný rozvoj NN, z kterého budou vedeny nové pYípojky k jednotlivým 
objektom. PYípojky budou ukon
eny v pYípojkových skYíních v hranici oplocení 
i u jednotlivých domo. 
V území je v pYípad� potYeby (dle pYedpokládané kapacity) k dispozici trafostanice, dále východn�ji 
v ulici Prokopova.  
 
Slaboproudé rozvody 

 - V území jsou, v pYípad� potYeby, k dispozici napojení na veYejné datové rozvody.  
 
 VeYejné osv�tlení 

- V území je stávající veYejné osv�tlení pYi ji�ní hran� ulice Prokopova. Stávající Yeaení by m�lo být 
dostate
n�, pYípadn� je mo�né doplnit veYejné osv�tlení podél nového chodníku (sto�áry+lampy VO). 
Dále je pYedpokladem dopln�ní soukromého vnitYního areálového osv�tlení napY. chodníko, vstupo do 
domo, parkoviat� apod. Pro osv�tlení budou vyu�ívána svítidla bez tvorby sv�telného smogu, 
s pYírod� blízkou teplotou a barevností sv�tla a zároveI s úspornými zdroji.   

 
10. Koncepce zelen�, �ivotní prostYedí, nakládání s odpady 
 

Plocha pozemko mimo hlavních, vedlejaích a souvisejících staveb a zpevn�ných ploch bude vyu�ita 
jako zahrada 
i zeleI se zatravn�ním a výsadbou stromo, keYo 
i okrasných rostlin. Koeficient zelen� KZ je 
stanoven pro celé území na 0,30 (min. podíl 30% nezpevn�ných ploch zelen� v území). Podél ulice 
Prokopova je navr�en pás zelen� odd�lující parkovací stání a chodník. Sou
ástí pásu je návrh nového 
stromoYadí. Budou vybrány pro místo vhodné typy stromo 3 pYi jejich výb�ru i Yeaení jejich výsadby budou 
respektovány záv�ry Územní studie veYejných prostranství m�sta Roudnice nad Labem :  

https://www.roudnicenl.cz/mestsky-urad/uzemni-studie-verejnych-prostranstvi-ve-meste-roudnice-nad-labem 

 Plochy zelen� boudou vyu�ívány také pro vsakování deaeových vod. Povrch parkovacích stání na 
terénu 
i i vnitYních komunikací bude ideáln� vod� propustný. Sou
ástí území jsou dv� stávající studny / 



podzemní jímky vody, kdy je jedna z nich vyu�ívána pro závlahu sousedního fotbalového hYiat�. Tyto studny 
budou ideáln� ochrán�ny a zachovány.  
 Území je dnes volnou plochou bez stromo i zelen�. Není proto pYedpoklad kácení stromo 
i 
souvislých ploch keYo. Parcely v území nejsou vedeny a chrán�ny jako zem�d�lský podní fond ani les.  
  Vzhledem k charakteru mo�né zástavby (bydlení) není pYedpoklad �ádné významn�jaí budoucí 
zát��e pro �ivotní prostYedí i vznik zdrojo zne
iat�ní, hluku apod. PYípadné nové zdroje zne
iat�ní ovzduaí 
musí být povoleny závazným stanoviskem (napY. krby, kamna, kotle apod.). PYípadné nové zdroje hluku (napY. 
tepelná 
erpadla) budou Yeaeny tak, aby nedocházelo k ovlivIování okolí i vlastních budovy (bydlení).  
 V území je významný stávající zdroj hluku 3 koridor �elezni
ní trati. V pYípad� plánování objekto pro 
bydlení bude sou
ástí projekto prov�Yení pYípustné hladiny hluku v chrán�ných vnitYních i venkovních 
prostorech staveb a venkovních prostorech. PYípadná protihluková opatYení musí být realizována investory v 
mimo pozemky dot
ené �elezni
ní trati (pYedpokladem plocha pYi severní hranici území). Tato opatYení 
nebudou hrazena z prostYedko správce a provozovatele dráhy. Viz. podmínky z územního plánu. V dalaím 
stupni Yízení bude vyhodnocena hluková situace zájmového pozemku z provozu po �elezni
ní trati 
. 090 
Praha 3 D�
ín i místní komunikace v ulici Prokopova vo
i budoucím objektom a navr�ena odpovídající 
protihluková opatYení k zajiat�ní hygienických limito hluku v chrán�ném vnitYním prostoru staveb.  
 
Návrh spole
ných prostor bytových domo bude v odpovídajícím rozsahu 
SN 73 43013 rozsah domovního 
vybavení (bod 5.4.2.1). 
 
 V rámci území jsou navr�eny objekty s b��nou produkcí odpado. Sm�sný komunální odpad bude 
shroma��ován v pYísluaných vlastních nádobách a vyvá�en dle pravidel obce (nádoby umíst�ny na vlastních 
pozemcích a v den svozu pYípadn� umiseovány k veYejné komunikaci). Biologický odpad bude ideáln� 
likvidován na vlastních pozemcích (kompostování). Nádoby na tYíd�ný odpad jsou k dispozici v blízkém okolí. 
PYípadn� je mo�né umístit nové sb�rné nádoby na tYíd�ný odpad k obslu�né komunikaci. Nebezpe
né a 
speciální odpady budou odvá�eny do sb�rných dvoro v rámci m�sta. Nakládání s odpady v prob�hu výstavby 
se bude Yídit obecnými pYedpisy a bude pYedm�tem závazného stanoviska pYísluaného úYadu. Území je dobYe 
dopravn� dostupné pro vozy svozu odpado.  
  
11. VeYejn� prosp�ané stavby 
 
 V rámci Yeaeného území se nenachází veYejn� prosp�ané stavby ani veYejn� prosp�aná opatYení.  
 
12. Etapizace, parcelace 
 
 V rámci území není navr�ena etapizace.  
 V území není navr�ena parcelace 3 jedná se o pozemek jednoho majitele s potenciálem výstavby 
jednoho nebo dvou bytových domo. PYedpokladem je po realizaci staveb odd�lení vlastních pozemko parcel, 
zbylé plochy budou soukromé nebo poloveYejné (parkování, zeleI, zpevn�né plochy apod.), plochy podél 
ulice budou veYejné (viz. uli
ní 
ára).  
 
13. Vyhodnocení souladu s ÚPD, se zákonnými pYedpisy, s po�adavky a pYipomínkami orgáno veYejné 
správy a se zadáním územní studie, komplexní odovodn�ní 
 

Územní studie v
etn� podmínek vyu�ití území je zpracována v souladu s po�adavky územn� 
plánovací dokumentace m�sta. Její poYízení a zpracování je podmínkou územního plánu pro povolování 
staveb v území. Na základ� zpracování územní studie není navr�ena úprava stávajícího územního plánu 
m�sta.  

 
 Územní studie je zpracována na celé zadané území. V rámci zpracování územní studie nebylo nutné 
toto zadané území rozaíYit. Z hlediska obsahu zadání územní studie jsou vaechny po�adavky a úkoly spln�ny. 



 
 Je navr�ena pYeva�ující funkce vyu�ití území v
etn� její formy 3 bytové domy. Podmínky 

umíst�ní a prostorového uspoYádání staveb jsou v územní studii stanoveny, v
etn� výakové úrovn�. Navr�ená 
zástavba je obecn� v souladu s vyhláakou 
.501/2006 Sb., o obecných po�adavcích na vyu�ívání území, 
v platném zn�ní, kdy je vaak nutné ka�dý konkrétní stavební zám�r op�tovn� podrobn� posoudit z hlediska 
vaech po�adavko vyhláaky, pYedevaím z hlediska odstupových vzdáleností vo
i sousedním domom, 
proslun�ní apod.. V územní studii je stanoveno nakládání s deaeovými vodami. Mo�nost vsakování deaeových 
vod, v
etn� technického Yeaení, musí být dále zpYesn�na hydrogeologickým prozkumem pYi projektování 
konkrétních stavebních zám�ro. Územní studie respektuje regulativy územního plánu a stabilizuje návaznost 
na nadYazené sít� a komunikace. Není navr�ena nová uli
ní síe. Yeaení území navazuje na stávající uli
ní síe 
m�sta. In�enýrské sít� jsou k dispozici (voda, elektYina, plyn, sd�lovací sít�, kanalizace) a jsou stanovena 
orienta
ní pYipojovací místa. V územní studii je navr�eno nové p�aí propojení 3 chodník podél ulice 
Prokopova. V území nejsou známa pYedchozí správní rozhodnutí. V území nejsou stávající stavby, vyjma 
op�rné st�ny pYi severní hranici s �elezni
ní tratí.  
 Vaechny známé limity vyu�ití území jsou v územní studii dodr�eny. Není navr�ena etapizace ani 
závazná parcelace a nejsou rovn�� stanoveny �ádné podmiIující stavby 
i opatYení.  
 Dopravní Yeaení je navr�eno tak, aby byla podpoYena organizace a pYehlednost a toto Yeaení vychází 
ze stávající situace a limito území (parametry a charakter komunikací). PYíjezdy na pozemky jsou navr�eny 
nové, z veYejné komunikace (ulice Prokopova). Sou
ástí územní studie jsou rovn�� návrhy míst pYipojení na 
technickou infrastrukturu.  
 
Územní studie splIuje v�cný obsah dle zadání, a to jak v textové, tak grafické 
ásti. Územní studie byla 
prob��n� konzultována s poYizovatelem. Vaechny prob��n� obdr�ené pYipomínky 
i podn�ty byly do územní 
studie zapracovány. 
  
Územní studie byla projednána a vypracována v souladu se stanovisky následujících orgáno veYejné správy a 
institucí (viz. dokladová 
ást) 3  
 
S
VK a.s. (zn. O22690121622/ÚTPCUL/Tu ze dne 6.12.2022) 3 souhlasné vyjádYení k mo�nosti napojení 
lokality na vodovod i kanalizaci 

EZ Distribuce a.s. (zn. 001128857184 ze dne 19.10.2022) 3 souhlasné vyjádYení 
Cetin a.s. (
.j. 803111/22 ze dne 12.10.2022) 3 souhlasné vyjádYení 
 
Krajská hygienická stanice, ze dne 30.11.2022, 
.j. KHSUL 57035/2022, MURCE 49937/2022 ze dne 
1.12.2022 3 souhlasné vyjádYení, podmínky zapracovány do textu územní studie 

 

M�stský úYad Roudnice nad Labem, památková pé
e, ze dne 21.11.2022, 
.j. 48125/2022, MURCE 
48514/2022 ze dne 22.11.2022 - na základ� doporu
ení dot
eného orgánu byla pYepracována regulace a 

studie umo�Iuje zastYeaení pouze stYechou s obvodovou atikou. 
 

M�stský úYad Roudnice nad Labem, odbor �ivotního prostYedí, ze dne 11.11.2022, 
.j. 44510/2022 3 
souhlasné vyjádYení, podmínky zapracovány do textu územní studie v
.   umíst�ní a popisu historických 

studní/jímek.  
 

14. Záv�r, shrnutí 
 

Plocha P5/2 je plochou smíaenou obytnou m�stskou 3 SM3M/P. Území je sou
ástí I.zóny území 
s archeologickými nálezy. Území je sou
ástí ochranné zóny letiat� Roudnice nad Labem. Území je sou
ástí 
2.zóny ochranného pásma NKP Hora Yíp. 



Plocha je ur
ena zejména pro bydlení v bytových domech, obslu�nou sféru a neruaící výrobní 
innosti 
pYevá�n� místního významu. Budou zde max. dva samostatné bytové domy, v
etn� pYísluané dopravní 
(parkoviat�, gará�e, pYístupové cesty a chodníky) a technické infrastruktury. Zbytek území bude Yeaen zelení.  

Plocha bude dopravn� obslou�ena vnitYními komunikacemi, navazujícími na ulici Prokopova a dále na 
stávající dopravní systém v sídle. Podél ulice Prokopova jsou v rámci plochy navrhována podélná parkovací 
stání, dopln�ná o pruh zelen� 3 stromoYadí a chodník. Prostory pro parkování vozidel budou dále Yeaeny 
v rámci vlastních domo (podzemní parkování) 
i v ploae pYi severní hranici území (parkoviat� 
i gará�ová 
stání).  Území bude vybaveno technickou infrastrukturou (vodovod, kanalizace, elektrická energie, plyn, 
sd�lovací sít�, veYejné osv�tlení apod.) 3 vae k dispozici v ulici Prokopova, deaeové vody budou likvidovány 
akumulací a vsakem.  

V území je významný stávající zdroj hluku 3 koridor �elezni
ní trati. V pYípad� plánování objekto pro 
bydlení bude sou
ástí projekto prov�Yení pYípustné hladiny hluku v chrán�ných vnitYních i venkovních 
prostorech staveb a venkovních prostorech a pYípadn� budou navr�ena protihluková opatYení. V území budou 
respektovány stávající historické studny/jímky vody.  

Bude dodr�ena uli
ní 
ára, stavební 
ára a zastavitelná 
ást pozemku hlavní stavbou a vedlejaí stavbou. 
Budou dodr�ena pravidla oplocení -  oplocení je v rámci území mo�né Yeait jen 
áste
n� po jeho obvodu, 
uvnitY území, napY. v rámci jednotlivých domo, teras apod. je oplocování zakázáno. Výjimku tvoYí pYípadné 
nízké oplocení d�tského hYiat�. Vn�jaí oplocení sm�rem na sever (dráha), východ a západ (sousední objekty, 
hYiat�) mo�e být pouze jednoduché, pletivové. Oplocení na sever, sm�rem k dráze, mo�e být pYípadn� 
dopln�no o protihluková opatYení. Sm�rem k ulici Prokopova (ji�ní hrana území) je oplocování zakázáno 3 
bude zde umo�n�n volný prochod k bytovým domom (veYejný a poloveYejný prostor).  
 

Bytové domy budou mít maximáln� 4 nadzemní podla�í. Pokud budou mít stavby 3 nebo 4 nadzemní 
podla�í, pak musí být nejvyaaí podla�í Yeaeno v�dy jako ustoupené, s podorysnou plochou zmenaenou o min. 
30% oproti b��nému podla�í.  Po
et podzemních podla�í není regulován. Výaka hlavní Yímsy budov sm�rem 
do ulice Prokopova, vzta�eno k nivelit� ulice, bude max. 15m. Celková výaka budov nesmí pYesáhnout 17,5m 
3 vzta�eno k nivelit� ulice. Koeficient zelen� KZ je stanoven pro celé území na 0,30 (min. podíl 30% 
nezpevn�ných ploch zelen� v území).  StYechy nových objekto mohou být Yeaeny pouze jako stYechy 
s obvodovými atikami. 










