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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 Z34 územního plánu Roudnice nad 
Labem" ve městě Roudnice 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 Z34 v k.ú. Roudnice nad Labem, plošně vymezené územním plánem 

Roudnice nad Labem. Řešené území se nachází v západní části katastrálního území Roudnice nad Labem, kde 
částečně vyplňuje rozsáhlou proluku ve stávající zástavbě.  

Grafická část návrhu řešení je zpracována převážně v měřítku 1:1000 na podkladu aktuální katastrální mapy. 

Úkolem této studie je podrobně řešit podmínky dané územním plánem a to tak, aby bylo možné využít plochu 
Z34 k účelu, ke kterému byla v územně plánovací dokumentaci vymezena.  

Územní studie řeší v souladu se zadáním zejména rozdělení plochy na jednotlivé stavební pozemky dle § 20 
vyhlášky 501/2006 Sb., veřejné prostranství, jehož součástí jsou místní komunikace dle § 22 vyhlášky 501/2006 Sb. 
a veřejné prostranství vymezené v souladu s § 7 vyhlášky 501/2006 Sb. (v ploše Z34), dále je součástí územní 
studie návrh napojení na dopravní a technickou infrastrukturu.  

 

Použité podklady: 

− územní plán Roudnice nad Labem 

− vektorová katastrální mapa 

− územně analytické podklady ORP Roudnice nad Labem 

− zadání územní studie (2/2023) 

− průzkumy a rozbory stávajícího stavu 

− územní studie plochy Z8/2, Z36 a Z77 v Roudnici nad Labem (THER AA, 03/2023)  

− konzultace projektanta a pořizovatele s místním šetřením 

b. Současný stav řešeného území 
Řešené území je tvořeno pozemky ležícími v rozsáhlé proluce na jihozápadním okraji města Roudnice nad 

Labem v části vymezeném sídlištěm Hracholusky, vzdálené cca 1km od centra města. Umístění plochy v městské 
struktuře je zobrazeno ve výkrese širších vztahů. Rozsah řešeného území je zobrazen na obr.1.. Území je v severní 
části poměrně rovné a v jižní části se svažuje směrem k ulici Podluská. Ze severní a západní strany je plocha Z34 
ohraničena stávající bytovou zástavbou. Severně a východně od plochy se nachází stávající objekty občanského 
vybavení (areály mateřských, základních a středních škol a dále areál domova seniorů). Po jižním okraji plochy 
vede stávající místní komunikace (Podluská) sloužící částečně jako relaxační zóna postupně navazující na nově 
založený park Na Kolečku (západně od řešeného území). Východně od plochy Z34 jsou územním plánem 
vymezeny další zastavitelné plochy a plochy zeleně, které byly částečně řešeny a prověřeny v územní studii ploch 
Z8/2, Z36 a Z77. Tato navazující územní studie je zohledněna zejména v návrzích dopravního řešení plochy a 
částečně i v návrhu výškové hladiny bytové zástavby. 

V současné době je část plochy využívána jako psí louka pro přilehlé sídliště. Převážná část plochy je pak 
tvořena neobhospodařovávanými pozemky zemědělského půdního fondu. 

 

 Stávající limity v území: 

− Venkovní vedení elektrické energie 

− Ochranné pásmo venkovního vedení elektrické energie 

− Kanalizační stoka 

− Vodovodní řad 

− STL plynovodní řad 

− Podzemní vedení elektrické energie NN 

− Nadzemní vedení elektrické energie VN 

− Sdělovací kabel 

− Ochranné pásmo Národní kulturní památky Říp 

 

obr.1. - letecký snímek s vyznačením řešeného území 

Řešené pozemky v západní části řešeného území jsou ve vlastnictví města Roudnice nad Labem viz obr. 2. 
Jedná se konkrétně o pozemky p.č. 3204/1, 3208/51 a 3204/355 v k.ú. Roudnice nad Labem. Pozemek p.č. 3209 je 
ve vlastnictví Ústeckého kraje a pozemek p.č. 3208/53 je ve vlastnictví Státního pozemkového úřadu. Všechny 
pozemky dotčené pozemky jsou vedeny v katastru nemovitostí jako orná půda.  

 

 

obr.2. – vyznačení vlastnických vztahů v řešeném území 
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c. Podmínky využití území stanovené územním plánem 
Pro řešené území platí podmínky stanovené platným ÚP Roudnice nad Labem ve znění po změně č.10. 

Řešené území je zařazeno dle územního plánu mezi plochy bydlení v bytových domech – BM viz obr. 3.  

Po západním okraji plochy navrhuje územní plán plochu dopravní infrastruktury vymezenou pro dopravní 
napojení této části města přímo na jižní obchvat města. Tento návrh je územní studií respektován. Jako hlavní 
dopravní napojení plochy pro motorová vozidla je primárně navrženo napojení z tohoto prostoru (souběžně se 
stávající páteřní ulicí Okružní). 

Pro plochy bydlení v bytových domech jsou územním plánem stanoveny následující podmínky využití: 

plochy obytné – bydlení v bytových domech (BM) 
a) převažující účel využití 

− bydlení městského charakteru s připuštěním obslužných funkcí místního významu 
b) přípustné 

− bytové domy včetně vícepodlažní zástavby 
− nezbytná dopravní a technická infrastruktura, veřejná prostranství 

c) podmíněně přípustné 
− maloobchod, stravovací zařízení a nerušící řemeslnické provozy 
− ubytovací zařízení s omezeným rozsahem (penzion) 
− kulturní, zdravotnická a sociální zařízení 
− předškolní a základní školní zařízení 
− sportovní a rekreační objekty a plochy veřejného využití 
− ostatní nerušící provozy služeb a drobné výroby 
− zařízení veřejné a komunální správy 

d) podmínky prostorového uspořádání 
− pro umístění staveb a zařízení dle odstavce c) je podmínkou prokázání, že tyto nesnižují 

kvalitu prostředí a pohodu bydlení ve vymezené ploše, jsou slučitelné s bydlením a 
slouží zejména obyvatelům v takto vymezené ploše 

− zmenšování podílu stávajících ploch zeleně pouze výjimečně pro související dopravní a 
technickou infrastrukturu, příp. doplňkové stavby 

− v zastavitelných plochách bude dodržena stávající výšková hladina přilehlých okolních 
staveb 

− případné přestavby, dostavby a nástavby nesmí měnit charakter zástavby 
− dostavby proluk musí výškově, hmotově i svým charakterem odpovídat okolní zástavbě 
− u novostaveb je podmínkou zajištění odstavování vozidel obyvatel v objektu nebo na 

vlastním pozemku 
− pro každé započaté dva hektary vymezené zastavitelné plochy bude vymezena plocha 

veřejného prostranství s touto zastavitelnou plochou související o výměře nejméně 
1000 m2, do této výměry se nezapočítávají pozemní komunikace 

− pro vybrané plochy včetně lokality 8/2 budou stanoveny podmínky prostorového uspořádání 
územní studií  

− lokalitě 3/6 případné nové stavby nepřesáhnou výškovou hladinu stávající zástavby 
e) nepřípustné 

− všechny ostatní výše neuvedené funkce a činnosti 
 

 

obr. 3 - výřez hlavního výkresu územního plánu 

d. Návrh využití území 
Návrh urbanistické koncepce řešeného území vychází ze zadání územní studie, ze stávajícího stavu území a 

jeho limitů, z platného územního plánu a navazuje na zpracovanou územní studii veřejných prostranství, jejíž 
součástí je i stávající sídliště Hracholusky. Dalším podkladem jsou návrhy řešení prostoru mezi řešeným územím a 
učilištěm plocha Z36 a Z8/2. Plánovaná výstavba na této ploše by vzhledem k zájmu majitelů pozemků 
o zhodnocení plochy, měla být v brzké době realizována.  

Území se nachází mezi ulicemi Neklanova a Podluská  a je navázáno na západě na budoucí prodloužení 
ulice Okružní. Dopravní řešení napojení plochy vychází z územního plánu. Doplněna je komunikace pod školou a 
mezi bytovými domy. Zároveň se počítá s vymezením parkovacích ploch.  

Základní koncepční členění plochy je vymezeno na plochy pro občanskou vybavenost, veřejnou zeleň a 
plochy bytových domů viz obr. 4. Tyto plochy jsou rozčleněny návrhem hlavních dopravních tras v ploše. Umístění 
areálu školy bylo zvoleno s ohledem na stávající objekty občanského vybavení v navazujícím území. Navržený areál 
školy tak dotvoří stávající uspořádání již funkčních areálů škol a domova pro seniory, které budou obklopeny objekty 
bytových domů. 
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obr. 4 – schéma základního členění plochy dle navrženého využití 

 

d.1 Návrh urbanistického řešení 
Do řešeného území, které se svažuje od Neklanovy ulice dolů do ulice Podluská jihozápadním směrem a na 

severozápadní straně navazuje na stávající panelovou výstavbu o 8.NP bylo návrhem prověřeno umístění areálu 
základní školy. Oplocený areál vyplňuje klidný prostor za panelovými domy.  Územní studie navrhuje školu jako 
nízkopodlažní objekt o výšce 2.NP. Výška je územní studií navrhována vzhledem k okolní zástavbě podstatně nižší, 
aby byl zachován výhled ze stávajících bytů do volné krajiny. 

V jižní části plochy navrhuje studie umístění 3 bloků bytových domů. Domy jsou výškově odstupňovány, 
směrem k jihu se snižují a mají  3., 4. a 5.NP. Pod bytovými domy jsou navržena parkovací místa pro zajištění 
potřeby obyvatel domů. 

Návrh počítá s vytvořením veřejných prostranství lokálního typu. Nejdůležitějším z nich je pěší tah 
z Neklanovy ulice, který graduje v dlážděném předprostoru školy a logicky navazuje na prostor „náměstí se stromy“ 
(koncepční návrh mimo území řešené touto studií – viz obr. 5). Tato plocha sice leží mimo řešené území, ale jelikož 
není ještě dořešena lze vznést požadavek ji vyřešit tak, aby na ni bylo možné navázat z nově vytvořené obslužné 
komunikace umístěné v řešeném území mezi školou a bytovými domy.  

Jednoduché urbanistické řešení je podpořeno kompozicí zeleně. Zásadní se jeví osázení stromy (alejemi 
skupinkami či solitéry), které oživí lokalitu, poskytnou stín a zlepší mikroklima. V prostoru mezi bytovými domy se 
navrhuje realizace komunitní zahrady, včetně vhodného návrhu odpovídající zeleně (květinové záhony, keře atd. – 
bez konkrétního návrhu v rámci ÚS). Toto řešení navazuje na již zpracovanou územní studii veřejných prostranství, 
která vytýčila hlavní veřejné prostory a prostory polosoukromé. 

Pěší propojení nové části sídliště by bylo vhodné zahrnout do koncepce pěších okruhů v sídlišti a přilehlém 
nově vznikajícím parku Na Kolečku, aby došlo nejen k propojení základních dopravních linií, ale i k propojení lokalit 
pro bydlení s lokalitou určenou pro denní rekreaci. 

obr. 5 – Schéma návrhu úpravy navazující plochy zeleně (mimo řešené území) 

 

d.2 Návrh dopravního řešení 
Základní dopravní obsluha plochy je navržena ze západního směru z prostoru ulice Okružní, včetně 

budoucího přímého napojení jižním směrem na městský okruh. Ze západu navazuje územní studie na návrh 
dopravního řešení vymezené v navazující územní studii ploch Z36, Z8/2 a Z77. 

Návrh dopravní obsluhy řešeného území je řešen dvoupruhovou komunikací s odstavnými plochami, zelení a 
chodníkem. 

Při severozápadním okraji plochy se navrhuje úprava dopravního řešení podél navrženého areálu školy 
formou pěší zóny, která v předprostoru školy přejde v široký a reprezentativní volný neoplocený prostor (jeho 
vymezení není územní studií závazně stanoveno a jeho vymezení se bude odvíjet od konkrétního návrhu objektu 
školy). Územní studie navrhuje v tomto prostoru jiné dopravní řešení, než navazující územní studie ploch Z36 a 
Z8/2. Tato změna vychází z postupného vývoje návrhů v uspořádání ploch, kdy původní návrh územní studie plochy 
Z34 počítal s hlavním dopravním propojením pro automobilovou dopravu v tomto prostoru. Od tohoto návrhu je nyní 
upuštěno. 

Navržená parkovací stání v rámci uličního prostoru jsou vymezena prioritně pro návštěvníky řešeného území. 
Parkování rezidentů bude řešeno prostřednictvím podzemních garáží s vjezdy pod bytové domy. 

 

d.3 Návrh řešení technické infrastruktury 
Stávající technická infrastruktura je v území respektována.  

Zásadním návrhem územní studie je návrh přeložky venkovního vedení elektrické energie, která vede 
v severojižním směru napříč řešeným územím, do podzemního kabelového vedení. 
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d.3.1 Zásobování pitnou vodou 
Územní studie navrhuje zásobování řešeného území z veřejného vodovodního systému v Roudnici nad 

Labem.  

Územní studií se navrhuje přeložka vodovodního řadu vedoucího přes navržený areál školy jižním směrem do 
navrženého veřejného prostranství.  

Trasy navržených vodovodních řadů budou vedeny v souběhu s ostatními inženýrskými sítěmi. 

S ohledem na skutečnost, že pro zpracování této studie nebylo podkladem geodetické zaměření, je možné se 
od navržených tras vodovodních řadů odchýlit.  

Navržený vodovodní řad bude sloužit i jako zdroj požární vody.  

 

d.3.2 Likvidace odpadních vod 
Územní studie navrhuje likvidaci odpadních vod z řešeného území napojením na stávající kanalizační stoky 

v Roudnici nad Labem.  

Územní studie navrhuje částečnou přeložku kanalizační stoky vedoucí v jihozápadní části plochy Z34. 

S ohledem na skutečnost, že pro zpracování této studie nebylo podkladem geodetické zaměření, je možné se 
od navržených tras kanalizačních řadů odchýlit. 

Dešťové vody ze střech a zpevněných ploch budou likvidovány přednostně na vlastním pozemku, případně 
budou zachycovány a následně využívány pro zavlažování zeleně. 

 

d.3.3 Zásobování elektrickou energií 
Územní studie navrhuje přeložku venkovního vedení elektrické energie procházející jihozápadní částí 

řešeného území do podzemního kabelového vedení do trafostanice umístěné severně od plochy Z34. 

Jednotlivé pozemky budou zásobovány elektrickou energií z rozvodné sítě ČEZ Distribuce a.s., která prověří 
nutnost posílení výkonu stávající trafostanice ležící severně od plochy Z34. Územní studie nevylučuje v případě 
potřeby možnost realizace další nové trafostanice uvnitř řešeného území. 

Jednotlivé stavby jsou napojeny z kabelového vedení nízkého napětí, které bude umístěno v prostoru 
navržených veřejných prostranství v souběhu s ostatními inženýrskými sítěmi. 

 

d.3.5 Zásobování plynem 

Územní studie navrhuje možnost zásobování řešeného území plynem napojením na stávající STL plynovodní 
řady v Roudnici nad Labem. Konkrétní trasy návrhu plynovodních řadů nejsou územní studií navrhovány. 

Případné návrhy tras plynovodních řadů budou vedeny v souběhu s ostatními inženýrskými sítěmi. 

 

d.3.4 Veřejné osvětlení 
Nově navržené místní komunikace budou osazeny sloupy veřejného osvětlení v souladu s platnou ČSN. 

Způsob připojení na rozvoj NN el. energie bude proveden dle požadavku správce veřejného osvětlení. 

Veřejné osvětlení bude provedeno v souladu s koncepcí veřejného osvětlení  města Roudnice n.L. (část 
B: Standardy veřejného osvětlení). 

 

d.3.5 Telekomunikace a spoje 
Stávající stav je ponechán beze změn. Návrhem do něj není zasahováno. Územní studie nevylučuje možnost 

realizace nových spojových a telekomunikačních vedení v řešeném území. 

 

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. 

Zásady pro rozhodování stavebního úřadu: 

- V severní části řešeného území bude realizován objekt školy, který bude max. 2 podlažní s plochou 
střechou. 

- Max. zastavitelnost plochy občanského vybavení stavbami občanského vybavení se stanovuje na 45 %, 
min. podíl zeleně 40%, zbývající část plochy lze využit pro zpevněné plochy včetně ploch dopravy a vedlejší 
stavby (procenta využití jsou stanovena ve vztahu k vymezení ploch navržených v obr. 4) 

- Max. zastavitelnost plochy občanského vybavení stavbami se stanovuje na 40 %, min. podíl zeleně 40%, 
zbývající část plochy lze využit pro zpevněné plochy včetně ploch dopravy a vedlejší stavby (procenta 
využití jsou stanovena ve vztahu k vymezení ploch navržených v obr. 4) 

- V jižní části plochy budou realizovány max. 3 bloky bytových domů s postupně snižující se výškovou 
hladinou (3, 4 a 5 NP). 

- Na střechách budov je možné umisťovat fotovoltaické panely, které musí být schované za atikou 

- Parkování rezidentů bytových domů bude řešeno v podzemních garážích pod bytovými domy, případně pod 
prostorem mezi domy. Možné je i řešení parkování formou provětrávaného částečně zapuštěného přízemí. 

- Komunikace budou provedeny v souladu s Pravidly pro nabytí pozemků (města Roudnice nad Labem – viz 
příloha). 
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f. Fotografie stávajícího využití řešeného území  
 

 

Řešená plocha  - pohled od severu 

 

 

Pohled do prostoru navrženého hlavního dopravního napojení plochy Z34 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Stávající bytové domy s prostorem navrženým k realizaci školy 

 

 

Stávající psí louka  - prostor veřejné zeleně který je navržen k zachování 
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g. Ideové fotografie k návrhům ploch občanské vybavenosti a bytových domů 
Veřejný prostor mezi bytovými domy  
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Dětská hřiště mezi bytovými domy 

 

 

 

Dvoupodlažní objekt pavilonového typu školy 
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Veřejný prostor před areálem školy 
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Bytové domy se snižující se výškovou hladinou 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Parková úprava zeleně v navazujícím území  

 

 

 



Územní studie plochy Z34 územního plánu Roudnice nad Labem 

- 13 - 

Příloha č.1 

 
 



Územní studie plochy Z34 územního plánu Roudnice nad Labem 

- 14 - 

   


