ZADANI ZMENY C. 1 REGULACNIHO
PLANU SOLNIKY

Toto zadani zmény stanovi pozadavky na doplnéni regulativli v ¢asti feSeného Gizemi, kde
byl regulacni plan Solniky zrusen rozhodnutim Krajského soudu v Praze ¢€.j. 51 A 16/2025 -
73 a v navazujicich plochach. Také je podkladem pro projednani navrhu na zménu ze strany
spolec¢nosti Rezidence Library s.r.o. ze dne 1.8.2025.

Mgr. Jaroslav Drda, starosta mésta
Ing. Michal Hadraba, povéreny zastupitel pro pofizeni zmeény regula¢niho planu
Ing. Hana Zahorska, zastupce pofizovatele
A. VYMEZENi RESENEHO UZEMI
1. Vymezeni feSeného tzemi zmény €. 1 regulacniho planu Solniky je patrné z grafické pfi-

lohy pod textem, jedna se o blok B1.4 a ¢asti Gzemi oznaéené jako bloky B2.1 - B2.5 s na-
vazujicimi komunikacemi.

RP zruSen rozsudkem
soudu
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3.2.

POPIS OBSAHU NAVRHOVANE ZMENY UZEMNE PLANOVACiI DOKUMENTACE

Pozemky budou v ramci zmény regulacniho planu rozdéleny na jednotlivé stavebni par-
cely. Funkéni vyuziti jednotlivych stavebnich parcel bude v souladu se zadvaznym tzem-
nim planem Roztoky ve znéni po vydani zmeény ¢é. 1, 2.

Zakladni zména feSeni regulacniho planu v ramci této zmeény ¢. 1 spociva:

V ¢asti Uzemi oznacené jako bloky B2.1 az B2.5 bude provéfen zplsob a poloha propo-
jeni ulic Nad Vltavou a MUDr. Tichého a budou navrzeny a revidovany podminky pro vy-
mezeni a vyuziti pozemkd véetné navrhu vhodné parcelace v ndvaznosti na zplsob pro-
pojeni ulic. Konkrétni feSeni zohledni rozsudek Krajského soudu v Praze &.j. 51 A
16/2025 - 73 a jeho odlvodnéni a rozhodnuti Nejvy$siho spravniho soudu &. j. 1 As
141/2025 ze dne 1.10. 2025 ve véci kasacni stiznosti proti rozsudku.

V ¢asti Uzemi oznacené jako blok B1.4 bude provéfeno feSeni navrhované spolec¢nosti
Rezidence Library s.r.o., pfipadné budou upfesnény regulativy, tak aby byla mozna rea-
lizace bytového domu s integrovanou méstskou knihovnou. V souladu s prostorovym
usporadani okolni zastavby bude provérena pfipadna Uprava podminek pro vymezeni a
vyuziti pozemkl, mimo jiné mlze byt vhodné upraveno umisténi uli¢ni ¢ary. Podkladem
pro zménu v tomto pfipadé bude samotna zadost o zménu zpracovana zadatelem dne
1.8.2025 a jeji graficka pfiloha.

4. Pozadavky na umisténi staveb:

4.1.

4.2.

4.3.

Navrh zmény ¢€.1 bude vychazet z izemni studie Solniky, ktera byla schvalena jako pod-
klad pro zpracovaniregulacniho planu Solniky dne 1.10.2020.

Tam, kde budou navrhem zmeény €. 1 regulacniho planu umistovany jednotlivé stavby,
bude umisténi téchto staveb vymezeno v grafické ¢asti regulaéniho planu s pfesnostina
metry. Zakres bude veden v misté budouciho ptdorysného fezu budovy vymezeném
vnejsim obvodem svislych konstrukciv 1. NP ve vySce +1,5 m nad konstrukéni 0, zvétSe-
nou o plochu vykonzolovanych prvkd umisténych nize nez 3 m nad terénem nebo pfesa-
hujicich pfes vnéjsi obvod svislé konstrukce vice nez 1,2 m. Po¢et NP bude posuzovan
v misté téZisté padorysu objektu.

Funkéni vyuZiti jednotlivych pozemkd bude v souladu s vyhlaskou 157/2024 Sb., Vy-
hlaska o uzemné analytickych podkladech, uzemné planovaci dokumentaci a jednot-
ném standardu. Funkéni vyuziti musi respektovat feSeni nadfazené Uzemné planovaci
dokumentace, tedy Uzemniho planu Roztoky, ve znéni zmény €. 2.

5. Pozadavky na prostorové usporadani staveb:

5.1.

5.2.

Prostorové usporadani bytového domu s méstskou knihovnou v ramci bloku B1.4. bude
respektovat vySku, méfitko a charakter okolni zastavby. Svym objemem a kapacitou
bude vhodné dotvaret urbanistické a architektonické hodnoty daného mista. Celkova
vySka stavby neprekroc¢i 13 m nad stavajici terén. Koeficienty zastavéni budovami ,,KZB“,
koeficient zastavénych ploch (KZP) a koeficient zelené (KZ) bude nastaveny v souladu
s platnym uzemnim planem, kdy KZB nepfekroc¢i 40%, KZP nepfekroci 60% a KZ bude
minimalné 40%.

Rodinné domy v plose blokl B2.1 - B2.5 budou mit maximalné 2 nadzemni a jedno pod-
zemni podlazi, pfipadné 1 nadzemni podlazi a podkrovi a jedno podzemni podlazi. Plo-
cha pozemk( pro RD bude minimalné 600 m2. Zastavéna plocha pozemku (tj. soucet
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zastavénych ploch jednotlivych budov na pozemku, bez zpevnénych ploch) bude maxi-
malné 30% celkové rozlohy pozemku. Na pozemku bude vzdy ale zachovano min. 55%
zelensg.

5.3. Opétovné bude provérena potfeba vyuZiti pozemkd v majetku mésta Roztoky pro po-
tfebu realizace ob¢anského vybaveni.

5.4. Regulac¢nim planem bude omezena navySovani terénu na pozemcich oproti okoli, pfi-
zemi vS§ech budov bude navrhovano v urovni pfirozeného terénu (nikoliv ve zvySeném
pfizemi).

5.5. Pocet vjezdl do garazi bude minimalizovan, vjezdy budou pfednostné sdruZovéany a bu-

dou umistény z obvodovych ulic, nikoliv z ulic s integrovanou pobytovou funkci.
6. Pozadavky na umisténi a prostorové usporadani staveb verejné infrastruktury:

6.1. V navrhu zmény €. 1 regulacniho planu Solniky budou opétovné vymezeny plochy a kori-
dory verejné infrastruktury v rozsahu:

e dopravnich staveb od silnic az po mistni komunikace, obecné vymezeniv§ech prvkd
dopravni infrastruktury vdaném uzemi v navaznosti na koncepci platného regulac-
niho planu.

e prostor( vefejnych prostranstvi mezi jednotlivymi budovami,

e technické infrastruktury v rozsahu patefnich kanaliza¢nich sbé&rac¢d, umisténi jed-
notlivych kanalizaCnich pfipojek pro jednotlivé objekty, umisténivedeni destové ka-
nalizace, kdy kanalizace bude feSena jako oddilna, vedeni vodovod(, vedeni vodo-
vodnich pfipojek pro jednotlivé objekty, vedeni pozarnich vodovodt, umisténi prvk(
ochrany pfed pozary dle pozadavk( HZS, vedeni plynovod( a plynovodnich pfipojek
pro jednotlivé objekty, vedeni elektfiny v rozsahu VN (pokud bude zasahovat do fe-
Seného Uzemi stavajici nebo bude potfebné doplnit ndvrh), NN a pfipojek elektro
pro jednotlivé objekty, umisténivefejného osvétleni, vedeni sdélovacich a datovych
kabell, umisténi pfipojek nebo pevné stanovené, bude stanovovat stranu objektu,
ze které bude pfipojka pfivedena, pfesné umisténi bude ponechano na navazujicich
fizeni,

e mist pro umisténi nddob na komunalni odpad a na tfidény odpad.

6.2. V ramci navrhované zmény bude zajiSténa navaznost na platnym regula¢nim planem
stanoveny systém hospodareni s deStovou vodou, budou preferovana pfirodé blizka re-
Seni, ktera budou zadrZovat a Cistit vodu v uzemi. Odvod deStové vody bude feSen na
pozemku jednotlivych staveb s akumulaci vody a vyuzitim vody pro zavlazovani zeleng,
¢i zbudovanim ploch tzv. destovych zahond, slouZicich k retenci vody a zpomaleni jejiho
odtoku (viz 6.3). InZenyrské sité budou vedeny mimo zelef, nebo na rozhrani ploch ze-
lené azpevnénych ploch, aby nebranily vyuziti ploch uréenych pro zelen ke svému ucelu.

6.3. Odvadéni desStovych vod z vefejnych komunikaci v uzemi bude feSeno deStovou kanali-
zaci s retenci. Likvidace destovych vod na soukromych pozemcich bude feSena na da-
ném pozemku.

6.4. Vefejna prostranstvi nové navrhovanych komunikaci vé. chodnik( zpfistupnujici po-
zemky rodinnych a bytovych domU navrZzenych v ramci této zmény regulacniho planu bu-
dou navrhovana minimalné v Sifi 8 m pro plochy umoznujici vystavbu jen rodinnych
domd a minimalné 12 m pro plochy umozZnujici vystavbu bytovych domd; v souladu
s platnou legislativou.

6.5. Pozadavky na navrh mistnich komunikaci jsou stanoveny nésleduijici:
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e zklidfovat automobilovou dopravu
e vytvofit chodniky a doplnit nutné pfechody,

e doplnit stromofadi; pro vysadbu stromoradi budou vyélenény tzv. vysadbové pasy
propojujici jednotlivé stromy a umoznujici rast kofen( i pod zpevnénymi plochami,
které budou prosté podélnych vedeni inzenyrskych siti. Prokofenitelny prostor mi-
nimalné 5m3/strom.

e materialové feseni pfizplsobit dopravnimu vyznamu ulic.
6.6. Zajistit dostatek parkovacich ploch v lokalité za téchto dale uvedenych podminek:

e odstavna a parkovaci mista budou navrzena v souladu s platnou legislativou, tj.
zejména s pfilohu €. 1 vyhl. 146/2024 Sb., o pozadavcich na vystavbu, v platném
znéni, PARKOVACI A VYHRAZENA STAN,

e vramcirodinnych domt budou umisténa parkovaci stani na vlastnim pozemku, cel-
kovy minimalni poCet vSech stani pro jeden RD bude roven 2x poctu bytovych jed-
notek vdaném RD, pokud pfiloha ¢. 1 vyhlaSky 146/2024 Sb. nestanovi pfisngji
(tj. na 120 m? podlahové plochy musi byt min. 1 stani), timto je splnéna podminka
tUzemniho planu, kdy pro byt nad 100 m? jsou vyZadovana min. 2 parkovaci stani,

e U bytovych a polyfunkénich domd bude preferovano umisténi odstavnych stani
v podzemi objekt(, v podzemi objektd budou umisténa vSechna parkovaci stani ur-
¢ena pro rezidenty, kdy minimalni pocet stani na jeden byt v ramci daného BD bude
1,8 stani, pokud pfiloha €. 1 vyhlasky 146/2024 Sb. nestanovi pfisnéji, a kdy pro byty
vétsinez 100 m? podlahové plochy musi byt splnéna podminka 2 parkovacich stani
dle nadfazeného uzemniho planu Roztoky,

e pro ostatni typy staveb (nebo jejich ¢asti) budou minimalni poCty ostatnich odstav-
nych a parkovacich stani navrhovany v souladu s platnymi normami a legislativou,
kdy RP stanovi minimalni pozadovany pocet stani pro jednotlivé typy staveb dle je-
jich a¢elu,

e parkovaci mista navrhovanad v pfimé navaznosti na vefejna prostranstvi budou sou-
¢asti mistnich komunikaci a budou slouZit vefejnosti bez jakychkoliv omezeni,

e optimalizovat pocet parkovacich stani na povrchu na nutné minimum, minimalizo-
vat pocet vjezd( do podzemnich garazi. V pfipadé ruseni stavajicich parkovacich
mist na Ukor noveé zfizovanych vjezd(, budou tato mista nahrazena na vhodné plose
v dochazkové vzdalenosti,

e parkovanive vefejném prostoru navrhovat tak, aby byly minimalizovany jeho nega-
tivni jevy,
e parkovaci mista budou navrhovana s propustnym povrchem (tj. budou vsakovat

vodu v misté),

e parkovaci mista budou navrhovéna tak, aby zaparkovand auta byla v co nejvétsi
mife schovand pod stromy a za kefi (tj. primarné nevidim auta, vidim zelen).

6.7. Doprava / mobilita v feSeném Uzemi pracuje s témito principy:

o Noveé navrhovana cestni sit a sit vefejnych prostranstvi bude navazovat na cestni sit
danou platnym regula¢nim planem s dlirazem na prostupnost zastavéného tuzemi
pro pési a navaznost cest v feSeném Uzemi na stavajici cesty v navazujici volné kra-
jiné

e bezbariérové trasy (bezbariérové najezdy, chodnikové prejezdy atp.),
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7.

7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

10.

11.

12.

e prechody ve vSech mistech, kde je vhodné pfechazet ulice (vS8echny ramena kfizo-
vatek, ndvaznost MHD, sluzby atp.), dliraz na bude kladen na vysoky standard roz-
hledovych pomérl s ohledem na bezpecnost chodcd.

Pozadavky na charakter a fungovani vefrejnych prostranstvi:

V okoli bytového domu s méstskou knihovnou bude vytvofen prostor pro setkavani oby-
vatel, tzn. nejen chodnik a parkovisté.

Zajistit pohodlnou a bezpecnou prostupnost feSeného Uzemi v navaznosti na dulezité
cile a cestni sit v okoli; navrhnout systém rliznorodych ulic, chodnikd, pésin, stezek a
propojeni, které maji rlzné Sitky i materidlové feSeni podle druhu dopravy
(auta/pési/cyklo) a frekvence pohybu.

Propojit feSené uzemi s okolim a s SirSi krajinou a s vyznamnymi krajinnymi prvky poho-
dlnou pési trasou, s akcentem na propojeni s centralni ¢asti mésta, v pfipadé bytového
domu v ploSe B1.4. i regulacnim planem navrhovanou plochou verejné zelené umisténé
severovychodnim smérem.

Navrhnout pfivétivé vefejné prostranstvi s riznorodymi misty, v feSeném Uzemi zajistit:
e stromy v ulicich (vhodné druhy do vefejnych prostranstvi),
e dostatek lavicek,

e dostatek mist pro hru déti (primarné cely verejny prostor by mél podporovat hru a

kreativitu, nejen vyhrazena détska hriste),

e umeéni/umeéleckeé prvky / uméleckeé intervence, které pfipominaji a podporuji histo-
rii a charakter mista a nabizi dalSi moznosti vyuziti, napf. posezeni nebo hra déti,

e vodni prvky, pitka,
e stojany nakola.
Pozadavky na ochranu hodnot a charakteru izemi a krajinného razu:

V ndvrhu zmeény €. 1 regulacniho planu Solniky musi byt respektovany veskeré poza-
davky na ochranu a rozvoj hodnot uzemi dle schvaleného Uuzemniho planu Roztoky ve
znéni zmény ¢. 2 pro tuto lokalitu.

Navrh zmény ¢. 1 regulacéniho planu bude obsahovat zapracovani pozadavku na etapi-
zaci vystavby. Zahajeni uzivani kterékoliv stavby pro bydleni, polyfunkénich staveb musi
byt podminéno dokonéenim souvisejicich vefejnych prostranstvi a parki, které jsou sou-
casti etapy, pfipadné verejnych prostranstvi a parkl s touto etapou sousedicich.

Jako vefejné prospésné stavby budou vymezeny pouze ty verejné prospésné stavby a
opatieni, ktera jsou predmétem zavazného tizemniho planu Roztoky nebo jsou predmé-
tem ménéného regulacniho planu. Jako nové verejné prospésné stavby mohou byt zmé-
nou regulac¢niho planu nové vlozeny do tzemi pouze zaméry dopravni a technické in-
frastruktury a protipovodinova opatreni. Asanace a asanacni Upravy nejsou predpokla-
dany timto zadanim zmény €. 1 regula¢niho planu, bude pfip. doplnéno po projednani
navrhu zadani s dotéenymi organy.

Zmeénou ¢. 1 regula¢niho planu budou vymezeny zameéry, pro které je uzavieni planovaci
smlouvy podminkou pro rozhodovani.

Pozadavky na uspofadani obsahu navrhu zmény regulac¢niho planu a jeho odtivodnéni:

12.1. Vyrokova ¢ast regulacniho planu bude délena na textovou a grafickou ¢ast.
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12.2. V souladu s pfilohou €. 9 nového stavebniho zédkona, bude textova ¢ast zmény regulac-
niho planu povinné obsahovat vyrokovou ¢ast vtomto ¢lenéni:

e a)vymezeni feSeného Uzemi,
e b) podrobné podminky pro vymezeni a vyuZziti pozemkd,
e ¢) podrobné podminky pro umisténi a prostorové usporadani staveb,

e d) podrobné podminky pro umisténi a prostorové usporadani staveb vefejné in-
frastruktury,

e ¢)podrobné podminky pro ochranu hodnot, charakteru Uzemi a krajinného razu,

s tim, Ze dalsi kapitoly, jiZ nepovinné, budou projektantem uzplsobeny ménénému
regulacnimu planu a vySe zminéné pfiloze €. 9 nového stavebniho zakona.

12.3. V souladu s pfilohou €. 9 nového stavebniho zdkona, bude textova ¢ast zmeény regulac-
niho planu povinné obsahovat oddvodnéni v tomto ¢lenéni:

e a) strucny popis postupu pofizeni regulacniho planu,

e b)vyhodnoceni souladu s cili a ukoly tzemniho planovani a s poZzadavky tohoto za-
kona,

e ¢) vyhodnoceni souladu s pozadavky jinych pravnich pfedpisl a se stanovisky do-
téenych organd, popfipadé s vysledkem feseni rozpord,

e d)vyhodnoceni souladu s politikou uzemniho rozvoje a nadfazenou uzemné plano-
vaci dokumentaci,

e ¢)vyhodnoceni souladu se zadanim nebo zadanim zmeény,
e f) komplexni zdGvodnéni pfijatého feSeni, véetné vybrané varianty,

e g)odlvodnénistanoveni poZadavk( na vystavbu odchylné od provadéciho pravniho
predpisu,

e h) kvalifikovany odhad zabor( pddniho fondu pro navrhované plochy a koridory,
e i)vyhodnoceni pfipominek, véetné jeho oddvodnéni,

opét s tim, Ze dalSi kapitoly, jizZ nepovinné, budou projektantem uzplsobeny méné-
nému regulacnimu planu a vySe zminéné pfiloze €. 9 nového stavebniho zakona.

12.4. V souladu s pfilohou &€. 9 nového stavebniho zdkona, bude graficka ¢ast zmeény regulac-
niho planu povinné obsahovat vyrokovou ¢ast vtomto ¢lenéni vykres(:

e a) hlavnivykres obsahujici hranici feSené plochy, vymezeni a vyuziti pozemkd a gra-
ficky vyjadfitelné podminky umisténi a prostorového usporadani staveb,

e b)vykres vefejné prospésSnych staveb, opatfeni a asanaci,
e c)vykres pofadi zmén v uzemi (etapizace),

e d) vykresy napojeni navrhovanych staveb na vefejnou dopravni a technickou in-
frastrukturu zpracované v samostatnych vykresech.

12.5. V souladu s pfilohou €. 9 nového stavebniho zakona, bude graficka ¢ast zmény regulac-
niho planu povinné obsahovat ¢ast odlvodnéni v tomto ¢lenéni vykres(:

e a) koordinac¢ni vykres v méfitku 1: 1 000,

e b)vykres SirSich vztah( v méfitku 1: 5 000,
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e c)vykres predpokladanych zabor( pldniho fondu v méfitku 1: 1 000.

C. POPIS UCGELU NAVRHOVANE ZMENY UZEMNE PLANOVACi DOKUMENTACE

13. DGvodem pro pofizeni zmény ¢. 1 regulacniho planu Solniky je pfedevsim potieba dopl-
néni regulativll v ¢asti, kde byl RP zrusen rozhodnutim Krajského soudu v Praze ¢.j. 51 A
16/2025 - 73 a v navazujicich plochach. Dale bude provéren navrh na zménu regulac¢niho
planu ze strany spolecnosti Rezidence Library s.r.o. ze dne 1.8.2025.

Toto zadani zmény €. 1 regulacniho planu Solniky bylo schvaleno usnesenim Zastupitelstva mésta
Roztoky dne 22.10.2025 pod €. usneseni UZ-115-9/25.
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