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A) VYHODNOCENi UPLATNOVANI

UZEMNE PLANOVACI DOKUMENTACE

Popis stavajici uizemné planovaci dokumentace a porizovanych zmén

v

1. Uzemni plan Roztoky byl zpracovdn podle zdkona ¢&. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a
stavebnim Fadu (déle jen “pfedchozi stavebni zdkon“). Uzemni pldn Roztoky vydalo zastupitelstvo
mésta Roztoky dne 20.10.2021 formou opatfeni obecné povahy usnesenim UZ-160-8/21, Gzemni
plan nabyl G¢innosti dne 5.11.2021 (dale jen “Gzemni plan“). Zpracovatelem Uzemniho plénu
Roztoky je Atelier T-plan, s.r.0., Sezimova 380/13, 140 00 Praha 4, zodpovédnym projektantem je
Ing. arch. Karel Beranek, hlavnim projektantem je Ing. Petra Halounova. Potizovatelem byl do
15.9.2019 Méstsky ufad Cernosice, Ing. arch. Klara Zvérevova, nasledné Méstsky urad Roztoky, Ing.
arch. Radek Bocek.

2.V uplynulém obdobi byly vydany tyto zmény Uzemniho planu Roztoky:

a.

Zména ¢.1 byla vydana usnesenim Zastupitelstva mésta Roztoky ¢. UZ-155-10/22 dne
23.11.2022 a nabyla Ucinnosti dne 10.12.2022. Zména ¢. 1 fesila problémy zplsobené
nevyhovénim nékterym pozadavklm verejnosti uplatnénym v ramci verejného projednani
a opakovaného verejného projednani navrhu platného Gdzemniho planu.

Zména ¢.2 byla vydana usnesenim Zastupitelstva mésta Roztoky ¢. UZ-13-2/25 dne
19.2.2025 a nabyla ucinnosti dne 27.3.2025. Zména ¢. byla z velké miry administrativni, tj.
beze zmén charakteru vyuZiti jednotlivych ploch, a feSila zdkonem stanovenou povinnost
obci upravit své Uzemni plany do standardizované podoby. Zména ¢.2 zaroven resila navrh
regulativd v plose, kde byl Gzemni plan zrusen rozhodnutim Krajského soudu v Praze ¢.j. 55
A 88/2022-38.V rdmci zmény &. 2 bylo upfesnéno nadregionalni biocentrum NC 2001 Udoli
Vltavy, Nadregionalni biokoridor NK 57 - Sebin — Udoli Vitavy (teplomilny), Regionalni
biokoridor RK 1137 — Svata Julidana — Udoli Vltavy a koridor vodni dopravy VD2 — koridor
stavajici vodni cesty na Vitavé v useku Mélnik (soutok s Labem) — Praha — Trebenice, I. km
92,0, véetné staveb souvisejicich dle aktualizace ZUR SK G¢inné od 03/2024, dle rozsudku
37 A32 /2025 - 44 byla zména ¢. 2 UP Roztoky zrusena v textové a grafické ¢asti v rozsahu
vymezeni nadregiondlniho biokoridoru NRBK.57 a souvisejiciho verejné prospésného
opatfeni VU.05 na pozemcich parc. ¢. 3029/18, 3829/7, 3829/16, 3829/19 a 3829/21 v
katastralnim Gzemi Zalov.

3. Vsoucasné dobé jsou pofizovany tyto zmény Uzemniho planu Roztoky:

a.

Zména ¢.3 byla zahdjena na zakladé usneseni Zastupitelstva mésta Roztoky ¢. UZ-46-4/25.
Zménou ¢.3 bude vypusténa Uzemni rezerva R.02 a bude vymezen koridor nad plochami s
rozdilnym zpUsobem vyuZiti pro zamér ,Lavka pres Vitavu Roztoky — Klecany”.

Zména ¢.4 byla zahdjena na zakladé usneseni Zastupitelstva mésta Roztoky ¢. UZ-78-6/25.
Jednd se o zménu z podnétu vlastnika pozemkl v lokalité Panenska Il souvisejici se
soubézné pofizovanou zménou ¢.2 Regulaéniho planu Panenska Il, o které rozhodlo
Zastupitelstvo mésta Roztoky usnesenim ¢. UZ-77-6/25. Pofizovatelem vSech zmén
uzemniho planu je Méstsky urad Roztoky, opravnénou uredni osobou pofizovatele je Ing.
arch. Radek Bocek.
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Zprava o uplatfiovani Gzemniho planu je potizovana v souladu s § 106 a § 107 zdkona ¢. 283/2021
Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich predpisl (dale jen ,stavebni zakon“), kde je stanoveno, Ze
pofizovatel predloZi zastupitelstvu obce nejpozdéji do 4 let po vydani Uzemniho planu a poté kazdé
nasledujici 4 roky zpravu o uplatiovani Uzemniho planu v uplynulém obdobi. Ve smyslu tohoto
ustanoveni Méstsky Urad Roztoky, zpracoval ve spolupraci s uréenym zastupitelem, Ing. Zderikem
Richterem tuto zpravu o uplatiiovani Uzemniho planu Roztoky. Uplynulé obdobi, které je
posuzovano, je obdobilet 11/2021—10/2025. Opravnénou Ufedni osobou pofizovatele je Ing. Hana
Zahorska.

Uzemni plan stanovuje zékladni koncepci rozvoje Gzemi obce, ochrany jeho hodnot, jeho plo$ného
a prostorového usporadani, usporadani krajiny a koncepci verejné infrastruktury. Vymezuje
zastavéné Uzemi, zastavitelé plochy a plochy prestavby, nezastavitelné plochy, plochy a koridory
vefejné prospésnych staveb, verejné prospéSnych opatfeni a Uzemnich rezerv a stanovuje
podminky pro vyuZiti téchto ploch a koridor(. Ve vSech plochach s rozdilnym zplsobem vyuziti jsou
stanoveny podminky vyuZiti, v ¢lenéni na pfipustné vyuZiti, podminéné pfipustné vyuZiti véetné
uvedeni podminek, nepfipustné vyuziti a specifické podminky. V plochach s moznosti umistovani
staveb jsou stanoveny podminky prostorového usporadani. Rozsah stanovenych podminek bude
provéren a pripadné upraven dle pozadavk( ¢asti F. této zpravy.

Vyuziti zastavéného uzemi

Hranice zastavéného Uzemi je v Uzemnim planu vymezena v souladu s § 116 stavebniho zakona.
PfevaZnou Cast zastavéného Uzemi mésta tvofi plochy stabilizované, tj. plochy, ve kterych se
stdvajici Ucel ani intenzita vyuziti nebude v ndvrhovém obdobi tzemniho planu ménit. Zbyvajici ¢ast
zastavéného Uzemi je pak tvorena nezastavitelnymi plochami a plochami prestavby. Zastavéné
Uzemi bylo v ramci spravniho Uzemi mésta Roztoky vymezeno pro potreby zpracovani izemniho
planu a aktualizovdno k datu 15.3.2024 vramci zmény & 2 UP Roztoky. Sohledem na
predpokladany rozvoj mésta bude nutné zastavéné Gzemi aktualizovat. V ramci zmény UP budou
aktualizovany regulativy ploch srozdilnym zplUsobem wvyuZiti scilem ochranit stavajici
architektonické a urbanistické hodnoty mésta.

Vyuziti zastavitelnych ploch

Uzemni pldn vymezuje 68 zastavitelnych ploch o celkové rozloze 55,622 ha. Nejvétsi &ast
zastavitelnych ploch je soucdsti ploch bydleni, smiSenych obytnych a ploch ob¢anského vybaveni.
Déle jsou navrzeny plochy dopravni a technické infrastruktury. Cast zastavitelnych ploch je soucasti
ploch verejnych prostranstvi, zelené a ploch pro rekreaci. Pfevaina Cast zastavitelnych ploch je
soucasti zemi, pro které jiz byly vydany regulacni plany, nebo jejichz vyuZziti je podminéno vydanim
regulacniho planu, nebo zapracovanim uUzemni studie. Do konce sledovaného obdobi byly
zastupitelstvem mésta Roztoky vydany regulacni plany pro vSechny plochy vymezené v izemnim
planu. Ve sledovaném obdobi probihaji navazujici fizeni, pfipadné probiha vystavba v rozsahu
Uzemi fe$eného regulaénimi plany Panenska Il a Horni Zalov. P¥evaznd ¢ast zastavitelného tuzemi
vSak nebyla ve sledovaném obdobi vyuZita. Plochy s realizovanou zastavbou budou vymezeny jako
zastavéné.

Vyuziti ploch prestavby

Strana 3z 25



8.

10.

11.

12.

13.

Uzemni plan vymezuje 14 zastavitelnych ploch o celkové rozloze 7,32 ha. Nejvétsi ¢ast ploch
prestavby je soucasti ploch ob¢anského vybaveni a ploch verejnych prostranstvi a dopravnich. Dale
jsou navrzeny plochy bydleni, smiSené obytné, zelené a plochy pro rekreaci. Ve sledovaném obdobi
bylo zapocato s pfipravou zamér(i v nékterych plochach prestavby, predevsim se jedna o plochy
P01, P08, P09, P10a,b, P11la,b (zaméry prevdiné Mésta Roztoky) a P13 (zdmér soukromého
investora (smiSené obytna zdstavba). Zastavba jiz byla realizovdna v plochach P14, jedna se o zdmér
bydleni v rodinnych domech. Plochy s realizovanou zastavbou budou vymezeny jako zastavéné.

Vyuziti ploch sidelni zelené

Systém sidelni zelené je dle Uzemniho planu tvoren témito plochami:
a. zelen — parky a parkové upravené plochy (ZP),
b. zelen —zahrady a sady (ZZ),
c. zelen sidelni ostatni (ZS),
d. zelen hrbitov( zafazena v plochach obéanského vybaveni — hibitovy (OH).

Uzemni plan doplfiuje a chrani stavajici systém sidelni zelené a tento systém rozviji vymezenim
ploch pro zaloZeni park(, zaloZeni zelené pfirodniho charakteru a vymezenim linii ulic pro doplnéni
a revitalizaci méstské zelené. Plochy urcené pro doplnéni a rozvoj systému sidelni zelené budou
v Uzemnim pldnu prioritné ponechany a vhodné doplnény.

Vyuziti ndvrhovych koridorl a koridorii zmén dopravni a technické
infrastruktury, reseni dopravy v klidu

Vradmci koncepce dopravni a technické infrastruktury dzemni plan navrhuje tyto koridory
s rozdilnym zplsobem vyuziti:

a. pro umisténi vedeni dopravy silni¢ni (CNU.DS),
b. pro umisténi dopravy silniéni — mistni a ucelové komunikace (CNU.DM),
pro umisténi vedeni dopravy jiné — nemotorové (CNU.DX),

d. pro umisténi vedeni technické infrastruktury — vodni hospodafstvi/energetiku
(CNU.TW/CNU.TE).

Koridory jsou vymezeny jako prekryvna plocha nad plochami s rozdilnym zplsobem vyuZiti pro
umisténi vedeni dopravni a technické infrastruktury nebo opatfeni nestavebni povahy. Uzemnim
planem stanovené koncepce rozvoje dopravni a technické infrastruktury vyhovuji soucasnym
pozadavkim mésta.

Koridory dle platného uzemniho planu, ve kterych doslo k realizaci staveb dopravni a technické
infrastruktury budou vypustény, ostatni budou ponechany. Nezbytné nutné je provéfit rozsah
(délku i sitku) koridoru pro rekonstrukci pratahu méstem a rozsah stanovenych VPS v celém rozsahu
dle projektové dokumentace ,11/242, 111/2421, 111/2422 Roztoky, rekonstrukce silnic” zpracované
spole¢nosti PUDIS a.s.
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14.

15.

16.

17.

18.

Uzemni plan stanovuje pozadavky na minimalni poéet parkovacich mist odkazujici se na normu €SN
73 6110. Od 1.7.2024 neni pouziti vypoctu podle normy CSN 73 6110 mozné. Pokud tzemni plan
(bez ohledu na to, zda se jedna o Uzemni pldn s prvky regulaéniho planu ¢i nikoliv) a regulacni plan
porizené podle zdkona ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu, ve znéni pozdéjsich
predpisu (dale jen ,stary stavebni zakon“), obsahuje stanoveni stupné automobilizace, pak se jednd
ve smyslu § 324 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich predpist (déle jen
,hovy stavebni zakon“), o ¢ast izemné planovaci dokumentace podle starého stavebniho zdkona,
ktera nemf(iZe byt jeji soucasti, ktera se nepoutZije a pti nejblizsi zméné tzemniho nebo regulac¢niho
planu musi byt vypusténa. Uzemni plan stanovi minimélni pozadovany a nejvy3si pfipustny pocet
stani pro jednotlivé Gcely staveb dle vyhlasky ¢. 146/2024 Sb., o pozadavcich na vystavbu.

Vyuziti ploch uzemnich rezerv

Uzemni plan Roztoky vymezuje 6 ploch a koridord Gzemnich rezerv dopravni infrastruktury. Ve
sledovaném obdobi byla zahdjena zména ¢.3 Uzemniho planu Roztoky, kterou bude vypusténa
Uzemnirezerva R.02 a bude vymezen koridor nad plochami s rozdilnym zplsobem vyuZiti pro zdamér
,Lavka pres Vltavu Roztoky — Klecany”. Ostatni plochy uzemnich rezerv budou v Uzemnim planu
ponechany.

Vyuziti ploch a koridoru verejné prospésnych staveb, verejné
prospésnych opatreni a asanaci

Uzemni plan vymezil jako vefejné prospé$né stavby, pro které Ize prava k pozemk(im a stavbam
vyvlastnit, 23 verejné zamérd dopravni infrastruktury a 3 zaméry technické infrastruktury. Jako
vefejné prospésné opatreni, pro které lze prava k pozemklm a stavbam vyvlastnit, byl vymezen
uzemni systém ekologické stability v rozsahu nadregionalniho biokoridoru NRBK.57. Dle rozsudku
37 A32/2025-44 bylazména €. 2 UP Roztoky zru$ena v textové a grafické ¢asti v rozsahu vymezeni
nadregionalniho biokoridoru NRBK.57 a souvisejiciho verejné prospésného opatreni VU.05 na
pozemcich parc. €. 3029/18, 3829/7, 3829/16, 3829/19 a 3829/21 v katastralnim Gzem{ Zalov.

Uzemni plan nevymezuje vefejné prospésné stavby, pro které Ize uplatnit predkupni pravo. Uzemni
plan vymezil 3 plochy vefejnych prostranstvi, pro které lze uplatnit predkupni pravo. Prestoze
mozZnost vyvlastnéni pozemk( nebo jejich ¢asti pro tyto zaméry zatim nebyla vyuZita, budou
veskeré plochy a koridory vefejné prospésnych staveb v Uzemnim planu ponechany. ProtoZe novy
stavebni zakon €. 283/2021 Sh., s platnosti od 29.7.2021, jiz nepoditd s institutem predkupniho
prava budou zménou Uzemniho planu plochy verejnych prostranstvi vymezeny jako plochy ,VPS
vefejného prostranstvi“ dle datového modelu pro tvorbu Gzemnich plana.

Vyuziti ploch v krajiné

V nezastavéném Uzemi mésta UP vymezuje tyto plochy s rozdilnym zptsobem vyuZiti:
a. vodni a vodnich tokd (WT),
b. pole atrvalé travni porosty (AP),

c. lesnivseobecné (LU),
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d. smiSené nezastavéného uUzemi vsSeobecné, které jsou ddale déleny na smisSené
nezastavéného Uzemi vSeobecné — lesnictvi extenzivni (MU.I), smiSené nezastavéného
uzemi vSeobecné — ochrana proti ohrozeni uzemi (MU.0), smiSené nezastavéného Uzemi
vseobecné — prirodni priority (MU.p), smiSené nezastavéného Gzemi vSseobecné — rekreace
nepobytova (MU.r) a smiSené nezastavéného Uzemi vSseobecné — kulturné-historické zajmy
(MU k).

19. Pozadavky na Upravu regulativi ploch s rozdilnym zplsobem vyuZiti v nezastavéném Uzemi mésta
nejsou stanoveny.
Vyuziti ploch zmén v krajiné
20. V uzemnim planu je obsaZen vycet ploch zmén v krajiné K01 — K09, v uplynulém obdobi nebyly

realizovany navrzené plochy zmén v krajiné. Plochy zmén v krajiné budou v Uzemnim planu
ponechany.
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B) PROBLEMY K RESENI V UZEMNE
PLANOVACIi DOKUMENTACI
VYPLYVAIJICi Z UZEMNE
ANALYTICKYCH PODKLADU

Rozbor tzemné analytickych podkladti Stredoceského kraje
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Obrdzek 1: Viyrez z vykrest zamérd, zdroj: 5. aktualizace uzemné analytickych podkladi Stredoceského kraje, aktualizace
vyhodnoceni podklad( a rozbor udrZitelného rozvoje uzemi kraje, zpracovatel: Hydrosoft Veleslavin s.r.o., Ing. Jindrich
Polacek, Mgr. Josef Benes, Lubos Klima, pofizovatel: Krajsky urad Stfedoceského kraje
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21

22.

. Dle vykrest zaméra 5. aktualizace Uzemné analytickych podkladd Stfedoceského kraje, aktualizace

vyhodnoceni podkladi a rozbor udrzitelného rozvoje Uzemi kraje, je nutné resit v rdmci tzemniho
planu Roztoky pouze vymezené nadregionalniho a regionélniho USES a koridor vodni dopravy VD2
— koridor stavajici vodni cesty na VItavé v Useku Mélnik (soutok s Labem) — Praha, viz pozadavky
vyplyvajici z nadfazené Uzemné planovaci dokumentace, zde aktudlni podoba Zasad Uzemniho
rozvoje Stfedoceského kraje ve znéni 1., 2., 3., 6., 7.,10., 11., 8. a 9. aktualizace.

Dle klasifikace sidel dle podklad(i pro rozbor udrzitelného rozvoje izemi Stredoceského kraje ze zari
2021 je Mésto Roztoky fazeno do nizsich center ostatnich spolu s mésty Jesenice, Cernogice, Uvaly,
Odolena Voda, Tynec nad Sazavou, Nové Straseci, Stochov, Zruc¢ nad Sazavou, Béla pod Bezdézem,
Votice, je tedy dulezité z hlediska sidelni struktury a lokalizace nadfazené obcanské vybavenosti
nejen pro obyvatele vlastniho sidla Roztoky a Zalov, ale i pro obyvatele okolnich obci a sidel
v severozapadnim kvadrantu od hl.m. Prahy.

Struktura osidleni Uzemi s vyssi hustotou zalidnéni Rekreace

" itni i ‘Obce nad 100 obyvatel na km2 Oblasti individuglni rekreace . = "
A STREDOGESKY KRAJ

Hospodafstvi
[0 Hiawni hospodafské oblasti

Vyssi centra
stiedni centra vyznamna

stiedni centra ostatni
niz&f centra vjznamna Ochrana pfirody

@ niz8i centra ostatni [ Chrénéné krajinné oblasti
O lokain centra

Zakladni funkce
na Gzemi kraje
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Obrdzek 2: Kartogram Zakladni funkce na uzemi kraje, zdrof: 5. aktualizace uzemné analytickych podklad( Stredoceského
kraje, aktualizace vyhodnoceni podklad( a rozbor udrZitelného rozvoje tzemi kraje, zpracovatel: Hydrosoft Veleslavin s.r.o.,
Ing. Jindrich Polacek, Mgr. Josef Benes, Lubos Klima, porizovatel: Krajsky urad Stredoceského kraje
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23.

24,

25.

26.

Dle klasifikace sidel dle podkladl pro rozbor udrzitelného rozvoje Gzemi Stredoceského kraje ze zari
2021 je Mésto Roztoky dale rfazeno do hlavni hospodarské oblasti Stredoceského kraje, konkrétné
lokalizované severné od hl.m. Prahy, pocinajici Roztoky pres lokdlni centra Klecany, Lib¢ice nad
Vltavou, zahrnujici ddle stfedni centrum vyznamné Kralupy nad Vltavou, niZsi centrum ostatni
Odolena Voda a dale severovychodnim smérem az po stfedni centrum ostatni Neratovice a stredni
centrum vyznamné Mélnik. Navrh zmény €. 5 Gzemniho planu Roztoky se tedy musi zaméfit na
posileni funkce spolecenského a hospodarské centra a posilovat moznost dalsi realizace zarizeni
sluZzeb a podnikani.

Dle Rozboru udrzitelného rozvoje uzemi Stfedoceského kraje, 5. Uplna aktualizace, pofizovatel:
Krajsky urad StfedocCeského kraje, Odbor regionalniho rozvoje, datace zafi 2021, vyplyvajici
z provedené SWOT analyzy tyto dale definované pfileZitosti a hrozby pro spravni uzemi Mésta
Roztoky a z toho vyplyvajici problémy k feSeni v rdmci navazujici zmény ¢. 5 Uzemniho planu
Roztoky — spravni izemi Mésta Roztoky lezi v €asti nadmérné vyuzivaného Gzemi (POU Kamenice a
Roztoky) se zvysuje koeficient ekologické stability (KES) — jedna se o pfileZitost, kterou je vhodné
dale posilit vymezenim vhodnym zelenych ploch v rdmci navazujici zmény tzemniho planu.

Rozbor Gizemné analytickych podkladi ORP Cernosice

Dle karty obce jsou Roztoky vyznamné sidlo s dynamicky rostoucim poctem obyvatel, se zajisténym
vefejnym vybavenim. Limitovana kapacita silniéniho dopravniho napojeni je vyvaZzena efektivnim
Zelezni¢nim spojenim s hlavnim méstem Prahou. Podminkou dalsiho rozvoje obce je odpovidajici
rovnomeérny rozvoj vsech slozek sidla, zaroven pro zajisténi obsluznych funkci i pro spadové Uzemi.

Mésto Roztoky ma dle vyhodnoceni vyvaZzenosti Uzemnich podminek (z vyhodnoceni udrzitelného
rozvoje Uzemi) kladné hodnocené pilite — silny socidlni pilif a také hospodarsky pilif, slabé
hodnoceny ptirodni pilif z divodu zastavénosti nivnich puad, silného ohrozeni hlukem z pozemnich
komunikaci a ohroZeni svételnym znecisténim. Jedna se o obec s mirnym narlistem poctu obyvatel
v suburbanizacni zdné hl. m. Prahy, v kvalitnim pfirodnim prostredi.

27. Detekovand pozitiva a negativa dle izemné analytickych podklad ORP Cernogice pro spravni Gzemi
Mésta Roztoky:

Pozitiva Negativa

e velky vodnaty tok e sesuvna uzemi

e zafizeni ¢astecné protipovodnové ochrany e hluk ze silni¢ni, Zelezni¢ni a letecké dopravy

e |oZiska kamene e svételné znecisténi

e Uzemni ochrana ptirodnich lokalit - PR,VKP, e staré ekologické zatéze
pamatné stromy e VKP a potencialni tzemi pro obnovu

e kvalitni zemédélska pada udolnich niv

e zachovalé fragmenty venkovské zemédélské | e nedostatecnd doprovodna zeleri zejména
krajiny podél komunikaci

e kolejova doprava, trat 091 Kralupy - Praha e intenzivni zastavovani krajiny

e mésto plné zainvestované technickou e ohrozeni zemédélské pldy vétrnou erozi
infrastrukturou e existence staveb pro rekreaci, bydleni a

e bohaty mistni kulturni Zivot, Zivy spolkovy vyrobu umisténych do vzdalenosti 50m od
Zivot, silna komunita lesa, drobné stavby ve volné krajiné

e dobra dostupnost zdravotnickych, skolskych, | e  Urovriové kfizeni komunikaci s Zeleznici
socidlnich, kulturnich a sportovnich zafizeni | ¢ zaplava dolni ¢asti Roztok z Vitavy i

Unétického potoka
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|Gzkové zdravotnické zafizeni, zdravotnicka
zachranna sluzba USZS SCK

kulturni zatizeni a sportovni zafizeni v obci
blizkost Prahy - pracovni POTENCIALY, $koly,
kultura

dobra pfistupnost krajiny

vyznamné kulturni a historické
pamétihodnosti (Pfemyslovské hradisté
Levy Hradec, zamek Roztoky u Prahy)
regiondlni muzeum, mistni galerie
kongresova turistika

zachované mlynské soustavy

misto vyznamné udalosti

vyznamny vyhlidkovy bod

vyhleddvané turistické misto

nizky index stafi

vysoka retencni kapacita pld

spoluprace s okolnimi obcemi pfi feseni
spolec¢nych problém

nékteré oblasti bez odpovidajici technické
infrastruktury

vzhledem k poctu obyvatel nedostate¢na
kapacita ob¢anské vybavenosti (socidlni
sluzby — domov pro seniory, stacionar),
stfedni skoly, kapacita spolecenského salu a
sportovist

chybi destova kanalizace

velka vyjizd'ka za vzdélanim a za praci do
Prahy

nizka retencni schopnost uzemi
nedostatecna kapacita dopravniho spojeni
smérem na Prahu, zvysujici se provoz ve
mésté

maly podil parkovych ploch v ¢asti Zalov
maly podil h¥ist/herniho vybaveni pro
vékovou skupinu 10-18 let

nizka konektivita prirodnich a pfirodé
blizkych biotopd, specificky bezlesi v
severojiznim sméru

absence koncepcnich dokumentl
krajinného planovani, klimatické studie
mésta

lokdIni overturismus - PR Tiché udoli

velky podil neptihlasenych obyvatel (odhad
20%) a s tim souvisejici ndrocnost likvidace
komunalniho odpadu

nedostatecna infrastruktura vnitini
bezmotorové dopravy

neprizniva vlastnicka struktura zemédélské
pldy znemoznujici realizaci komplexnich
pozemkovych Uprav

28. Z Gzemné Zaméry z nadrazené dokumentace (ZUR SK):

a. upresnéni hranice nadregionalniho USES, zejména:

i. nadregionalni biocentrum NC 2001 Udoli Vltavy,

ii. nadregionalniho biokoridoru NRBK.57 Sebin — Udoli Vitavy (teplomilny).
29. Uréeni problém( k Feeni v UPD-poZadavky na odstranéni nebo omezeni:
a. Dopravni zavady:
i. vysoka intenzita dopravy v centru,
ii. cyklotrasa vedena po stdvajici komunikaci,
iii. droviové kfiZeni Zeleznice se silnici.
b. Hygienické zavady:
i. hluk ze silni¢ni dopravy a Zelezni¢ni dopravy,
ii. staré ekologické zatéze.
c. OhrozZeni Uzemi napfiklad povodnémi a jinymi rizikovymi pfirodnimi jevy:

i. Cdast zastavéného Uzemi se nachazi v zaplavovém Uzemi,
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ii. ohroZeni Uzemi obce povodnémi-koncepce protipovodnové ochrany vsech typl
(zvyseni retence v povodi, ochrana Uzemi pro rozliv a koncepce vystavby hrazi,
akumulace) .

30. Negativa, hrozby a rizika souvisejici s nevyvazenosti Uzemnich podminek udrzZitelného rozvoje
uzemi:
a. Pro hospodarsky rozvoj
i. Uzemi ohrozené vodni erozi,

ii. nedostatek pracovnich mist v obci— vytvaret podminky pro tvorbu pracovnich mist
v misté vyuzivajicich lokalni potencial,

iii. zabor kvalitni orné pldy-omezit trvaly zabor ZPF 1. a 2. tfidy ochrany pro novou
zastavbu.
b. Pro pfiznivé Zivotni prostredi:
i. nefunkéni USES — provéfit funkénost a vhodnost vedeni USES,

ii. narast hluku v dlsledku rozsifeni letisté a prazského okruhu,

iii. narast svételného znedisténi negativni vlivy s rozsifrenim tézby v lomu Klecany
(hluk, prach, otfesy),

iv. narGst lokdlniho overturismu s nekoncepcnim Zivelnym rozvojem rekreacni
infrastruktury (zabavni parky, obcerstveni, lavka Klecany — Roztoky),

v. nekoncepcni rozvoj rekreacni infrastruktury (zabavni parky, obcerstveni, lavka),
tlak na zastavbu krajiny, homogenizace volné/zemédélské krajiny, snizovani
biodiverzity,

vi. dusledky extrémnich meteorologickych jev( a oteplovani klimatu.
31. Detekované nadmistni problémy a zaméry:

a. okruzni kfizovatka silnic 111/2411 a 2421 ,,Na Vaze", jedna se problém nadmistniho zaméru,
ktery je nutné resit v soucinnosti Uzemné planovacich dokumentaci pro Mésto Roztoky a
Obec Unétice.
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C) VYHODNOCENI SOULADU UZEMNE

32.

33.

34.

35.

PLANOVACI DOKUMENTACE S
POLITIKOU UZEMNIHO ROZVOIJE A
NADRAZENOU UZEMNE PLANOVACI
DOKUMENTACI

Podle Politiky Uzemniho rozvoje Ceské republiky, ve znéni U&innych aktualizaci (PUR CR), je Gzemi
mésta Roztoky soucasti rozvojové oblasti OB1 Metropolitni oblast Praha a soucasné jako soucast
specifické oblasti — SOB9 — Specificka oblast, ve které se projevuje aktudlni problém ohrozeni Uzemi
suchem. Pro specifickou oblast SOB9 byla stanovena kritéria a podminky pro rozhodovani o
zménach v Uzemi a ukoly Uzemniho planovani, v nich mj. uklada pro reseni problematiky sucha
vyuzivat zejména Uzemni studie krajiny.

Uzemni studie krajiny ORP Cernoice z 12/2019 navrhuje na Uzemi mésta Roztoky mj.
vodohospodaiska opatieni. Zjisténi a zavéry vyplyvajici z Uzemni studie krajiny ORP Cernosice
budou zohlednény ve zméné uzemniho planu v souvislosti se zapracovanim poZadavk(
vyplyvajicich z PUR CR.

Prvni Uzemni rozvojovy plan vydala vidda Ceské republiky usnesenim €. 581 dne 28. 8. 2024 formou
opatreni obecné povahy. V souladu s ustanovenim § 319 odst. 5 stavebniho zdkona neni prvni
Uzemni rozvojovy plan zdvazny pro rozhodovani v izemi a dal$i zmény v Gzemi. Uzemni rozvojovy
plan neobsahuje na Uzemi mésta Roztoky Zadné zaméry.

V soucasné dobé pro uzemi Stfedoceského kraje plati Zdsady uzemniho rozvoje Stfedoceského
kraje ve znéni po aktualizaci ¢. 1., 2., 3., 6., 7., 10., 11., 8., 9., 12. a 14. (déle jen "ZUR SK"). ZUR SK
upfesnuji rozvojovou oblast OB1 Metropolitni oblast Praha, mésto Roztoky potvrzuji jako soucéast
této rozvojové oblasti. Jedna se o Uzemi ovlivnéné dynamikou hlavniho mésta Prahy, v téchto
oblastech z dlivodi soustredéni aktivit mezinarodniho a republikového vyznamu existuji zvySené
pozadavky na zmény v Gzemi. Uzemni plan respektuje, 7e Gzemi mésta Roztoky je soucasti krajiny
prirodné rekreacni PRO1. Mésto roztoky je identifikovano jako obec s nedostatecnou ochranou pred
zaplavami, kde je dle ZUR vymezovat plochy pro realizaci odpovidajicich opatfeni povodriové
ochrany sidel a pro regulaci odtokovych poméri na Gzemi obci podél vodnich tokd. ZUR stanovuji
zasady pro usmérnovani Uzemniho rozvoje a rozhodovani o zméndch v dzemi pro mésto Roztoky,
jako niZsi centrum osidleni kraje, takto: rozvijet podminky pro bydleni a obsluzné funkce v oblasti
$kolstvi, zdravotnictvi a kultury pro sva spadové tzemi. Dle ZUR zasahuji na Gzemi mésta Roztoky v
jeho v zapadni ¢asti nasledujici plochy a koridory pro umisténi staveb republikového a nadmistniho
vyznamu, vymezené jako koridory pro verejné prospésné stavby:

nadregiondlni biocentrum jako soucast USES s oznac¢enim NC 2001 Udoli Vitavy,

o o

nadregionalni biokoridor NK 57 - Sebin — Udoli Vitavy (teplomilny),
regionalni biokoridor RK 1137 — Svatd Julidna — Udoli Vltavy,

d. koridor vodni dopravy VD2 — koridor stdvajici vodni cesty na Vitavé v useku Mélnik (soutok
s Labem) — Praha — Trebenice, I. km 92,0, véetné staveb souvisejicich,
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e.

Uzemni pldn Roztoky obsahuje upfesnéné nadregiondlni biocentrum NC 2001 Udoli Vitavy,
Nadregionalni biokoridor NK 57 - Sebin — Udoli Vlitavy (teplomilny), Regionalni biokoridor
RK 1137 — Svata Julidna — Udoli Vitavy, kdy dle rozsudku 37 A 32 / 2025 — 44 byla zména ¢.
2 UP Roztoky zru$ena v textové a grafické ¢asti v rozsahu vymezeni nadregionalniho
biokoridoru NRBK.57 a souvisejiciho verejné prospésného opatfeni VU.05 na pozemcich
parc. ¢. 3029/18, 3829/7, 3829/16, 3829/19 a 3829/21 v katastralnim Gzemi Zalov, a proto
je nutné vymezeni NRBK.57 opétovné provérit.
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D) VYHODNOCENI VLIVU UPLATNOVANI

36. Ve sledovaném obdobi nebyly zjiStény Zadné nepredpokladané negativni dopady na udrzitelny

UZEMNE PLANOVACI DOKUMENTACE
NA UDRZITELNY ROzZVOJ UZEMI Z
HLEDISKA JEJICH MOZNYCH
NEPREDVIDANYCH DOPADU, VCETNE
POTREBY OPATRENI NA JEJICH
ODVRACENI, ZMIRNENiI NEBO
KOMPENZACI

rozvoj Uzemi, které by mély vliv na fe$eni Uzemniho planu Roztoky.

37. Bude

a.

dale doplnéno na zakladé:

stanoviska prislusného organu ochrany ptirody podle zdkona o ochrané pfirody a krajiny k
navrhovanému obsahu zmény GUzemné planovaci dokumentace, ve kterém uvede, zda je

mozné vyloucit vyznamny vliv na evropsky vyznamnou lokalitu nebo ptaci oblast,

a ddle bude doplnéno dle vyzadaného stanoviska prislusného uradu k navrhovanému
obsahu zmény Uzemné planovaci dokumentace, ve kterém i s prihlédnutim ke stanovisku
organu ochrany pfirody podle pismene a) uvede, zda ma byt navrh zmény posuzovan z
hlediska vlivli na Zivotni prosttredi, popfipadé stanovi podrobnéjsi pozadavky podle § 10i

zdkona o posuzovani vlivd na Zivotni prostredi.
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E) VYHODNOCENI POTREBY PORIZENI
ZMENY UZEMNE PLANOVACI
DOKUMENTACE NEBO NOVE UZEMNE
PLANOVACI DOKUMENTACE,

38. Na zakladé vyse uvedenych zjisténi pod pismeny A) az C) vyplynula potfeba pofizeni zmény ¢. 5
uzemniho planu, ndvrh zadani zmény Uzemniho planu je soucasti této Zpravy o uplatfiovani
uzemniho planu Roztoky.
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F) VYHODNOCENIi PODNETU NA ZMENU
UZEMNE PLANOVACI DOKUMENTACE

Vlastni podnéty mésta Roztoky

39. Rozsiteni zakladni skoly v lokalité byvalého Barumu v ul. Premyslovska, lokalita Cihelna, rozsiteni
bude provedeno formou vystavby zcela nové Skolské budovy pro uéebny Il. stupné zakladni Skoly a
pro gymnazium, jedna se o spolecny projekt Mésta Roztoky a Stfedoceského kraje — plocha bude
vymezena ve zméné ¢. 5 Uzemniho planu Roztoky jako obcanska vybavenost — vzdélani a vychova
a zaroven bude vymezena jako vefejné prospésna stavba — obcanského vybaveni.

40. Ochrana a doplnéni verejné zelené — bude realizovano predevsim jako prevod dnes vymezenych
ploch vefejnych prostranstvi s moznosti uplatnéni predkupniho prava do ploch vefejné
prospésnych staveb zelené infrastruktury. Jednd se
zejména o tyto lokality Dubecnice — doplnéni centrdlniho
parku dle platného regulac¢niho planu a dale o lokalitu
Solniky — doplInéni pasu verejné zelené nad terénnim
zlomem nad Vitavskym udolim a dale doplnéni dilcich
ploch zelené verejné ,ZV“ dle platného regulacniho
planu Solniky.

41. Zména vymezeni hranice plochy Z.25b a ploch Z.243,
Z.24b tak, jak je uvedeno na obr. vpravo, kdy bude jasny
pfechod mezi plochami pro zelen parkovou ,ZP“ a pro
plochy smiSené méstské ,SM*.

42. Rozsiteni plochy obcanské vybavenosti na namésti 5.
kvétna v Roztokdch pro vybudovani domova
s pecovatelskou sluzbou (DPS) v rozsahu dle obr. napravo
jako  plocha  obcanské  vybavenosti  smérem
jihovychodnim na stdvajici plochu zelené parkové ,ZP“.
Vymezit jako plochu verejné prospésné stavby obcanské
vybavenost.

43. Provéfit mozZnost stanoveni pravidel regulujici moZnost
umistovani mol na brfehu Vitavy souvisejici
s problematikou zajisténi ptijezdu a feSeni socialniho
zafizeni a hygienickych potfeb u téchto povolovanych
zafizeni pro kotveni Fi¢nich plavidel.

44. Vytipovat prostor pro novy hrbitov jako plochu obcanské vybaveni hibitovy ,,OH” ve spravnim
uzemi Mésta Roztoky, kdy dalsi adice stavajiciho hibitova v prostoru NKP Pfemyslovské hradisté
Levy Hradec neni redlné. Plocha Z30 vymezena platnym Uzemnim pldnem mésta je situovana
v tésné blizkosti obytné zastavby, coz je divodem obav ze strany obyvatel mésta o vhodnosti tohoto
umisténi. Je tedy potfeba hledat novou, unikatni lokalitu pro druhy hrbitov pro sidla Roztoky a
Zalov.
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45. Provéreni plochy verejného prostranstvi (nameésti)
s kddem P.11a jiznim smérem na p.p.¢. 2963/1 v k.u.
Zalov dle obr. vpravo. P¥idavand plocha bude vymezena
jako verejné prospésna stavba ,VPS verejného
prostranstvi“ dle datového modelu MMR pro tvorbu
Uzemnich pland vrozsahu cca 300 m2. Jedna se o
kfizovatku ulic Pfemyslovska a U hristé, kdy tento
prostor je dlleZity z hlediska své méstotvorné funkce,
vytvari typicky prostor pro obc&any Zalova a bylo by
vhodné jej vymezit jako soucast verejnych prostor.

Navrhy ob¢ani mésta Roztoky

Popis (znéni) podné&tu/navrhu na zménu UP Roztoky

01 / Jifi Stehlik / 18.12.2023

Dle tohoto navrhu bude ¢ast pozemkd p. ¢. 2453/2 a 2455/2
(modre Srafovana ¢ast) vyuzita pro bydleni (plocha BI), ¢ast
pozemkut p. ¢. 2453/2 a 2455/2 (svétle zelena ¢ast) bude
vyuzita jako sad (plocha ZS). Kromé toho je navrhovatel
pfipraven cast svych pozemki (celkem 666 m2) prenechat
méstu za ucelem vystavby pozemni komunikace (v navrhu
zelenou barvou). Dle navrhu dojde k rozsifeni zastavitelného
Uzemi pouze o 1.838 m2. V pfipadé, Ze by nebyl dzemni plan
zménén dle tohoto navrhu, nebyla by mozna vystavba v
lokalité dle ndvrhu regulaéniho planu. Jak vyplyva z ndvrhu
MgA. Milerové, pozemek navrhovatele zasahuje do vice nez
poloviny Sife navrhované komunikace MUDr. Tichého.
Vystavba jakékoli stavby (tj. i komunikace) je zavisla na
souhlasu vSech vlastnik(l pozemk( pod takovou stavbou, tedy
v tomto pfipadé i navrhovatele. Ten, jak je jiz uvedeno vyse, je
pfipraven relevantni ¢ast pozemku pro komunikaci predat
méstu v pfipadé, Ze ke zméné Uzemniho planu dojde.
Navrhovatel ma za to, Ze jinak bude vystavba v oblasti zcela
zablokovana.

Vyhodnoceni podnétu pofizovatelem a uréenym zastupitelem: NEVYHOVET

Navrh na pofizeni zmény doruceny na Méstsky Urad Roztoky dne 18.12.2023 od advokatni
kancelare Develaw, advokatni kancelar Zahfebska 577/33, 120 00 Praha 2, Mgr. Michael Vambera,
zatupujici Zadatele o zménu, p. Jifiho Starka, se zaméruje vyhradné na feSeni vystavby rodinnych
dom se zahradou na samém zapadnim okraji lokality Solniky, kdy ¢ast pozemkd bude umisténa v
plose s vyuzitim ,,BI“ tedy bydleni v rodinnych domech méstské a priméstské. Cast pozemk( bude
umisténa do plochy s vyuzitim ,,ZS“ tedy plochy zelené — soukroma a vyhrazena. Pofizovatel ani
urceny zastupitel nedoporucuji dalsi provérovani této zmény. Zastupitelstvo mésta Roztoky vydalo
usnesenim ¢. UZ-47-5/24 dne 29.5.2024 regulaéni plan Solniky. Podkladem pro vydani tohoto
regulacniho planu byla izemni studie Solniky a vydani regula¢niho planu predchazel pomérné
slozity a ndkladny proces. Rozsudkem Krajského soudu ¢.j. 51 A 16/2025-73 se rusi v ¢asti jeho
textového a grafického vymezeni v rozsahu zahrnujicim pozemky parc. ¢. 2453/2 a 2455/2

v katastralnim uzemi Roztoky, a to s Ucinnosti od pravni moci tohoto rozsudku. Mésto Roztoky
podalo proti tomuto rozsudku kasacni stiznost, rozsudek tedy nenabyl pravni moci (stav ke dni
5.8.2025). Uzemni plan vymezuje dostatek zastavitelnych ploch pro réizné formy bydleni a neni zde
z hlediska celospolecenského objektivni divod je dale navysovat na ukor ploch zelené a volné
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krajiny. Navrh zdroven znamena naruseni urbanistické koncepce celé lokality Solniky na jejim
severozapadnim okraji, kdy tvar vysece elipsy byl respektovan jak v dfivéjsSim izemnim planu
sidelniho Utvaru Roztoky, tak v platném uzemnim planu Roztoky.

"

Presné pozemk( parc. ¢. 3810/1 a 3810/2, 3810/3 v k.U. Zaloy, , / S
se stavbou rodinného domu bez ¢.p. a objektu pro rekreaci. A ! % 7
V soucasné dobé provadime stavebni Upravy objektu . é %
uréeného pro rekreaci dle platného souhlasu stavebniho dfadu { "'.{E_;g
¢.j. MURO 1021/2023/Jak. Dotéené pozemky a stavby uzivdme 1o | "
k rodinné rekreaci, nase ¢tyfclennad rodina by zde viak rada :
trvale Zila. Soucasny Uzemni plan ndm neumoznuje jakékoliv
rozSifeni chaty ani rodinného domu, ¢i vystavby novych drobnych a doplrikovych staveb spojenych
s vyuzitim pozemkU pro rodinnou rekreaci ¢i bydleni. Prakticky se zde dostavame do situace, kdy si
nemulzeme zbudovat ani terasu Ci pfistupovy chodnik k stavajicim objektlim, aniz bychom se dostali
do kolize s Gzemnim planem. Z tohoto dlivodu Zaddme o zménu druhu vyuZiti pozemku parc.c.
3810/1 v k.u. Zalov ¢&i jeho ¢asti, tak aby bylo mozno zrealizovat nas zamér.

02 / Pavel Pfikasky a Vladimira Vecefova / 15.8.2024 ... "G
Jsme vlastnici souboru pozemkd a staveb v lokalité Rivnag. \,/,/ e X

Vyhodnoceni podnétu pofizovatelem a uréenym zastupitelem: NEVYHOVET

Navrh na pofizeni zmény byl dorucen dne 15.8.2024. Zastupitelstvo mésta Roztoky navrh
projednalo na svém 7. zasedani dne 28.8.2024 a vydalo usneseni UZ-64-7/24 v tomto znéni: 1)
Zastupitelstvo mésta bere na védomi navrh na potizeni zmény €. 3 Uzemniho planu Roztoky podany
Zadateli Pavel Prikasky a Vladimira Vecefova. 2) Zastupitelstvo mésta presouva posouzeni tohoto
podnétu do navrhu zpravy o uplatiovani izemniho planu Roztoky, kterda bude muset byt pofizena v
pristim roce, na zakladé tohoto podnétu nebude zahajovana samostatna zména Uzemniho planu.
Prevazna Cast pozemkd, kterych se podnét dotyka, je soucasti plochy MU.p - smiSené
nezastavéného Uzemi vSeobecné — pfirodni priority, jejimz hlavnim vyuZitim je rozptylena krajinna
zelen, komponovana zelen, travni porosty. Mezi pfipustné zaméry patfi nezbytné nutnd dopravni a
technicka infrastruktura. V severni ¢asti pozemku je Uzemnim planem vymezena plocha Rl —
soucasti které je parc.c. 3810/3 se stavajici stavbou bez ¢.p./ev.C. V jizni ¢asti v ndvaznosti na
stavajici ucelovou komunikaci (dle UP zamér CNU.DX17) je vymezena plocha Bl — souéasti které je
parc.¢. 3810/2 se stavajici stavbou, dle evidence katastru nemovitosti se jedna o rodinny diim bez
¢.p.). Cely pozemek je soucasti plochy NRBC.2001 — nadregionalniho biocentra Udoli Vitavy a
pamatkové chranéného Uzemi - nemovité kulturni pamatky. S ohledem na vyse uvedené se jedna o
lokalitu nevhodnou pro dalsi rozvoj bydleni. Pofizovatel ani urceny zastupitel nedoporucuji dalsi

03 / Alena Rybenska, Ruizena Tajémanova, Jitka Kazdova /
28.2.2025

Podnét ze dne 5.8.2024: ,,Jme majiteli pozemku 2457/7 Solniky.
Prvni Zadost jsme podali 5.11.2006 a nebylo ndm vyhovéno.
Jsme 3 rodiny a chtéli bychom si tam postavit rodinné domky.
Vzhledem k bytové nouzi pro nase déti. Zastavba podél této
komunikace by tvofila logickou stavbu. NevyZaduje napojeni na
inZenyrské sité. Pozemek ma bonitu 4, kde se smi stavét.
Zapsané na katastru nemovitosti. ProtoZe jsme stara generace i
nasi predchiidci Zili v Roztokach Zalové mame kladny vztah k déichodcdim. Nabidli jsme Obecnimu
uradu Roztoky, zadarmo pozemek na Solnikach 2457/1 tj. 5882 m2 na stavbu domu pro seniory.”.
Podnét ze dne 28.2.2025 jsme doplnili takto: ,Navrhujeme zménu vyuZziti pozemkd, konkrétné na
pozemcich parc.¢. 2457/1 a 2457/28 v zapadni ¢asti dané lokality. Na pozemcich navrhujeme
zménu na plochu OV (obcanska vybavenost), napf. dim pro seniory, Skolské zafizeni atd.

V prosttedni ¢asti lokality navrhujeme vymezeni ploch s kddem ZP (zelen parkova), jako méstsky

provérovani této zmeény.
!V/ g

Strana 18 z 25




park tvofici centrum této nové lokality Vinice. Ve vychodni ¢asti dané lokality, na pozemku parc.c.
2457/7, navrhujeme vymezeni plochy s kédem BL (bydleni individualni)...”.

Vyhodnoceni podnétu pofizovatelem a uréenym zastupitelem: PROVERIT

Podnét ze dne 5.8.2024 byl projednan zastupitelstvem mésta Roztoky na jeho 7. zasedani v roce
2024 dne 28.8.2024 a zastupitelstvo pfijalo usneseni ¢. UZ-63-7/24 v tomto znéni: 1) Zastupitelstvo
mésta bere na védomi navrh na pofizeni zmény €. 3 Uzemniho planu Roztoky podany Zadateli Jitka
Kazdova, Alena Rybenska a RiiZzena Tajémanova. 2) Zastupitelstvo mésta presouva posouzeni
tohoto podnétu do ndvrhu zpravy o uplatfiovani Gzemniho planu Roztoky, kterd bude muset byt
pofizena v pristim roce, na zakladé tohoto podnétu nebude zahajovana samostatna zména
uzemniho planu. Vzhledem k tomu, Ze podnét ze dne 28.2.2025 svym obsahem navazuje na dfive
podany podnét, byl Zadatel méstskym ufadem Roztoky informovan o tom, Ze bude rovnéz predan
pofizovateli a vyhodnocen v ramci zpravy o uplatfiovani Gzemniho planu. Uzemi vymezené dle
grafické pfilohy tohoto navrhu tvofi pozemky v majetku Zadatel(l evidované na LV 1221 v k.U
Roztoky u Prahy, konkrétné parc.c. 2457/1, 2457/7, 2457/28, 2457/29, 2457/38 a dalsi pozemky
(2457/25, 2457/25, 2457/30, 2457/31, 2457/32, 2457/33, 2457/34, 2457/35) ve vlastnictvi jinych
subjekt(l. Podnétem vymezené Uzemi navazuje na plochy fesené regulacnim planem Solniky a je

z prevazné Casti soucasti plochy MU.p - smiSené nezastavéného Uzemi vSeobecné — pfirodni
priority tvofici krajinny predél mezi Roztoky a Zalovem, severni €ast je soucasti plochy RO —
rekreace — oddechové plochy oznacené jako plocha Z.39 a severozapadniho okraje na néj navazuje
plocha nadregionalni biocentra NRBC.2001. Vyuziti pozemku parc.¢. 2457/1 v k.0. Roztoky u Prahy
je dale limitovano vymezenim ochranného pasma lesa, kdy v pasmu Sirokém 25 m od lesa nelze
vyuzit pro nové nadzemni stavby s vyjimkou oploceni, nerozhodne-li organ statni spravy lesa jinak.
Porizovatel a urceny zastupitel doporucuji ndvrh provéfit v ramci feSeni zmény ¢. 5 Uzemniho planu
Roztoky s ohledem na moznost uplatnéni planovaci smlouvy a dohody mezi Méstem Roztoky a
Zadateli o budoucim vyuziti této lokality.

04 / Marie Ko$narova a Jan Suchy / 17.3.2025
Navrhujeme zménit zpUsob vyuZiti pozemki p.¢. 2946 a
2947/1 v k.. Zalov z ploch vefejné zelené — vyhrazené
(2V) na plochy bydleni (BI). Jedna se o dva na sebe
navazujici pozemky o celkové vyméfe cca 605 m?.
Pozemky bezprostfedné navazuji na vychodé a jihu na
plochu bydleni s rodinnymi domy.

Vyhodnoceni podnétu pofizovatelem a uréenym zastupitelem: PROVERIT

Dle evidence katastru nemovitosti je pozemek parc.¢. 2947/1 evidovan jako orna plida a

v soucasné dobé se na ném nachazi vzrostlé jehli¢naté stromy a travni porost. Pozemek parc.c.
2946 je zapsan jako ostatni plocha ostatni komunikace a jeho zapadni ¢ast slouzi jako prijezdova
komunikace k rodinnému domu ¢.p. 1717. Dle platného tzemniho planu jsou obé parcely soucasti
plochy ZP — zelen — parky a parkové upravené plochy. S ohledem na charakter okolni zastavby je
mozné navrh zmény povazovat z pohledu Uzemniho planovani za akceptovatelny v pfipadé, Ze bude
zachovano stavajici dopravni napojeni pozemku rodinného domu ¢.p. 1717. Na zakladé vyse
uvedenych skutecnosti pofizovatel a urceny zastupitel doporucuji zamér provéfit s tim, Ze budou
plné respektovany stavajici komunikace a vjezdy a pozadavek platného uzemniho planu na
minimalni vyméru zastavitelného pozemku 500 m?,

05 / Martin SindelaF /2.9.2025

Obracim se na Vas jako majitel budovy s ¢islem popisnym 2375, stojici na pozemku 2419/103,
adrese Na Pomezi 2375, v katastralnim Uzemi Roztoky u Prahy. Tato nemovitost byla vystavéna jako
komercni objekt s moznosti umisténi sluzebnich bytl. Majitelem byla spole¢nost PRO-SIN s.r.0.,
Lidicka 2240, Roztoky, jiz jsem byl jednatel. Postupem casu byla moje obchodni ¢innost utlumena a
tim i zanikl mUj zajem ji nadale provozovat v této nemovitosti. V mésici srpnu 2025 byla nemovitost
prevedena na zakladé mé Zadosti ze spole¢nosti PRO-SIN s.r.0. na moji osobu. Abych i nadale mohl
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vyuzivat nemovitost dle svych potreb, Zddam Vas timto

v ramci Zpravy o uplatfiovani izemniho planu o prevedeni
pfislusnych ¢asti ploch, tj. zastavéné ¢asti pozemku
2419/103 a prislusejicich pozemk( 2419/101, 2419/102,
2419/104 z ploch obcéanského vyuziti (OK) ... na plochy
obytné méstské (SM).

Vyhodnoceni podnétu pofizovatelem a uréenym zastupitelem: PROVERIT

S ohledem na charakter okolni zastavby je mozné navrh zmény povaZovat za akceptovatelny,
pofizovatel a uréeny zastupitel doporucuji ndvrh provérit v ramci feSeni zmény €. 5 izemniho planu
Roztoky.
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G) PODNET NA ZMENU NADRAZENE
UZEMNE PLANOVACI DOKUMENTACE
NEBO POLITIKY UZEMNIHO ROZVOJE

46. S ohledem na rozhodnuti Krajského soudu Stfedoceského kraje ¢. 37 A32/2025-44, kdy byla zména
¢. 2 uzemniho planu Roztoky prebirajici mj. vzasadach Uzemniho rozvoje nové vymezend
nadregionalniho biokoridor NRBK.57 s ndzvem ,Sebin — Udoli Vltavy (teplomilny)“ zrusena v
textové a grafické ¢asti v rozsahu pravé vymezeni nadregiondlniho biokoridoru NRBK.57 a to véetné
souvisejiciho vefejné prospésného opatfeni VU.05 na pozemcich parc. ¢. 3029/18, 3829/7,
3829/16, 3829/19 a 3829/21 v katastralnim Uzemi Zalov, je vhodné rozsah vymezeni NRBK.57
opétovné provérit také v Zasadach uzemniho rozvoje Stredoceského kraje. Odlvodnéni vyse
zminéného rozsudku konstatuje pfiliS extenzivni vymezeni tohoto nadregionalniho biokoridoru,
citujeme: ,Vymezeni USES do jisté miry omezuje vlastnickd prava vlastnikd dotéenych pozemkd, je
proto potreba, aby bylo presvédcivé odivodnéno. To plati i v pfipadé navrhovatelky, jejiz pozemky
sice byly dotéeny lokalnim biokoridorem i pred pFijetim zmény UP, aviak v podstatné mensi mite
nez nyni. Z obecného odlvodnéni napadeného OOP vyplyva toliko, Ze projednavany biokoridor
propojuje pfirodné cenna udoli feky Vlitavy a Unétického potoka, je napojeny na nadregionalni
biocentrum a pfimo do néj bylo vloZzeno lokalni biocentrum. Tyto skutec¢nosti vSak neod(vodnuji
Siti biokoridoru v useku navrhovatel¢inych pozemk(.”. Z vyse uvedeného divodu navrhujeme revize

Sife vymezeného nadregionalniho biokoridoru také v Zasadach uzemniho rozvoje Stfedoceského

kraje.
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H) NAVRH ZADANi ZMENY C. 5

47.

48.

49,

50.

51.

52.

53.

54.

55.

56.

57.

UZEMNIHO PLANU ROZTOKY

Vymezeni reSeného uzemi

Regenym Uzemim je celé Gzemi mésta v rozsahu katastralnich Gzemi Roztoky u Prahy a Zalov.

Popis obsahu navrhované zmény uzemné planovaci dokumentace

Bude aktualizovana hranice zastavéného Uzemi dle podklad( pofizovatele, evidence katastru
nemovitosti a stavebniho Uradu. Plochy s realizovanou zdstavbou budou vymezeny jako zastavéné
a budou vyjmuty ze zastavitelnych ploch. Zména Uzemniho planu bude zpracovana nad aktualni
katastralni mapou.

Pro zménu €. 5 Uzemniho planu Roztoky a Uplné znéni bude vyuZzit aktualni datovy model pro tvorbu
Uzemnich plan( dle vyhlasky ¢. 157/2024 Sb., o Uzemné analytickych podkladech, Uzemné
planovaci dokumentaci a jednotném standardu, a pfislu$né metodiky MMR. V rdmci zmény UP
budou aktualizovany regulativy ploch srozdilnym zplsobem vyuZiti s cilem ochranit stavajici
architektonické a urbanistické hodnoty mésta.

Zménou uUzemniho planu bude pfehodnocena potieba zastavitelnych ploch pro bydleni, budou
provéfeny moznosti vymezeni zastavitelnych ploch v novych lokalitach, které budou upfesnény na
zakladé podnétl majitelll pozemkd podanych v ramci projedndni této zpravy o uplatfiovani UP
Roztoky. Zménou uUzemniho planu bude provéfena mozZnost vyuzZiti nekonzumovanych
zastavitelnych ploch pro bydleni k jinym Gcelim.

Zména Uzemniho planu provéfi umisténi plochy pro vystavbu domova pro seniory véetné stanoveni
vhodnych regulativa.

Zména uzemniho planu provéfi moZnost vyuZiti v soucasné dobé nezastavitelnych pozemki
v majetku mésta pro umisténi stave obcanské vybavenosti.

Zména tzemniho planu upresni regulativy v plose P.01 na zakladé vysledk architektonické soutéze
,Kampus Cihelna — Zakladni a stfedni $kola v Roztokach” jejimz predmétem je ziskani ucelené vize
budouciho rozvoje Kampusu Cihelna.

Zména Uzemniho planu upfesni regulativy v plose P.08 v rozsahu stavajiciho arealu technickych
sluzeb na zakladé vysledkl architektonické soutéze ,Technické sluzby a sbérny dvlir v Roztokach”
na zpracovani architektonického navrhu novostavby zazemi Technickych sluZzeb a revitalizace
stdvajiciho sbérného dvora, véetné zpevnénych a nezpevnénych ploch, a napojeni na dopravni a
technickou infrastrukturu.

Zména Uzemniho planu provéfi moznost stanoveni regulativi pro umistovani a obnovu oploceni
pozemk(l na hranici s vefejnym prostranstvim.

Zména uzemniho planu provéfi moznost zmény vyuZiti plochy DK —doprava kombinovana sousedici
se silnici €. 11/242 na plochu OK — obcanska vybavenost komer¢ni.

VSechny plochy uréené pro doplnéni a rozvoj systému sidelni zelené budou v Uzemnim planu
ponechany a vhodné doplnény.
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58.

59.

60.

61.

62.

63.

64.

65.
66.

67.

68.

69.

Koridory dle platného Uzemniho planu, ve kterych doslo k realizaci staveb dopravni a technické
infrastruktury budou vypustény, ostatni budou ponechany. Realizované trasy dopravni a technické
infrastruktury budou vymezeny jako stav.

Zména uzemniho planu provéri rozsah (délku i Sifku) koridoru pro rekonstrukci pritahu méstem a
rozsah stanovenych VPS v celém rozsahu dle projektové dokumentace ,11/242, 111/2421, 111/2422
Roztoky, rekonstrukce silnic” zpracované spolecnosti PUDIS a.s.

Zména Uzemniho planu provéri umisténi okruzni kiizovatky v prostoru stavajici prlisecné k¥izovatky
,ha vaze” (kfizeni silnic 2421 a 2411).

Platny Uzemni plan stanovuje poZadavky na minimalni pocet parkovacich mist odkazujici se na
normu CSN 73 6110. Od 1. 7. 2024 neni pouziti vypoctu podle normy CSN 73 6110 mozné. Pokud
Uzemni plan (bez ohledu na to, zda se jednd o Uzemni plan s prvky regulaéniho planu ¢i nikoliv) a
regulacni plan potizené podle zadkona ¢. 183/2006 Sb., o Gzemnim planovani a stavebnim fadu, ve
znéni pozdéjsich predpisti (dale jen ,stary stavebni zakon“), obsahuje stanoveni stupné
automobilizace, pak se jedna ve smyslu § 324 zidkona €. 283/2021 Sb., stavebni zdkon, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,,novy stavebni zakon“), o ¢ast Gzemné planovaci dokumentace podle
starého stavebniho zakona, kterd nemUze byt jeji soucasti, ktera se nepoufZije a pfi nejblizsi zméné
tzemniho nebo regulaéniho pldnu musi byt vypusténa. Uzemni plan stanovi procentudlni korekci
dle vyhlasky €. 146/2024 Sb., o pozadavcich na vystavbu, kterd definuje minimalni pozadovany a
nejvyssi pripustny pocet stani pro jednotlivé ucely staveb.

Ve sledovaném obdobi byla zahdjena zména €.3 uzemniho planu Roztoky, kterou bude vypusténa
Uzemnirezerva R.02 a bude vymezen koridor nad plochami s rozdilnym zplsobem vyuZiti pro zdmér
»Lavka pres Vltavu Roztoky — Klecany”. Ostatni plochy Uzemnich rezerv budou v dzemnim planu
ponechany.

Veskeré plochy a koridory verejné prospésnych staveb, které nebyly v rdmci sledovaného obdobi
realizovany, budou v Uzemnim planu ponechany.

Novy stavebni zakon ¢. 283/2021 Sh. s platnosti od 29. 7. 2021 jiz nepodita s institutem predkupniho
prava a dle § 324, ktery je prechodnym ustanovenim. Césti izemné planovaci dokumentace vydané
podle zakona ¢. 183/2006 Sb., které nemohou byt podle tohoto zakona jeji soucasti, se nepouZziji a
pFi nejblizéi zméné musi byt z této dokumentace vypustény. Z tohoto divodu budou zménou UP
vypustény vSechny verejné prospésné stavby a verejna prostranstvi s moznosti predkupniho prava.

Plochy zmén v krajiné budou v Uzemnim pldnu ponechany.

Zména uzemniho planu opétovné provéfi pozadavky na zvySovani retencnich schopnosti krajiny a
vymezeni ploch pro realizaci odpovidajicich opatfeni povodriové ochrany sidel a pro regulaci
odtokovych pomérl na Gzemi obci podél vodnich tokél vyplyvajici zZUR a Uzemni studie krajiny
ORP Cernosice.

Zménou UP budou stanoveny podminky pro revitalizaci stdvajicich a obnovu zaniklych historickych
cest v krajiné.

Dle rozsudku 37 A 32 / 2025 — 44 byla zména ¢. 2 UP Roztoky zru$ena v textové a grafické ¢asti v
rozsahu vymezeni nadregionalniho biokoridoru NRBK.57 a souvisejiciho verejné prospésného
opatreni VU.05 na pozemcich parc. ¢. 3029/18, 3829/7, 3829/16, 3829/19 a 3829/21 v katastralnim
Gzemi Zalov, a proto je nutné opé&tovné provéfit vymezeni NRBK.57.

Tyto poZadavky budou dale doplnény o pozZadavky vyplynuvsi z uplatnénych stanovisek,
vyjadieni a vysledk( odbornych konzultaci s dotéenymi organy po projednani navrhu zpravy o
uplatiovani.
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70. Tyto poZadavky budou dale doplnény o poZadavky ob¢anti a dalSich subjektti uplatnénych béhem

71.

veiejného projedndni ndvrhu této zpravy o uplatiiovani, u kterych bude pofizovatelem uvedeno
,PROVERIT“ nebo ,VYHOVET“ ptipadné jiny kladné formulovany pokyn. Naopak pozadavky, u
kterych je vy$e uvedeno ,NEVYHOVET“ nebo které budou takto oznadeny po verejném
projedndni navrhu zpravy o uplatfiovani, nebudou provérovany ani feseny v navrhu navazujici
zmény €. 5 tzemniho planu Roztoky.

Popis ucelu navrhované zmény uzemné planovaci dokumentace

Ucelem je predev$im naplnéni pozadavk( posledni verze metodického pokynu MMR pro tvorbu
Uzemnich pland ve verzi 3.0 a dale vyhovéni doporucenych pozadavki Mésta Roztoky a jeho
obcanl. Neopominutelnym dldvodem je aktualizace zastavéného UGzemi, provéfeni vymezenych
zastavitelnych ploch a vyhovéni pozadavkl rozsudku Krajského soudu Stredoceského kraje se
sidlem v Praze €. 37 A 32/2025-44, kterym bylo zruseni vymezeni nadregionalniho biokoridoru

Sebin — Udoli Vitavy (teplomilny).

PoZadavky na vyhodnoceni predpokladanych vlivli zmény tzemné
planovaci dokumentace na udrzitelny rozvoj tzemi, nejedna-li se o
zadani zmény regulacniho planu.

72. Bude doplnéno na zakladé vydanych stanovisek NATURA/SEA Krajského Ufadu Stfedoceského kraje,
odboru Zivotniho prostiedi a zemédélstvi, coby prislusného dotéeného organu ochrany Zivotniho
prostifedi a posuzovani vlivl na Zivotni prostredi.

VYHOVET = primdarné do navrhu zmény €. 5 Gzemniho planu Roztoky pro spole¢né a pro vefejné
projednani dle ust. § 94 a § 96 stavebniho zdkona se uklada zapracovat poZzadované feseni, pokud
zodpovédny projektant na zakladé své zodpovédnosti za spravnost, celistvost a Uplnost jim
zpracované Uzemné planovaci dokumentace a své zodpovédnosti za odbornou Uroven vybranych
¢innosti a dalSich odbornych Cinnosti, pro které ji byla udélena autorizace (viz ust. § 12 odst. 1
autoriza¢niho zakona) usoudi, Ze pozadované feseni je mozné z hlediska aspekt( urbanistickych,
dopravnich, technickych, méstotvornych, krajinarskych a dalsich, blize nespecifikovanych. Dany
zamér nicméné muze byt vypustén po spoleéném a verejném projednani v pripadé negativniho
stanoviska dotéeného organu nebo na zakladé jinych dlivodt béhem procesu pofizeni (napf. velké
mnozstvi negativnich pfipominek a vyhovéni jim).

PROVERIT = pfi praci na navrhu pro spole¢né a vefejné projednani navrhu zmény €. 5 tzemniho
planu Roztoky zodpovédny projektant a s nim spolupracujici oborovy specialisté (dopravni inZenyr,
vodohospodat, krajinaf, USES, a dali) provéfi vhodnost pozadovaného zdméru nebo fedeni na
zakladé vsech vyse uvedenych aspektl a na zakladé své vlastni odborné avahy, ktera musi byt

v pfipadé vyhovéni fadné odlvodnéna, zamér do ndvrhu zmény ¢. 5 tzemniho planu Roztoky pro
spolecné a verejné jednani bud zahrnou, nebo do kap. Vyhodnoceni spInéni pozadavkd zadani

v Odlvodnéni zemniho planu ozifejmi své dlivody, proc s feSenim nesouhlasi a do navrhu jej
nepromitnou. | zde, samozfejmé, zamér nebo feseni mize byt nasledné vypusténo nebo korigovano
bé&hem procesu pofizeni zmény €. 5 Uzemniho planu Roztoky po spoleéném projedndni a vefejném
projednani na zakladé vyporadani uplatnénych stanovisek, ptipominek, pfipadné odbornych
vyjadreni.
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NEVYHOVET = jedna se o pfipady, kdy pofizovatel a nasledné zastupitelstvo mésta jako organ schvaluijici
tuto zpravu o uplatnovani izemniho planu za uplynulé obdobi dle ust. § 27 odst. 1 pism. e) stavebniho
zdkona projevilo vétSinovou vili ve své samostatné plisobnosti zamér nebo feseni do zmény ¢. 5
uzemniho planu Roztoky vlibec nevkladat. Pouze ve zcela vyjimecnych ptripadech a podle velmi
dlikladném a erudovaném zd(lvodnéni se mizZe projektant od tohoto pokynu odchylit a zameér resit, ale
poté musi byt jeho dlivody popsany v odlvodnéni a fadné a srozumitelné vysvétleny. Pofizovatel poté
bud’ navrh prevezme a divody uzna, nebo ndvrh vrati projektantovi k opravé.
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	ZPRÁVA O UPLATŇOVÁNÍ
	ÚZEMNÍHO PLÁNU ROZTOKY
	v období 2021 – 2025
	a) VYHODNOCENÍ UPLATŇOVÁNÍ ÚZEMNĚ PLÁNOVACÍ DOKUMENTACE
	Popis stávající územně plánovací dokumentace a pořizovaných změn
	1. Územní plán Roztoky byl zpracován podle zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (dále jen “předchozí stavební zákon“). Územní plán Roztoky vydalo zastupitelstvo města Roztoky dne 20.10.2021 formou opatření obecné povahy usnesen...
	2. V uplynulém období byly vydány tyto změny Územního plánu Roztoky:
	a. Změna č.1 byla vydána usnesením Zastupitelstva města Roztoky č. UZ-155-10/22 dne 23.11.2022 a nabyla účinnosti dne 10.12.2022. Změna č. 1 řešila problémy způsobené nevyhověním některým požadavkům veřejnosti uplatněným v rámci veřejného projednání a...
	b. Změna č.2 byla vydána usnesením Zastupitelstva města Roztoky č. UZ-13-2/25 dne 19.2.2025 a nabyla účinnosti dne 27.3.2025. Změna č. byla z velké míry administrativní, tj. beze změn charakteru využití jednotlivých ploch, a řešila zákonem stanovenou ...
	3. V současné době jsou pořizovány tyto změny Územního plánu Roztoky:
	a. Změna č.3 byla zahájena na základě usnesení Zastupitelstva města Roztoky č. UZ-46-4/25. Změnou č.3 bude vypuštěna územní rezerva R.02 a bude vymezen koridor nad plochami s rozdílným způsobem využití pro záměr „Lávka přes Vltavu Roztoky – Klecany“.
	b. Změna č.4 byla zahájena na základě usnesení Zastupitelstva města Roztoky č. UZ-78-6/25. Jedná se o změnu z podnětu vlastníka pozemků v lokalitě Panenská II související se souběžně pořizovanou změnou č.2 Regulačního plánu Panenská II, o které rozhod...
	4. Zpráva o uplatňování územního plánu je pořizována v souladu s § 106 a § 107 zákona č. 283/2021 Sb., stavební zákon, ve znění pozdějších předpisů (dále jen „stavební zákon“), kde je stanoveno, že pořizovatel předloží zastupitelstvu obce nejpozději d...
	5. Územní plán stanovuje základní koncepci rozvoje území obce, ochrany jeho hodnot, jeho plošného a prostorového uspořádání, uspořádání krajiny a koncepci veřejné infrastruktury. Vymezuje zastavěné území, zastavitelé plochy a plochy přestavby, nezasta...

	Využití zastavěného území
	6. Hranice zastavěného území je v územním plánu vymezena v souladu s § 116 stavebního zákona. Převážnou část zastavěného území města tvoří plochy stabilizované, tj. plochy, ve kterých se stávající účel ani intenzita využití nebude v návrhovém období ú...

	Využití zastavitelných ploch
	7. Územní plán vymezuje 68 zastavitelných ploch o celkové rozloze 55,622 ha. Největší část zastavitelných ploch je součástí ploch bydlení, smíšených obytných a ploch občanského vybavení. Dále jsou navrženy plochy dopravní a technické infrastruktury. Č...

	Využití ploch přestavby
	8. Územní plán vymezuje 14 zastavitelných ploch o celkové rozloze 7,32 ha. Největší část ploch přestavby je součástí ploch občanského vybavení a ploch veřejných prostranství a dopravních. Dále jsou navrženy plochy bydlení, smíšeně obytné, zeleně a plo...

	Využití ploch sídelní zeleně
	9. Systém sídelní zeleně je dle územního plánu tvořen těmito plochami:
	a. zeleň – parky a parkově upravené plochy (ZP),
	b. zeleň – zahrady a sady (ZZ),
	c. zeleň sídelní ostatní (ZS),
	d. zeleň hřbitovů zařazená v plochách občanského vybavení – hřbitovy (OH).
	10. Územní plán doplňuje a chrání stávající systém sídelní zeleně a tento systém rozvíjí vymezením ploch pro založení parků, založení zeleně přírodního charakteru a vymezením linií ulic pro doplnění a revitalizaci městské zeleně. Plochy určené pro dop...

	Využití návrhových koridorů a koridorů změn dopravní a technické infrastruktury, řešení dopravy v klidu
	11. V rámci koncepce dopravní a technické infrastruktury územní plán navrhuje tyto koridory s rozdílným způsobem využití:
	a.  pro umístění vedení dopravy silniční (CNU.DS),
	b. pro umístění dopravy silniční – místní a účelové komunikace (CNU.DM),
	c. pro umístění vedení dopravy jiné – nemotorové (CNU.DX),
	d. pro umístění vedení technické infrastruktury – vodní hospodářství/energetiku (CNU.TW/CNU.TE).
	12. Koridory jsou vymezeny jako překryvná plocha nad plochami s rozdílným způsobem využití pro umístění vedení dopravní a technické infrastruktury nebo opatření nestavební povahy. Územním plánem stanovené koncepce rozvoje dopravní a technické infrastr...
	13. Koridory dle platného územního plánu, ve kterých došlo k realizaci staveb dopravní a technické infrastruktury budou vypuštěny, ostatní budou ponechány. Nezbytně nutné je prověřit rozsah (délku i šířku) koridoru pro rekonstrukci průtahu městem a ro...
	14. Územní plán stanovuje požadavky na minimální počet parkovacích míst odkazující se na normu ČSN 73 6110. Od 1.7.2024 není použití výpočtu podle normy ČSN 73 6110 možné. Pokud územní plán (bez ohledu na to, zda se jedná o územní plán s prvky regulač...

	Využití ploch územních rezerv
	15. Územní plán Roztoky vymezuje 6 ploch a koridorů územních rezerv dopravní infrastruktury. Ve sledovaném období byla zahájena změna č.3 územního plánu Roztoky, kterou bude vypuštěna územní rezerva R.02 a bude vymezen koridor nad plochami s rozdílným...

	Využití ploch a koridorů veřejně prospěšných staveb, veřejně prospěšných opatření a asanací
	16. Územní plán vymezil jako veřejně prospěšné stavby, pro které lze práva k pozemkům a stavbám vyvlastnit, 23 veřejně záměrů dopravní infrastruktury a 3 záměry technické infrastruktury. Jako veřejně prospěšné opatření, pro které lze práva k pozemkům ...
	17. Územní plán nevymezuje veřejné prospěšné stavby, pro které lze uplatnit předkupní právo. Územní plán vymezil 3 plochy veřejných prostranství, pro které lze uplatnit předkupní právo. Přestože možnost vyvlastnění pozemků nebo jejich částí pro tyto z...

	Využití ploch v krajině
	18. V nezastavěném území města ÚP vymezuje tyto plochy s rozdílným způsobem využití:
	a. vodní a vodních toků (WT),
	b. pole a trvalé travní porosty (AP),
	c. lesní všeobecné (LU),
	d. smíšené nezastavěného území všeobecné, které jsou dále děleny na smíšené nezastavěného území všeobecné – lesnictví extenzivní (MU.l), smíšené nezastavěného území všeobecné – ochrana proti ohrožení území (MU.o), smíšené nezastavěného území všeobecné...
	19. Požadavky na úpravu regulativů ploch s rozdílným způsobem využití v nezastavěném území města nejsou stanoveny.

	Využití ploch změn v krajině
	20. V územním plánu je obsažen výčet ploch změn v krajině K01 – K09, v uplynulém období nebyly realizovány navržené plochy změn v krajině. Plochy změn v krajině budou v územním plánu ponechány.


	b) problémy k řešení v územně plánovací dokumentaci vyplývající z územně analytických podkladů
	Rozbor územně analytických podkladů Středočeského kraje
	21. Dle výkresů záměrů 5. aktualizace územně analytických podkladů Středočeského kraje, aktualizace vyhodnocení podkladů a rozbor udržitelného rozvoje území kraje, je nutné řešit v rámci územního plánu Roztoky pouze vymezené nadregionálního a regionál...
	22. Dle klasifikace sídel dle podkladů pro rozbor udržitelného rozvoje území Středočeského kraje ze září 2021 je Město Roztoky řazeno do nižších center ostatních spolu s městy Jesenice, Černošice, Úvaly, Odolena Voda, Týnec nad Sázavou, Nové Strašecí,...
	23. Dle klasifikace sídel dle podkladů pro rozbor udržitelného rozvoje území Středočeského kraje ze září 2021 je Město Roztoky dále řazeno do hlavní hospodářské oblasti Středočeského kraje, konkrétně lokalizované severně od hl.m. Prahy, počínající Roz...
	24. Dle Rozboru udržitelného rozvoje území Středočeského kraje, 5. úplná aktualizace, pořizovatel: Krajský úřad Středočeského kraje, Odbor regionálního rozvoje, datace září 2021, vyplývající z provedené SWOT analýzy tyto dále definované příležitosti a...

	Rozbor územně analytických podkladů ORP Černošice
	25. Dle karty obce jsou Roztoky významné sídlo s dynamicky rostoucím počtem obyvatel, se zajištěným veřejným vybavením. Limitovaná kapacita silničního dopravního napojení je vyvážena efektivním železničním spojením s hlavním městem Prahou. Podmínkou d...
	26. Město Roztoky má dle vyhodnocení vyváženosti územních podmínek (z vyhodnocení udržitelného rozvoje území) kladně hodnocené pilíře – silný sociální pilíř a také hospodářský pilíř, slabě hodnocený přírodní pilíř z důvodu zastavěnosti nivních půd, si...
	27. Detekovaná pozitiva a negativa dle územně analytických podkladů ORP Černošice pro správní území Města Roztoky:
	28. Z územně Záměry z nadřazené dokumentace (ZUR SK):
	a. upřesnění hranice nadregionálního ÚSES, zejména:
	i. nadregionální biocentrum NC 2001 Údolí Vltavy,
	ii. nadregionálního biokoridoru NRBK.57 Šebín – Údolí Vltavy (teplomilný).
	29. Určení problémů k řešení v ÚPD-požadavky na odstranění nebo omezení:
	a. Dopravní závady:
	i. vysoká intenzita dopravy v centru,
	ii. cyklotrasa vedená po stávající komunikaci,
	iii. úrovňové křížení železnice se silnicí.
	b. Hygienické závady:
	i. hluk ze silniční dopravy a železniční dopravy,
	ii. staré ekologické zátěže.
	c. Ohrožení území například povodněmi a jinými rizikovými přírodními jevy:
	i. část zastavěného území se nachází v záplavovém území,
	ii. ohrožení území obce povodněmi-koncepce protipovodňové ochrany všech typů (zvýšení retence v povodí, ochrana území pro rozliv a koncepce výstavby hrází, akumulace) .
	30. Negativa, hrozby a rizika související s nevyvážeností územních podmínek udržitelného rozvoje území:
	a. Pro hospodářský rozvoj
	i. území ohrožené vodní erozí,
	ii. nedostatek pracovních míst v obci – vytvářet podmínky pro tvorbu pracovních míst v místě využívajících lokální potenciál,
	iii. zábor kvalitní orné půdy-omezit trvalý zábor ZPF 1. a 2. třídy ochrany pro novou zástavbu.
	b. Pro příznivé životní prostředí:
	i. nefunkční ÚSES – prověřit funkčnost a vhodnost vedení ÚSES,
	ii. nárůst hluku v důsledku rozšíření letiště a pražského okruhu,
	iii. nárůst světelného znečištění negativní vlivy s rozšířením těžby v lomu Klecany (hluk, prach, otřesy),
	iv. nárůst lokálního overturismu s nekoncepčním živelným rozvojem rekreační infrastruktury (zábavní parky, občerstvení, lávka Klecany – Roztoky),
	v. nekoncepční rozvoj rekreační infrastruktury (zábavní parky, občerstvení, lávka), tlak na zástavbu krajiny, homogenizace volné/zemědělské krajiny, snižování biodiverzity,
	vi. důsledky extrémních meteorologických jevů a oteplování klimatu.
	31. Detekované nadmístní problémy a záměry:
	a. okružní křižovatka silnic III/2411 a 2421 „Na Váze“, jedná se problém nadmístního záměru, který je nutné řešit v součinnosti územně plánovacích dokumentací pro Město Roztoky a Obec Únětice.


	c) vyhodnocení souladu územně plánovací dokumentace s politikou územního rozvoje a nadřazenou územně plánovací dokumentací
	32. Podle Politiky územního rozvoje České republiky, ve znění účinných aktualizací (PÚR ČR), je území města Roztoky součástí rozvojové oblasti OB1 Metropolitní oblast Praha a současně jako součást specifické oblasti – SOB9 – Specifická oblast, ve kter...
	33. Územní studie krajiny ORP Černošice z 12/2019 navrhuje na území města Roztoky mj. vodohospodářská opatření. Zjištění a závěry vyplývající z Územní studie krajiny ORP Černošice budou zohledněny ve změně územního plánu v souvislosti se zapracováním ...
	34. První Územní rozvojový plán vydala vláda České republiky usnesením č. 581 dne 28. 8. 2024 formou opatření obecné povahy. V souladu s ustanovením § 319 odst. 5 stavebního zákona není první Územní rozvojový plán závazný pro rozhodování v území a dal...
	35. V současné době pro území Středočeského kraje platí Zásady územního rozvoje Středočeského kraje ve znění po aktualizaci č. 1., 2., 3., 6., 7., 10., 11., 8., 9., 12. a 14. (dále jen "ZÚR SK"). ZUR SK upřesňují rozvojovou oblast OB1 Metropolitní obl...
	a. nadregionální biocentrum jako součást ÚSES s označením NC 2001 Údolí Vltavy,
	b. nadregionální biokoridor NK 57 - Šebín – Údolí Vltavy (teplomilný),
	c. regionální biokoridor RK 1137 – Svatá Juliána – Údolí Vltavy,
	d. koridor vodní dopravy VD2 – koridor stávající vodní cesty na Vltavě v úseku Mělník (soutok s Labem) – Praha – Třebenice, ř. km 92,0, včetně staveb souvisejících,
	e. územní plán Roztoky obsahuje upřesněné nadregionální biocentrum NC 2001 Údolí Vltavy, Nadregionální biokoridor NK 57 - Šebín – Údolí Vltavy (teplomilný), Regionální biokoridor RK 1137 – Svatá Juliána – Údolí Vltavy, kdy dle rozsudku 37 A 32 / 2025 ...

	d) vyhodnocení vlivů uplatňování územně plánovací dokumentace na udržitelný rozvoj území z hlediska jejich možných nepředvídaných dopadů, včetně potřeby opatření na jejich odvrácení, zmírnění nebo kompenzaci
	36. Ve sledovaném období nebyly zjištěny žádné nepředpokládané negativní dopady na udržitelný rozvoj území, které by měly vliv na řešení Územního plánu Roztoky.
	37. Bude dále doplněno na základě:
	a. stanoviska příslušného orgánu ochrany přírody podle zákona o ochraně přírody a krajiny k navrhovanému obsahu změny územně plánovací dokumentace, ve kterém uvede, zda je možné vyloučit významný vliv na evropsky významnou lokalitu nebo ptačí oblast,
	b. a dále bude doplněno dle vyžádaného stanoviska příslušného úřadu k navrhovanému obsahu změny územně plánovací dokumentace, ve kterém i s přihlédnutím ke stanovisku orgánu ochrany přírody podle písmene a) uvede, zda má být návrh změny posuzován z hl...

	e) vyhodnocení potřeby pořízení změny územně plánovací dokumentace nebo nové územně plánovací dokumentace,
	38. Na základě výše uvedených zjištění pod písmeny A) až C) vyplynula potřeba pořízení změny č. 5 územního plánu, návrh zadání změny územního plánu je součástí této Zprávy o uplatňování územního plánu Roztoky.

	f) vyhodnocení podnětů na změnu územně plánovací dokumentace
	Vlastní podněty města Roztoky
	39. Rozšíření základní školy v lokalitě bývalého Barumu v ul. Přemyslovská, lokalita Cihelna, rozšíření bude provedeno formou výstavby zcela nové školské budovy pro učebny II. stupně základní školy a pro gymnázium, jedná se o společný projekt Města Ro...
	40. Ochrana a doplnění veřejné zeleně – bude realizováno především jako převod dnes vymezených ploch veřejných prostranství s možností uplatnění předkupního práva do ploch veřejně prospěšných staveb zelené infrastruktury. Jedná se zejména o tyto lokal...
	41. Změna vymezení hranice plochy Z.25b a ploch Z.24a, Z.24b tak, jak je uvedeno na obr. vpravo, kdy bude jasný přechod mezi plochami pro zeleň parkovou „ZP“ a pro plochy smíšené městské „SM“.
	42. Rozšíření plochy občanské vybavenosti na náměstí 5. května v Roztokách pro vybudování domova s pečovatelskou službou (DPS) v rozsahu dle obr. napravo jako plocha občanské vybavenosti směrem jihovýchodním na stávající plochu zeleně parkové „ZP“. Vy...
	43. Prověřit možnost stanovení pravidel regulující možnost umisťování mol na břehu Vltavy související s problematikou zajištění příjezdu a řešení sociálního zařízení a hygienických potřeb u těchto povolovaných zařízení pro kotvení říčních plavidel.
	44. Vytipovat prostor pro nový hřbitov jako plochu občanské vybavení hřbitovy „OH“ ve správním území Města Roztoky, kdy další adice stávajícího hřbitova v prostoru NKP Přemyslovské hradiště Levý Hradec není reálné. Plocha Z30 vymezená platným územním ...
	45. Prověření plochy veřejného prostranství (náměstí) s kódem P.11a jižním směrem na p.p.č. 2963/1 v k.ú. Žalov dle obr. vpravo. Přidávaná plocha bude vymezena jako veřejně prospěšná stavba „VPS veřejného prostranství“ dle datového modelu MMR pro tvor...

	Návrhy občanů města Roztoky

	g) podnět na změnu nadřazené územně plánovací dokumentace nebo politiky územního rozvoje
	46. S ohledem na rozhodnutí Krajského soudu Středočeského kraje č.  37 A 32/2025-44, kdy byla změna č. 2 územního plánu Roztoky přebírající mj. v zásadách územního rozvoje nově vymezená nadregionálního biokoridor NRBK.57 s názvem „Šebín – Údolí Vltavy...

	h) návrh zadání změny č. 5 územního plánu Roztoky
	Vymezení řešeného území
	47. Řešeným územím je celé území města v rozsahu katastrálních území Roztoky u Prahy a Žalov.

	Popis obsahu navrhované změny územně plánovací dokumentace
	48. Bude aktualizována hranice zastavěného území dle podkladů pořizovatele, evidence katastru nemovitostí a stavebního úřadu. Plochy s realizovanou zástavbou budou vymezeny jako zastavěné a budou vyjmuty ze zastavitelných ploch. Změna územního plánu b...
	49. Pro změnu č. 5 územního plánu Roztoky a úplné znění bude využit aktuální datový model pro tvorbu územních plánů dle vyhlášky č. 157/2024 Sb., o územně analytických podkladech, územně plánovací dokumentaci a jednotném standardu, a příslušné metodik...
	50. Změnou územního plánu bude přehodnocena potřeba zastavitelných ploch pro bydlení, budou prověřeny možnosti vymezení zastavitelných ploch v nových lokalitách, které budou upřesněny na základě podnětů majitelů pozemků podaných v rámci projednání tét...
	51. Změna územního plánu prověří umístění plochy pro výstavbu domova pro seniory včetně stanovení vhodných regulativů.
	52. Změna územního plánu prověří možnost využití v současné době nezastavitelných pozemků v majetku města pro umístění stave občanské vybavenosti.
	53. Změna územního plánu upřesní regulativy v ploše P.01 na základě výsledků architektonické soutěže „Kampus Cihelna – Základní a střední škola v Roztokách“ jejímž předmětem je získání ucelené vize budoucího rozvoje Kampusu Cihelna.
	54. Změna územního plánu upřesní regulativy v ploše P.08 v rozsahu stávajícího areálu technických služeb na základě výsledků architektonické soutěže „Technické služby a sběrný dvůr v Roztokách“ na zpracování architektonického návrhu novostavby zázemí ...
	55. Změna územního plánu prověří možnost stanovení regulativů pro umisťování a obnovu oplocení pozemků na hranici s veřejným prostranstvím.
	56. Změna územního plánu prověří možnost změny využití plochy DK – doprava kombinovaná sousedící se silnicí č. II/242 na plochu OK – občanská vybavenost komerční.
	57. Všechny plochy určené pro doplnění a rozvoj systému sídelní zeleně budou v územním plánu ponechány a vhodně doplněny.
	58. Koridory dle platného územního plánu, ve kterých došlo k realizaci staveb dopravní a technické infrastruktury budou vypuštěny, ostatní budou ponechány. Realizované trasy dopravní a technické infrastruktury budou vymezeny jako stav.
	59. Změna územního plánu prověří rozsah (délku i šířku) koridoru pro rekonstrukci průtahu městem a rozsah stanovených VPS v celém rozsahu dle projektové dokumentace „II/242, III/2421, III/2422 Roztoky, rekonstrukce silnic“ zpracované společností PUDIS...
	60. Změna územního plánu prověří umístění okružní křižovatky v prostoru stávající průsečné křižovatky „na váze“ (křížení silnic 2421 a 2411).
	61. Platný územní plán stanovuje požadavky na minimální počet parkovacích míst odkazující se na normu ČSN 73 6110. Od 1. 7. 2024 není použití výpočtu podle normy ČSN 73 6110 možné. Pokud územní plán (bez ohledu na to, zda se jedná o územní plán s prvk...
	62. Ve sledovaném období byla zahájena změna č.3 územního plánu Roztoky, kterou bude vypuštěna územní rezerva R.02 a bude vymezen koridor nad plochami s rozdílným způsobem využití pro záměr „Lávka přes Vltavu Roztoky – Klecany“. Ostatní plochy územníc...
	63. Veškeré plochy a koridory veřejně prospěšných staveb, které nebyly v rámci sledovaného období realizovány, budou v územním plánu ponechány.
	64. Nový stavební zákon č. 283/2021 Sb. s platností od 29. 7. 2021 již nepočítá s institutem předkupního práva a dle § 324, který je přechodným ustanovením. Části územně plánovací dokumentace vydané podle zákona č. 183/2006 Sb., které nemohou být podl...
	65. Plochy změn v krajině budou v územním plánu ponechány.
	66. Změna územního plánu opětovně prověří požadavky na zvyšování retenčních schopností krajiny a vymezení ploch pro realizaci odpovídajících opatření povodňové ochrany sídel a pro regulaci odtokových poměrů na území obcí podél vodních toků vyplývající...
	67. Změnou ÚP budou stanoveny podmínky pro revitalizaci stávajících a obnovu zaniklých historických cest v krajině.
	68. Dle rozsudku 37 A 32 / 2025 – 44 byla změna č. 2 ÚP Roztoky zrušena v textové a grafické části v rozsahu vymezení nadregionálního biokoridoru NRBK.57 a souvisejícího veřejně prospěšného opatření VU.05 na pozemcích parc. č. 3029/18, 3829/7, 3829/16...
	69. Tyto požadavky budou dále doplněny o požadavky vyplynuvší z uplatněných stanovisek, vyjádření a výsledků odborných konzultací s dotčenými orgány po projednání  návrhu zprávy o uplatňování.
	70. Tyto požadavky budou dále doplněny o požadavky občanů a dalších subjektů uplatněných během veřejného projednání návrhu této zprávy o uplatňování, u kterých bude pořizovatelem uvedeno „Prověřit“ nebo „Vyhovět“ případně jiný kladně formulovaný pokyn...

	Popis účelu navrhované změny územně plánovací dokumentace
	71. Účelem je především naplnění požadavků poslední verze metodického pokynu MMR pro tvorbu územních plánů ve verzi 3.0 a dále vyhovění doporučených požadavků Města Roztoky a jeho občanů. Neopominutelným důvodem je aktualizace zastavěného území, prově...

	Požadavky na vyhodnocení předpokládaných vlivů změny územně plánovací dokumentace na udržitelný rozvoj území, nejedná-li se o zadání změny regulačního plánu.
	72. Bude doplněno na základě vydaných stanovisek NATURA/SEA Krajského úřadu Středočeského kraje, odboru životního prostředí a zemědělství, coby příslušného dotčeného orgánu ochrany životního prostředí a posuzování vlivů na životní prostředí.
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