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A. STRUCNY POPIS POSTUPU PORIZENi ZMENY UZEMNIHO PLANU

(text bude dopinén po projednani zmény UP)

B. VYHODNOCENi SOULADU S CiLI A UKOLY UZEMNIHO PLANOVANI A
S POZADAVKY TOHOTO ZAKONA

B.1. Vyhodnoceni souladu s cili a ukoly izemniho planovani

Zména &. 4 Uzemniho planu Roztoky (dale také ,zména &. 4 UP*) je zpracovana v souladu
s cili a ukoly uzemniho planovani dle § 38 a § 39 stavebniho zakona. Principy koncepce roz-
voje uzemi mésta Roztoky se neméni.

Pfedmétem zmény &. 4 UP je dil&i Gprava uspofadani a vyuziti zastavitelnych ploch jiz vyme-
zenych v platném UP v lokalité Na Panenské Il. Nejedna se o vymezeni novych zastavitelnych
ploch, koridoru, ¢&i vefejné prospésnych staveb. Plocha ob&anského vybaveni Z.04a uréena
pro umisténi Skolského zafizeni se premistuje do vhodnéjsi polohy, ktera zajisti lepSi dostup-
nost Skoly. Vymezeni plochy Z.04c pro bydleni individualni Iépe navazuje na stavajici strukturu
individualni obytné zastavby. Plocha Z.04d pro vefejnou zelen vytvafi podminky pro zvySeni
kvality bydleni a harmonické prostiedi pro kazdodenni Zivot obyvatel. U&elnym usporadanim
uzemi ploch Z.04a, Z.04c, Z.04d a souvisejici plochy Z.02a je mozné dosahnout obecné pro-
spésného souladu vefejnych, obecnich a soukromych zajma na rozvoji uzemi.

Sougasti zmény &. 4 UP je aktualizace mapového podkladu a zastavéného uzemi a s tim
souvisejici pfevedeni navrhovych ploch nebo jejich ¢asti, které byly zastavény do ploch stabi-
lizovanych.

B.2. Vyhodnoceni souladu s pozadavky stavebniho zakona

Navrh zmény &. 4 UP je zpracovan v souladu s pozadavky zakona &. 283/2021 Sb., stavebni
zakon, ve znéni pozdéjSich predpisl, a v souladu s pozadavky jeho provadécich pravnich
predpisu, zejména vyhlasky €. 157/2024 Sb., o tizemné analytickych podkladech, uzemné pla-
novaci dokumentaci a jednotném standardu, ve znéni pozdéjSich predpist, a vyhlasky
€. 146/2024 Sb., o pozadavcich na vystavbu.

C. VYHODNOCENi SOULADU S POZADAVKY JINYCH PRAVNICH PREDPISU A SE
STANOVISKY DOTCENYCH ORGANU, POPRIPADE S VYSLEDKEM RESENI
ROZPORU

(text bude doplnén po projednani zmény UP)



D. VYHODNOCENi SOULADU S POLITIKOU UZEMNIHO ROZVOJE A NADRAZENOU
UZEMNE PLANOVACiIi DOKUMENTACI

D.1. Vyhodnoceni souladu s politikou tzemniho rozvoje

Zména &. 4 UP je zpracovana v souladu s Uplnym zné&nim Politiky tzemniho rozvoje Ceské
republiky, ve znéni Aktualizaci &. 1, 2, 3,4, 5,6, 7 a Zmény &. 8 a 9 (dale také PUR CR), které
je zavazné od 1. 10. 2025.

Predmétem zmény &. 4 UP je diléi Gprava uspofadani a vyuziti jiz dfive vymezenych zastavi-
telnych ploch v lokalité Na Panenské Il. Jedna se o pfemisténi plochy Z.04a pro obCanské
vybaveni z ul. Na Panenské do ul. Pfemyslovska, a naopak vymezeni plochy ptvodné uréené
pro ob&anské vybaveni jako plochy pro individualni bydleni Z.04c a vefejnou zelen Z.04d.
Zména €. 4 nevymezuje nové zastavitelné plochy ani neméni plochy mimo vymezené zasta-
véné uzemi.

Navrh respektuje celostatni priority uzemniho planovani pro zajisténi udrzitelného rozvoje
uzemi, zejména clanky (14), (15), (16), (19), (28), a zafazeni spravniho Uzemi mésta Roztoky
do rozvojové oblasti Praha OB1. Uzemi mésta je zafazeno do SOB9 Specifické oblasti, ve
které se projevuje aktualni problém ohrozeni Uzemi suchem. Soucasti feSenych ploch budou
zahrady u rodinnych dom, pfipadné plochy sidelni zelené u bytovych domu a ob&anské vy-
bavenosti, které zajisti pfirozenou retenci srazkovych vod v misté spadu a omezeni odtoku
srazkovych vod z uzemi.

Resené Uzemi je dale zafazeno do SOB10 Specifické oblasti, ktera vymezuje oblasti nezbytné
pro pFispévek CR k celkovému cili EU v oblasti obnovitelnych zdroji energie do roku 2030 z
hlediska rozvoje vyroby energie z energie slunecniho zafeni a SOB11 Specifické oblasti, ktera
vymezuje oblasti nezbytné pro pfispévek CR k celkovému cili EU v oblasti obnovitelnych zdrojti
energie do roku 2030 z hlediska rozvoje vyroby energie z vétrné energie. Zména &. 4 UP ne-
vymezuje plochy nebo koridory pro obnovitelné zdroje energie.

Ze zaméru je na Uzemi mésta vymezena vodni cesta vyuzivana na Vitavé v useku Mélnik
(soutok s Labem) — Praha — Trebenice (VD2), které se navrh zmény ¢&. 4 nedotyka.

D.2. Vyhodnoceni souladu s nadfazenou tizemné planovaci dokumentaci

Uzemni rozvojovy plan (URP) byl schvalen usnesenim Viady Ceské republiky &. 581 ze dne
28. 8. 2024 a nabyl uc€innosti dne 29. 10. 2024. Na uzemi mésta Roztoky nejsou vymezeny
plochy, koridory ani nadregionalni uzemni systém ekologické stability.

Zména &. 4 UP je zpracovana v souladu s Uplnym zn&nim Zasad Gzemniho rozvoje Stfedo-
Ceského kraje, po vydani Aktualizaci €. 1, 2, 3, 6, 7, 10, 11, 8, 9, 12, 14, 15 a 16 (dale také
ZUR SK), které je zavazné od 26. 6. 2025.

Navrh respektuje priority uzemniho planovani kraje pro zajiSténi udrzitelného rozvoje uzemi,
zejména c&lanky (01), (06) c), (07) a), b), c), respektuje pozadavky stanovené pro rozvojovou
oblast OB1 Praha a pro niz8i centra ostatni, do kterych je spravni izemi mésta Roztoky zafa-
zeno.



Vymezenych ploch a koridoru, a to VD2 koridor stavajici vodni cesty na Vltavée, v useku Mélnik
(soutok s Labem) — Praha — Tfebenice a uzemniho systému ekologické stability nadregional-
niho a regionalniho vyznamu — NC2001, NK57, RK1137, se navrh zmény &. 4 UP nedotyka.
Navrh respektuje stanovené podminky koncepce ochrany a rozvoje hodnot kraje, obecné za-
sady péce o krajinu a zasady pro krajiny pfirodné rekreacni (PRO1).

D.3. Vyhodnoceni koordinace vyuzivani uzemi z hlediska SirSich vztah( v izemi

Predmetem zmény &. 4 UP je dil&i Uprava usporadani a vyuziti zastavitelnych ploch vymeze-
nych v platném UP, které se nachazi uvnitf zastavéného uzemi Zalova a Uprava jejich vyme-
zeni nema vliv na $ir8i vztahy v iuzemi a navaznosti na uzemi sousednich obci.

E. VYHODNOCENi SOULADU SE ZADANIM, ZPRAVOU O UPLATNOVANI NEBO
ZADANIM ZMENY

Zména €. 4 je zpracovana dle Zadani zmény €. 4 uzemniho planu Roztoky schvaleného Za-
stupitelstvem mésta Roztoky.

a) vymezeni freSeného uzemi

Zména &. 4 UP je zpracovana pro &ast lzemi mésta Roztoky, v lokalité Na Panenské Il, vy-
mezené ulicemi Pfemyslovska, Vaclava Havla, Na Panenské a Lederova.

b) popis obsahu navrhované zmény izemné planovaci dokumentace
e Plocha Z.04a pro obCanské vybaveni vefejné (OV) je vymezena pfi ul. Pfemyslovské.

e Na misté& ploch Z.04a a Z.04b vymezenych v platném UP pfi ul. Na Panenské je vyme-
zena plocha Z.04c pro bydleni individualni (Bl) a plocha Z.04d pro zeler parkovou a
parkové upravenou (ZP) dle poZzadavku mésta a v souladu se soubé&zné pofizovanou
zménou €. 2 regulacniho planu Panenska Il.

e Jedna se o dil&i zménu usporadani a vyuziti ploch jiz vymezenych v UP. Celkova kon-
cepce rozvoje mésta zlstava zachovana.

e Zmeéna C. 4 je zpracovana v souladu s jednotnym standardem.

c) popis ucelu navrhované zmény izemné planovaci dokumentace

Ugelem zmény &. 4 je Uprava usporadani a vyuziti zastavitelnych ploch vymezenych v platném
UP v lokalité Na Panenské Il s cilem pfemisténi plochy ob&anského vybaveni Z.04a uréené
pro umisténi Skoly z ul. Na Panenské do vhodnéjsi polohy pfi ul. Pfemyslovska, ktera zajisti
lepSi dostupnost skoly.



d) pozadavky na vyhodnoceni predpokladanych vlivii zmény tzemné planovaci doku-
mentace na udrzitelny rozvoj tizemi, nejedna-li se o zadani zmény regula¢niho planu

Vyhodnoceni vlivll na udrzitelny rozvoj izemi nebylo zpracovano, nebot Krajsky ufad Stfedo-
Ceského kraje ve svém stanovisku &.j. 057985/2025/KUSK ze dne 28. 4. 2025 k zadani zmény
&. 4 uzemniho planu Roztoky vylougil vyznamny vliv zmény &. 4 UP na lokality soustavy Natura
2000 a nepozadoval zpracovat vyhodnoceni vlivi zmény &. 4 UP na Zivotni prostfedi (tzv.
SEA).

e) upresnéni nebo doplnéni usporadani obsahu navrhu tzemniho planu a jeho odtivod-
néni

PoZadavky na obsah zmény uzemniho planu jsou respektovany.

F. ZAKLADNi INFORMACE O VYSLEDCICH VYHODNOCENI VLIVU NA UDRZITELNY
ROzVOJ UzZEMi, VCETNE VYSLEDKU VYHODNOCENi VLIVU NA ZIVOTNi
PROSTREDIi A POSOUZENi VLIVU NA PREDMET OCHRANY A CELISTVOST
EVROPSKY VYZNAMNE LOKALITY NEBO PTACi OBLASTI

Vyhodnoceni vlivd na udrzitelny rozvoj uzemi nebylo zpracovano, nebot Krajsky ufad Stfedo-
Ceského kraje ve svém stanovisku &.j. 057985/2025/KUSK ze dne 28. 4. 2025 k zadani zmény
&. 4 uzemniho planu Roztoky vylougil vyznamny vliv zmény &. 4 UP na lokality soustavy Natura
2000 a nepozadoval zpracovat vyhodnoceni vlivii zmény &. 4 UP na Zivotni prostfedi (tzv.
SEA).

G. SDELENIi, JAK BYLO ZOHLEDNENO VYHODNOCENi VLIVU NA UDRZITELNY
ROZVOJ UZEMi

Vyhodnoceni vlivd na udrzitelny rozvoj izemi nebylo zpracovano (viz oddvodnéni v kap. F.).

H. STANOVISKO PRISLUSNEHO ORGANU K VYHODNOCENi VLIVU NA ZIVOTNI
PROSTREDI SE SDELENIM, JAK BYLO ZOHLEDNENO S UVEDENIM ZAVAZNYCH
DUVODU, POKUD NEKTERE POZADAVKY NEBO PODMINKY ZOHLEDNENY
NEBYLY, A DALSi CASTI PROHLASENi PODLE § 10G ODST. 5 ZAKONA O
POSUZOVANI VLIVU NA ZIVOTNi PROSTREDI

Vyhodnoceni vliva na udrzitelny rozvoj izemi nebylo zpracovano (viz oduvodnéni v kap. F.).

.  KOMPLEXNi ZDUVODNENIi PRIJATEHO RESENIi, VEETNE ZDUVODNENi VYBRANE
VARIANTY A VYLOUCENI ZAMERU PODLE § 122 ODST. 3

Podkladem pro navrh zmény &. 4 uzemniho planu Roztoky (dale také ,zména &. 4 UP) je
zadani zmény ¢. 4 uzemniho planu Roztoky, schvalené Zastupitelstvem mésta Roztoky.
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Zména &. 4 vychazi z tplného znéni Uzemni planu Roztoky po vydani zmény &. 1, 2, 3 a roz-
sudkul &.j. 55 A 88/2022-38 a €.j. 37 A 32/2025-44, které je zavazné od 3. 3. 2026.

Navrh obsahuje vécné zmény Uzemniho planu, které se tykaji upravy uspofadani a vyuziti
zastavitelnych ploch Z.04a, Z.04c, Z.04d a souvisejici plochy Z.02a mezi ulicemi Pfemyslov-
ska, Véaclava Havla, Na Panenské a Lederova v Zalové. Podrobné oddvodnéni pfijatého Feseni
je uvedeno nize v €asti C.2.

Soucasti zmény €. 4 je aktualizace mapového podkladu a zastavéného Uzemi a s tim souvi-
sejici pfevedeni navrhovych ploch nebo jejich ¢asti, které byly zastavény do ploch stabilizova-
nych.

V oddvodnéni jsou uvedeny pouze kapitoly uzemniho planu (vyroku), které se zménou €. 4
méni.

A. Vymezeni zastavéného uzemi

V ramci zpracovani zmény €. 4 byla aktualizovana podkladova katastralni mapa a v souvislosti
s tim byla provedena kontrola vymezeni zastavéného uzemi a aktualizace data vymezeni za-
stavéného Uzemi v textové &asti UP. Hranice zastavéného Gzemi se od posledni Upravy
v ramci zmény &. 3 UP Roztoky z &ervence 2025 nezménila.

C. Urbanisticka koncepce
C.2. Vymezeni zastavitelnych ploch, stanoveni podminek

Pfedmétem zmény €. 4 je uprava uspofadani a vyuZiti zastavitelnych ploch jiz vymezenych
v platném UP v lokalit& Na Panenské Il. Principy koncepce rozvoje Gizemi mésta Roztoky se
nemeni.

Upravy navrzené vramci zmény & 4 UP Roztoky vychazi z navrhu soub&zné pofizované
zmény €. 2 regulacniho planu Panenska IlI, ktera podrobné feSi uspofadani pfedmétného
uzemi, optimalizuje vymezeni plochy ob&anského vybaveni pfi ul. Pfemyslovska a plochy pro
bydleni v navaznosti na stavajici individualni obytnou zastavbu v ul. Na Panenské, navrhuje
vétSi plochy pro vefejna prostranstvi a vefejnou zeleri.

Plocha ob¢anského vybaveni Z.04a s predpokladanym umisténim zakladni Skoly se pfemis-
tuje z vychodni €asti lokality, z ul. Na Panenské, do vhodnéjsi polohy pfi ul. Pfemyslovska s
lepSi dostupnosti a vazbou na zastavky vefejné dopravy v ul. Lidicka. Do plochy Z.04a v nové
poloze jiz nezasahuje uzemi s ddvodné predpokladanym vyskytem archeologickych nalezu
(UAN Il — pasmo), proto byla tato podminka z UP vyfazena.

Na mist& pavodnich ploch Z.04a a Z.04b vymezenych v platném UP pfi ul. Na Panenské je
vymezena plocha Z.04c pro bydleni individualni (Bl) a plocha Z.04d pro zelen parkovou a par-
kové upravenou (ZP). Vymezeni plochy Z.04c pro bydleni v fadovych domech lépe navazuje
na soucasny stav, strukturu a méfitko navazujici zastavby rodinnych domu. Stanoveni min.
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Néavrh pro spole¢né jednani a verejné projednani Oddvodnéni zmény €. 4 tzemniho planu Roztoky

velikosti pozemku u plochy Z.04c vychazi ze stavajici struktury zastavby fadovych domu v uli-
cich Na Panenské, Chalupeckého, Vihackova, Sebkova, Veselého, Kuzelova a z velikosti po-
zemku vnitfnich Fadovych doma v této lokalité obvyklé. Plocha Z.04d pro vefejnou zelen (park),
ktera je v ramci zmény regulaéniho planu navrzena ve vétSim rozsahu nez bylo doposud, vy-
tvari podminky pro zvySeni kvality obytného prostfedi a doplnéni chybéjicich ploch vefejné
pristupné zelené v Zalové.

V souvislosti s provedenymi zménami a aktualizaci mapového podkladu doSlo k Upravé zasta-
vitelné plochy Z.02a (SM — smi$ené obytné méstské). Cast plochy Z.02a, ktera byla zastavéna,
byla pfevedena do ploch stabilizovanych. Oddalenim plochy Z.02a od ul. Pfemyslovské neni
tfeba nadale pozadovat prokazani spinéni limitd hluku z ul. Pfemyslovska, proto byla pod-
minka z UP vyfazena.

Platny UP Roztoky Zména &. 4 UP Roztoky
vyiez hlavniho vykresu vyirez hlavniho vykresu

$sm | Bl T, —
3 : .

SM —-h-+—|—-‘--|--!--'~-

e M

J. VYCET ZALEZITOSTi NADMISTNIHO VYZNAMU, KTERE NEJSOU OBSAZENY
V ZASADACH UZEMNIHO ROZVOJE, S ODUVODNENIM POTREBY JEJICH
VYMEZENI

Zména &. 4 UP nevymezuje z4dné zélezitosti nadmistniho vyznamu, které nejsou Feseny v
ZUR Stredodeského kraje.

K. VYHODNOCENi UCELNEHO VYUZITi ZASTAVENEHO UZEMi A VYHODNOCENI
POTREBY VYMEZENi ZASTAVITELNYCH PLOCH

Zména &. 4 UP nevymezuje nové zastavitelné plochy.
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L. VYHODNOCENi PREDPOKLADANYCH DUSLEDKU NAVRHOVANEHO RESENi NA
ZEMEDELSKY PUDNi FOND A POZEMKY URCENE K PLNENi FUNKCE LESA

L.1. Vyhodnoceni zaboru ZPF
Navrh nevymezuje noveé plochy nebo koridory, které by pfedstavovaly zabor ZPF.

Pfedmétem zmény &. 4 UP je diléi zména uspofadani a vyuziti zastavitelnych ploch jiz vyme-
zenych v platném UP Roztoky (podrobné odtivodnéni viz kapitola |. ast C.2). Pfedpokladany
zabor ZPF pro tyto zastavitelné plochy byl vyhodnoceny v platném UP Roztoky a potvrzeny
vydanim tohoto UP a zménou &. 4 se neméni.

L.2. Vyhodnoceni zabori PUPFL

Navrh nevymezuje nové plochy nebo koridory, které by predstavovaly zabor PUPFL.

M. VYHODNOCENi PRIPOMINEK, VEETNE JEHO ODUVODNENI

(text bude dopinén po projednéni zmény UP)

N. POSOUZENi SOULADU UZEMNIHO PLANU S JEDNOTNYM STANDARDEM

Zména 6. 4 UP je zpracovana v souladu s pozadavky na jednotny standard izemné planovaci
dokumentace uvedenymi v ustanoveni § 59 zakona &. 283/2021 Sb., ve znéni pozdé&jSich
pFedpisu, a ve vyhlasce €. 157/2024 Sb., ve znéni pozdéjSich predpisu.

Pfilohou oddvodnéni navrhu zmény €. 4 pro vydani v Zastupitelstvu mésta bude doklad z elek-
tronického kontrolniho nastroje prokazujici soulad dokumentace zmény &. 4 UP s jednotnym
standardem.

SEZNAM VYBRANYCH ZKRATEK

PUPFL pozemky ur¢ené k plnéni funkci lesa

PUR CR Politika tzemniho rozvoje Ceské republiky v platném znéni

up Gzemni plan

ZPF zemeédélsky ptdni fond

ZUR SK Zasady uzemniho rozvoje StfedoCeského kraje v platném znéni

PRILOHA ODUVODNENI

Textova &ast Uplného znéni tzemniho planu Roztoky po vydani zmény &. 1, 2, 3 a rozsudk
C.j. 55 A 88/2022-38 a ¢€.j. 37 A 32/2025-44 s vyznaCenim zmén tvofi samostatnou pfilohu
Odavodnéni zmény &. 4 UP.
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