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A. Vymezeni feSeného uzemi

Vymezeni feSeného Uuzemi zahrnuje oblast pfevazené stabilizované stavajici vilové
zastavby v k. U. Roztoky u Prahy.

Je vymezeno na vychodni strané Zelezni¢nim koridorem |. stupné Praha — Dé&¢in, na
severni strané je vymezeno stavajici zastavbou na hrané svahu severni strany udoli. Na jizni
a CasteCné zapadni strané vymezuje feSené uUzemi pfFirodni rezervace Roztocky h3j.
Komunikacni sit’ pfedstavuji komunikace v ulicich ulice Tiché udoli, Na Béliné a Riegrova.

Hranice feSeného uzemi je vyznaCena v nasledujicim mapovém schématu. Vymezeni
feSeného uzemi je totozné s vymezenim dot€eného uzemi pro jiz vyhlaSenou stavebni
uzaveru.
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B. Pozadavky na vymezeni pozemkt a jejich vyuziti

V feSeném Uzemi plati ur€eni vyuziti ploch a zakladni funk&ni a prostorové regulativy
podle platného GUzemniho planu sidelniho atvaru (UPSU) Roztoky, schvaleného dne
7.9.1995. Resené uzemi tohoto RP nebylo dotéeno zadnou zménou UPSU. Pro zpracovani
Regulac¢niho planu Roztoky — Tiché udoli (2015) je zavazna vyhlaska ¢. 6 mésta Roztoky o
zavaznych ¢astech uzemniho planu sidelniho utvaru ze dne 7.9.1995.
Zpracovatel vyuZije pfi zpracovani navrhu regulacniho planu mimo jiné tyto podklady:
- Uzemné analytické podklady spravniho obvodu ORP Cernosice, aktualizace
z roku 2014

- Regula¢ni plan Roztoky — Tiché udoli, vydany opatfenim obecné povahy
€.1/2011, zruSeny rozhodnutim Krajského soudu v Praze ze dne 15. dubna 2014,
€.j. 50A 27/2013-63

- Vlymezeni zaplavového uzemi Unétického potoka, stanovené opatfenim obecné

povahy M&U Cernosice MUCE 31167/2013 OZP/V/Kut-OOP

- Vlymezeni nadregionalniho biocentra Udoli Vitavy

- Vymezeni pfirodni rezervace (PR) Roztocky haj — Tiché udoli, v€etné ochranného

pasma této PR

Regulaéni plan podle potfeby uptesni regulativy pro vyuziti ploch dle UPSU Roztoky
pro jednotlivé pozemky s ohledem na charakter uzemi a ochranu jeho hodnot.

Regulacni plan provéfi moznosti zastavitelnosti pozemku, které byly navrzeny dnes
jiz neplatnym regulacnim planem pro tuto lokalitu s tim, Ze dfive navrzené kapacity nebude
mozné navysovat.

Déleni pozemkl za u€elem umisténi novych rodinnych domu nebo jinych hlavnich
staveb bude navrhovano pouze ve vyjimeénych a odlvodnitelnych pfipadech. Vyméra nové
vzniklych pozemkl nebude mensi nez 1500 m2. V pfipadé lokality Maxmilianka, .tj. pozemku
parc. €. 2253/1, 2248 a 2247, vSe v k.u. Roztoky u Prahy, je pfipustné déleni na pozemky
pro max. 4 rodinné domy, z toho jednim domem bude rekonstruovany objekt vily €.p. 124 a 3
domy budou nové. Zpracovatel regulacniho planu provéfi moznost zapracovani studie
zaméru zastavby pozemklu Maxmilianka zpracované spolec¢nosti AAPP, s.r.o., v kvétnu
2015, ktera byla pfedlozena vlastnikem téchto pozemka.

RP bude respektovat stavajici objekty ob&anského vybaveni — nemocnici RHG s.r.o.
(byvaly hotel Sakura €.p. 376 a stavajici doprovodné stavby véetné provozné souvisejicich
pozemkul) a areal StfedoCeského muzea s atelierem Zdenky Braunerové (BraunerGv mlyn
¢.p. 5 a &p. 1621 vCetné provozné souvisejicich pozemku). Respektovany budou také
plochy vefejnych prostranstvi a zelené v&etné vefejného parku na pozemku parc. &. 2293.

RP provéfi moznost obnovy byvalé Koliby a pfilehlé vodni plochy (&.p. 1679 vCetné
provozné souvisejicich pozemku). Pripustna je pouze obnova aredlu s rozsahem
zastavénych ploch a vysSkou staveb obdobnymi puvodnimu feSeni lokality a obdobnym
vyuzitim.

Regulacni plan stanovi pouze takové podminky vyuZiti v ramci stavajicich ploch pro
bydleni a ob&anské vybaveni, které jsou v souladu s platnym UPSU, provéfi a navrhne
v souginnosti s MU Roztoky moznosti vyuziti vil 6.p. 110 a &.p. 125 a pfilehlych pozemkd,
véetné parc.¢. 2195, k.U. Roztoky u Prahy. U téchto pozemkl je déleni za u¢elem umisténi
novych rodinnych domu nebo jinych hlavnich staveb nepfipustné.

Vyznamnou soucasti regulacniho planu bude feSeni vefejnych prostranstvi véetné
komunikaci. Regulaénim planem bude FeSena navaznost stavajicich komunikaci na
rekreaéni trasy v pfilehlych pfirodnich lokalitach. Bude feSeno uspofadani ulice Tiché udoli
pro obousmérny zklidnény dopravni rezim se zeleni a zpomalovacimi prvky. Pfedpoklada se



zachovani alespon jednostranného chodniku. Tam, kde to prostorové moznosti dovoli,
budou v uliénim prostoru navrzena parkovaci mista pro navstévniky. Pfiméfené parkovani na
vefejném prostranstvi bude navrzeno téZ na konci ulice u Maxmilidnky — pro moZznosti
navazujicich péSich vychazek. Pro rezidenty bude pfednostné navrhovano a vyZzadovano
parkovani na vlastnich pozemcich. U novych staveb bude pozadovano feSeni parkovani
v garazich uvniti objektu alespori pro polovinu potfebné kapacity odstavnych mist. Potfebna
kapacita bude odvozena v souladu s ustanovenim § 20 odst. 5 a) vyhl. €. 501/2006 Sb. se
zapoctenim soucinitele vlivu stupné automobilizace k, = 1,5 (odpovida poctu 600 osobnich
vozidel na 1000 obyvatel). Regulaéni plan stanovi podminky prostorového umisténi
zpevnénych ploch a pfistfeSki pro osobni automobily na pozemcich stavajici vilové
zastavby.

C. Pozadavky na umisténi a prostorové usporadani staveb

Uzemi Tichého doli je v souasné dobé zastavéno vilovou zastavbou na velkych
pozemcich. Regulaéni plan zhodnoti stavajici kvalitu obytného prostfedi a navrhne, pokud to
prostorové a urbanistické podminky dovoli, na konkrétnich pozemcich moznosti a sméry
pfipadnych dostaveb a nastaveb. U vSech objektl navrhne takova opatfeni, aby pfipadnou
prestavbou, dostavbou nebo nastavbou neutrpél architektonicky a urbanisticky charakter
lokality a aby byl udrZzen vysoky standard kvality obytného uzemi. MoZnosti stavebnich
¢innosti a uprav budou ureny regulacnimi prvky osazeni objektd na pozemku, poctem
podlazi, tvarem stfech a dalSimi prvky vzhledem ke kontextu okolni zastavby. Zvlastni
pozornost musi byt vénovana stavbam v lokalit¢ Maxmilidnka tj. na pozemcich parc. €.
2253/1, 2248 a 2247, vSe v k.U. Roztoky u Prahy, v€etné rekonstrukce vily &.p. 124, a
obnové Koliby ( €.p. 1679). V lokalité Maxmilidanka bude mozné umistit max. 3 nové rodinné
domy, které svoji vySkou a zastavénou plochou stavby nepfesahnou rozméry stavajiciho
objektu vily €.p. 124 a bude u nich pfedepsan stejny sklon stfechy. V pfipadé Koliby je
pfipustna pouze obnova arealu s rozsahem zastavénych ploch a vyskou staveb obdobnymi
plvodnimu feSeni lokality a obdobnym vyuzitim.

Dale v podminkach pro umisténi a realizaci staveb musi byt bran zietel na
architektonické hledisko, na ochranu pfirody a krajiny (ochranné pasmo pfirodni rezervace
Roztocky haj — Tiché udoli, ochranné pasmo lesa), vodohospodafské hledisko (stanovené
zaplavové uzemi Unétického potoka) a na moznosti dopravni a technické infrastruktury. P¥i
umistovani staveb budou zbytky hodnotné zelené, pfedevsim vzrostlé stromy, v lokalité v co
nejvétsi mife zachovany a chranény.

Z pfisluSnych predpisu, tj. zejména §61 odst. 1 zadkona €. 183/2006 Sb., ve znéni
pozdéjSich predpist (stavebni zakon) a z pfilohy &. 11 k vyhlaSce €. 500/2006 Sb. vyplyva,
Ze regulacni plan stanovi podrobné podminky pro umisténi a prostorové feSeni staveb, tj.
napf. uliéni a stavebni Cary, vzdalenost staveb od hranic pozemkl a sousednich staveb,
pudorysnou velikost staveb, neni-li vyjadfena kétami v grafické casti, podlaznost, vysku,
objem a tvar staveb, zakladni Udaje o kapacitach staveb, uréeni ¢asti pozemku, které mohou
byt zastavény hlavni stavbou, zastavitelnost pozemku dalSimi souvisejicimi stavbami apod.

D. Pozadavky na ochranu a rozvoj hodnot uzemi

Hodnoty uzemi obecné specifikuji Uzemné analytické podklady, eventuelné doplfiujici
prizkumy a rozbory.

Lokalita Tichého udoli je velmi cennym urbanistickym souborem zaloZzenym v 1.pol.
19.stoleti, zdafile propojenym s okolnimi pfirodnimi (krajinnym) hodnotami. Ukolem
regulacniho planu je najit optimalni feSeni pro jeho dalSi koordinovany rozvoj, bez nebezpeci
ohrozeni jeho soucasnych kvalit, se snahou o jejich posileni. Diraz musi byt kladen na



zachovani méritka objektu, kvalitni architektonické a materialové zpracovani a v neposledni
fadé na odpovidajici mobiliaf a ztvarnéni parteru. Na nékolika objektech doSlo v minulosti
k necitlivym pFestavbam, které narusily architektonické a urbanistické hodnoty prostiedi.
Regula¢nim planem musi byt oSetfeno, aby se podobné pfipady jizZ nemohly opakovat.

V feSeném uzemi jsou vyhlaSené nemovité kulturni pamatky. Jedna se o objekty &.p.
10 a 124, které jsou v soukromém vlastnictvi, a dale vily €.p. 110 a 125 v majetku Mésta
Roztoky.

V feSeném uzemi jsou tfi pamatné stromy na pozemcich parc. €. 2173, 2194 a 2283,
které je tfeba zachovat a chranit. Regulaéni plan k tomu stanovi potfebné nastroje a
regulativy.

V ramci ochrany hodnot nezastavéného uzemi (zejména lesa) regulacni plan stanovi
podminky umistovani staveb v nezastavéném uUzemi s ohledem na ustanoveni §18 odst. 5
stavebniho zakona.

E. Pozadavky na feSeni verejné infrastruktury

Verejna infrastruktura bude v souladu s §2 odst.1 pism. k) stavebniho zakona feSena
v Clenéni na:
e dopravni infrastrukturu;
e technickou infrastrukturu;
e obcanské vybaveni;
e vefejna prostranstvi.

Regulacni plan vyspecifikuje naroky na vybudovani nové, resp. Upravy a zkapacitnéni
stavajici verejné infrastruktury, které souviseji nebo budou souviset s navrhem vyuziti Gzemi.

Pokud zaméry na vystavbu a vyuziti pozemk( budou klast takové naroky na vefejnou
dopravni a technickou infrastrukturu, Ze je nebude mozné bez vybudovani novych staveb
infrastruktury nebo bez uUprav stavajici infrastruktury realizovat, bude podminkou umisténi
téchto zaméru uzavreni planovaci smlouvy mezi investory a méstem Roztoky ve smyslu § 88
stavebniho zakona a pfilohy €. 13 k vyhlasce €. 500/2006 Sb.

Regulacni plan provéfi a navrhne zplsoby feSeni dlouhodobé& nevyhovuijici situace
v zasobovani pitnou vodou, a to jak po strance vlastni infrastruktury (vodovodnich fadu), tak
po strance dostatecné kapacity zdroju. Regulaéni plan bude obsahovat orientaéni vyc€isleni
nakladl na nezbytné upravy vefejné infrastruktury.

Regulaéni plan stanovi zavaznym zpUsobem podminénost napojeni nové
budovanych hlavnich staveb (rodinnych domu) na dostatecné kvalitni a kapacitni vedeni
vefejné technické infrastruktury, zejména vodovodl a kanalizaci, v€etné zajisténi dostatecné
kapacity vodnich zdroj( a &i$téni odpadnich vod v centralni méstské COV.

Pro nové zaméry bude vyZadovano dodrZeni potfebné kapacity odstavnych a
parkovacich mist dle pfisluSnych pfedpist (norem) s povinnosti jejich umisténi na vlastnim
pozemku, a to v ramci staveb nebo v mistech, ktera regulaéni plan pfipusti pro zpevnéni
povrchu nebo pro umisténi pfistfeSku. K feSeni potfeb parkovacich stani pro navstévniky
stavajici zastavby regulacni plan ve vhodnych mistech navrhne pfiméfreny pocet téchto stani
ve vefejném uliénim prostoru. Parkovani bude povoleno pouze na vyhrazenych mistech.
Prfedpoklada se vytvofeni dopravné zklidnéné oblasti (napf. zény ,Tempo 30“) s vhodnou
segregaci pési a ostatni dopravy a vytvofenim alespon jednostranného chodniku. Rychlost
prijezdné dopravy bude vhodnym zpusobem regulovana pomoci zpomalovacich prvku, které



dovoli priijezd povolenou rychlosti, ale budou omezovat jeji zvySovani v pfimych Usecich.
Jedna se napf. o lokalni zUzeni jizdnich pasu, vysazeni chodnikovych ploch a smérové
Sikany. Zpomalovaci prahy budou pfipadné navrZzeny pouze jako Siroké, integrované
s pfechodem pro chodce nebo jako zvySena plocha kfizovatky.

F. Pozadavky na vefejné prospésné stavby a na verejné prospésna opatieni

Regulacni plan podle potfeby vymezi nezbytné nutné plochy a koridory pro vefejné
prospésné stavby a verejné prospésna opatfeni.

G. Pozadavky na asanace

Vzhledem k sou¢asnému stavu vyuZiti uzemi se nepfedpoklada, Zze v uzemi bude
tfeba provadét vyznamné asanacCni upravy, vyjma objektu bez &.p. na parc. €. 2324.
Regulaéni plan podle potfeby vymezi dalSi potfebné asanaéni upravy.

H. DalSi pozadavky vyplyvajici z izemné analytickych podkladt a ze zvlastnich
pravnich predpisu

Uzemné analytické podklady (UAP) pro dané Uzemi jsou zpracovany Vv ramci
spravniho obvodu ORP CernoSice (aktualizace r. 2012) a budou zpracovateli regulaéniho
planu poskytnuty.

Limity vyuZiti Uzemi, vyplyvajici z UAP a doplfiujicich priizkumd jsou:
e ochranné pasmo lesa;

ochranné pasmo pfirodni rezervace;

nadregionalni USES;

nemovité kulturni pamatky;

pamatné stromy.

) DalSim limitem, vyplyvajicim ze spravniho rozhodnuti, je stanovené zaplavové uzemi
Unétického potoka.

Dle vyjadfeni dotceného organu ochrany lesa je pfipustné umistovani staveb v ochranném
pasmu lesa (50 m), ale pouze do vzdalenosti min. 25 mod okraje lesa. To plati jak pro stavby

hlavni, tak pro stavby dle § 79 odst. 2 stavebniho zakona, tj. pro stavby nevyzadujici Gzemni
rozhodnuti ani Uzemni souhlas.

I. Vy€et druhti uzemnich rozhodnuti, které regula¢ni plan nahradi
Regulacni plan nebude nahrazovat zadné druhy uzemnich rozhodnuti.
J. Pozadavky ze zaveéru zjist'ovaciho fizeni v€etné uréeni dalSiho postupu, pokud se

postupy posuzovani vlivil na Zivotni prostredi a porizovani regulaéniho planu spojuji

Redené Gzemi je zhlediska platného Gzemniho planu sidelniho Utvaru (UPSU)
Roztoky soucasti ploch bydleni, ob&anského vybaveni a zelené. V souladu s timto UPSU



bude feSeni regulacniho planu rozpracovavat podminky vyuziti a umistovani staveb pro
bydleni a souvisejici obCanské vybaveni. Z toho dlvodu se nepfedpoklada a z hlediska
uzemniho planu je vylou¢ena moznost umisténi zaméri obsazenych v pfiloze 1 zak. €.
100/2001 Sb., o posuzovani vlivii na zivotni prostfedi. Proto neni nutné pofizovani
regulacniho planu spojovat s postupy posuzovani vlivi na Zivotni prostfedi. Rovnéz se
nepfedpoklada moznost ovlivnéni evropsky vyznamnych lokalit nebo ptaCich oblasti
soustavy Natura 2000.

Ze stanoviska Krajského ufadu StfedoCeského kraje, odboru zivotniho prostiedi a
zemédélstvi, jako vécné a mistné pfislusného organu ochrany pfirody dle zakona ¢&.
114/1992 Sb., ve znéni pozdéjSich pfedpisu, uplatnéného k navrhu zadani regulaéniho planu
dne 22.7.2015 pod ¢.. 092269/2015/KUSK, vyplyva, ze lIze vyloudit vyznamny vliv
regula¢niho planu Roztoky — Tiché udoli (2015) samostatné i ve spojeni s jinymi koncepcemi
nebo zaméry na pfiznivy stav pfedmétu ochrany nebo celistvost jakékoli evropsky vyznamné
lokality (EVL) nebo ptali oblasti stanovené pfisluSnymi vladnimi nafizenimi. Z charakteru
zaméru a jeho vzdalenosti od nejblizS§i EVL Karion Vitavy u Sedice (cca 700 m vzdusnou
Carou) nelze dovozovat mozné vyznamné ovlivnéni.

K. Pripadné pozadavky na planovaci smlouvu a dohodu o parcelaci

Regulacni plan bude zpracovan tak, aby byl podkladem a pfilohou pro uzavfeni
budoucich planovacich smluv s investory, jejichz zaméry kladou takové naroky na
vybudovani nové nebo Upravy stavajici vefejné technické a dopravni infrastruktury, Ze je
nelze bez vybudovani pfislusnych novych staveb a zafizeni nebo bez uUpravy stavajicich
staveb a zafizeni vefejné infrastruktury realizovat (viz § 88 stavebniho zakona). Vykresy a
popisy technické a dopravni infrastruktury budou zpracovany v dostateCné podrobnosti
v€etné udaji o dimenzich, materialech a kapacitach potfebné infrastruktury a budou
doplnény orientacnim vycislenim nakladd na vybudovani a rekonstrukci této infrastruktury.
Uzavfeni planovaci smlouvy ve vySe uvedenych pfipadech je dle § 88 stavebniho zakona
podminkou pro vydani uzemniho rozhodnuti pro umisténi uvedenych zaméru (staveb).

L. Pozadavky na usporadani obsahu navrhu regulaéniho planu a obsahu jeho
odtivodnéni s ohledem na charakter tzemi a problémy k feSeni véetné méritek
vykresu a poctu vyhotoveni

Obsah regula¢niho planu bude odpovidat pfiloze €. 11 k vyhlasce 500/2006 Sb.
Regulac¢ni plan bude zpracovan v zakladnim méfitku 1:1 000, v Sesti vyhotovenich a
jedenkrat v digitalni podobé na datovém nosici.



