                            Městský úřad Roudnice nad Labem                         12b  

Stavební úřad – úřad územního plánování

Předkladatel:  Ing. František Padělek

Zpracovatel:  Ing. Kamila Kloubská

Do jednání ZM dne: 15.2.2023
Předmět jednání: Návrhy na pořízení změny č.11 územního plánu Roudnice nad Labem
Odůvodnění:

Úřad územního plánování obdržel  5 návrhů na změnu  funkčního využití ploch v Roudnici nad Labem a dále i jeden návrh  územní studie (pro lokalitu sídliště Hracholusky 5….lokalita č. 5 zde figuruje pro naprostou jednoznačnost pod svým původním  číslem lokality), která byla požadována ZM  jako podklad pro rozhodnutí o pořízení změny na větších, pohledově exponovaných a nebo funkčně provázaných lokalitách s dalšími částmi města. Úřad územního plánování jako pořizovatel územně plánovací dokumentace a územně plánovacích podkladů Města  Roudnice nad Labem je povinen předložit zastupitelstvu  doručené návrhy bezodkladně  tj. na nejbližším zastupitelstvu.

Stanovisko pořizovatele není pro zastupitelstvo obce závazné, ale je odborným podkladem pro jednání zastupitelstva, které návrh posoudí a rozhodne v samostatné působnosti o jeho vhodnosti či účelnosti.  
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Lokalita č.5: na základě rozhodnutí ZM ze dne: 8.12.2021  (Usnesení č. 98/2021/ZM: Zastupitelstvo města rozhodlo, že nebude redukována zeleň, podmínkou případné změny v lokalitě č. 5 je zpracování územní studie, která bude podkladem pro změnu územního plánu a před samotnou změnou ověří vazby v území a teprve poté bude znovu rozhodováno o pořízení změny).

Územní studii zpracoval Ing. arch. Karel Thér a to pro celé území ploch Z8/2, Z77, Z36 a pro přestavbovou plochu P23. Zpracovatel do územní studie zakomponoval i hypotetické řešení  plochy OV (plocha pro rozšíření domova důchodců) a pracoval i se schválenou územní studii  pro plochu Z34. V této souvislosti je tedy předkládána studie, která  řeší lokalitu pro 8 bytových domů v části Z8/2 (bytové domy mají 5 nebo 6 nadzemních podlaží) a dále navrhuje nové řešení plochy občanské vybavenosti komerční, kde požaduje změnu na plochy smíšené obytné za účelem výstavby 4 bytových domů (7NP), územní studie v této souvislosti řeší i pozemky kraje a města, kde navrhuje občanskou vybavenost nekomerční (škola, školka).

Územní studie byla konzultována  s vybranými dotčenými orgány odborem místního hospodářství, RMS a městkou architektkou a investor dále konzultoval s oprávněnými investory (SČVK). 

Konzultace proběhla formou představení a následovala schůzka na místě s tím, že se dotčené subjekty k návrhu vyjádří. Nicméně mezitím sám investor nechal návrh upravit tj. výškové budovy o 8 nadzemních podlažích nahradil objektem pro občanskou vybavenost nekomerčního charakteru. Zpracovatel také doplnil hmoty bytových domů a dálkové pohledy na lokalitu, RM byl představen i model budoucího zastavění lokality.

Informace o pořizované územní studii byly zaneseny do evidence územně plánovací činnosti a po finální kontrole ze strany úřadu územního plánování bude vystavena na stánkách města jako podklade pro rozhodování , v částech které jsou v souladu s územním plánem a jako podklad pro změnu územního plánu v částech , které jsou s ní v rozporu.  
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Změna funkčního využití  pozemku parc.č. 2315/9 v k.ú. Roudnice nad Labem (tento pozemek má několik funkčních využití bydlení v bytových domech, plochy zeleně, plochy občanské vybavenosti komerční malé a plochy veřejných prostranství) z ploch občanská vybavenost komerční malá na plochy smíšené městské, plochy veřejných prostranství na plochy bydlení v bytových domech a část plochy zeleně  vyhradit pro nezbytnou dopravní a technickou infrastrukturu a část plochy zeleně nahradit funkcí smíšená městská (viz. mapka)
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Návrh byl podán klasickým způsobem, byly vyplněny všechny náležitosti dle §46 a navrhovatel uvádí, že uhradí  finanční prostředky za změnu dle rozhodnutí zastupitelstva.  Důvodem pro pořízení změny, že využití pro účely občanské vybavenosti komerční malé není vhodné, protože v docházkové vzdálenosti jsou tyto funkce naplněny,  plochy využití SM-M umožní výstavbu, která bude moci lépe reagovat na potřeby v území, po technickém prověření není vedení komunikace vzhledem ke stávajícím výškovým poměrům možné, část pozemku TO znemožňuje urbanistické propojení severní a jižní části pozemku.

Limity využití území: NKP Hora Říp, ochranná pásma technické infrastruktury
Vzhledem k výše uvedenému pořizovatel doporučuje prověření změnou územního plánu dle zpracované územní studie tj. výšková a prostorová regulace bude promítnuta do změny územního plánu. 

Návrh usnesení: 
ZM bere předkládanou územní studii na vědomí.
Alter.A)

ZM rozhodlo o pořízení „změny č. 11 Územního plánu Roudnice nad Labem“ v lokalitě č.5 na  pozemku parc. č. 2315/9 k.ú. Roudnice nad Labem na plochy smíšené obytné městské, za podmínky, že veškerá doprava v klidu bude řešena na vlastním pozemku. 

ZM v souladu s ust. § 45 odst. 4 stavebního zákona podmiňuje pořízení změny č. 11 úplnou úhradou nákladů na její zpracování, a to ve výši 100 % z ceny díla (poměrná část za výše uvedenou lokalitu) hrazené projektantovi. Dohoda o úhradě nákladů bude uzavřena před podpisem smlouvy s projektantem.

ZM v souladu s ustanovením § 55a a 55b stavebního zákona rozhodlo, že Změna č. 11 ÚP Roudnice nad Labem bude pořizována zkráceným postupem pořizování změny územního plánu, tj. až po zpracování zprávy o uplatňování a s vynechání etapy  jednání o návrhu územního plánu.  

Alter.B)

ZM rozhodlo, že na pozemku parc.č. 2315/9 k. ú. Roudnice nad Labem v k.ú Roudnice nad Labem změna územního plánu pořízena nebude. 
Lokalita č.23: Změna funkčního využití pozemku parc.č. 162/1 v k.ú. Podlusky (část pozemku) z plochy zemědělské a plochy dopravní infrastruktury na plochu smíšenou obytnou venkovskou 
Stanovisko pořizovatele: pozemek leží dle katastru nemovitostí v druhu pozemku  zahrada  v V. třídě BPEJ (bonitované půdně ekologické jednotky) ochrany zemědělského půdního fondu, žádné limity využití území se v lokalitě neuplatňují. Navrhovatel  navrhuje úhradu nákladů do výše 40 000 Kč. Žádost byla podána  standardní formou žádosti.  

Lokalita je přístupná  přímo z místní komunikace  a je součástí nové zástavby v Podluskách (poslední stavební povolení z roku 2018). 

Z hlediska urbanistické struktury města a trasy obchvatu  (nové vymezení v nadřazené dokumentaci) se zařazení do ploch bydlení venkovského charakteru  zdá být logické a to jako doplnění  druhé strany místní komunikace.

Limity využití území: NKP Hora Říp, ochranná pásma technické infrastruktury
Vzhledem k výše uvedenému pořizovatel doporučuje prověření změnou územního plánu, ale pouze jako plochu pro doplnění  1RD.
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Návrh usnesení: 

Alter.A)
ZM rozhodlo o pořízení „změny č. 11 Územního plánu Roudnice nad Labem“ v lokalitě č.23 na  162/1 v k.ú. Podlusky (část pozemku)  na plochy smíšené obytné venkovské, za podmínky, že veškerá doprava v klidu bude řešena na vlastním pozemku 

ZM v souladu s ust. § 45 odst. 4 stavebního zákona podmiňuje pořízení změny č. 11 úplnou úhradou nákladů na její zpracování, a to ve výši 100 % z ceny díla (poměrná část za výše uvedenou lokalitu) hrazené projektantovi. Dohoda o úhradě nákladů bude uzavřena před podpisem smlouvy s projektantem.

ZM v souladu s ustanovením § 55a a 55b stavebního zákona rozhodlo, že Změna č. 11 ÚP Roudnice nad Labem bude pořizována zkráceným postupem pořizování změny územního plánu, tj. až po zpracování zprávy o uplatňování a s vynechání etapy  jednání o návrhu územního plánu.  

Alter.B)

ZM rozhodlo, že na pozemku parc.č. 162/1 v k.ú. Podlusky (část pozemku) změna územního plánu pořízena nebude. 
Lokalita č.24: Změna funkčního využití pozemku parc.č. 3253/1 (o výměře  7717 m2 v k.ú Roudnice nad Labem) z ploch zahrádek na plochy pro bydleni

Stanovisko pořizovatele: pozemek leží dle katastru nemovitostí na orné půdě  v  I. třídě BPEJ (bonitované půdně ekologické jednotky) ochrany zemědělského půdního fondu, jedná se o půdy s maximální ochranou, která se uplatňuje jako limit využití území, dále se zde uplatňuje  především  ochranné pásmo  národní kulturní památky Hora Říp a ochranné pásmo technické infrastruktury  (vysoké napětí  22 a 110 KV).  Navrhovatel  navrhuje úhradu nákladů dle rozhodnutí ZM. Žádost byla podána  návrhem klasickým způsobem v pořizování. Navrhovatel zde požaduje postavit 1 RD s tím, že uvádí, že v blízkosti tohoto pozemku stojí domky a v okolí se bude stavět. 

Pro úplnost uvádíme, že tento návrh je podáván opakovaně. 

Lokalita je přístupná  přímo z místní komunikace, dá se předpokládat i dobrá návaznost na technickou infrastrukturu.

Limity využití území: NKP Hora Říp, ochranná pásma technické infrastruktury
Po uplatnění všech limitů, které do území zasahují, pořizovatel nedoporučuje prověřovat v rámci změny územního plánu. 

Limity využití území (data od poskytovatelů), které pozemek handicapují, skutečně využitelná zůstává pouze malá část pozemku.
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Návrh usnesení: 

Alter.A)

ZM rozhodlo o pořízení „změny č. 11 Územního plánu Roudnice nad Labem“ v lokalitě č.24 parc.č. 3253/1 (o výměře  7717 m2) v k.ú Roudnice nad Labem) z ploch zahrádek na plochy pro bydleni, za podmínky, že veškerá doprava v klidu bude řešena na vlastním pozemku 

ZM v souladu s ust. § 45 odst. 4 stavebního zákona podmiňuje pořízení změny č. 11 úplnou úhradou nákladů na její zpracování, a to ve výši 100 % z ceny díla (poměrná část za výše uvedenou lokalitu) hrazené projektantovi. Dohoda o úhradě nákladů bude uzavřena před podpisem smlouvy s projektantem.

ZM v souladu s ustanovením § 55a a 55b stavebního zákona rozhodlo, že Změna č. 11 ÚP Roudnice nad Labem bude pořizována zkráceným postupem pořizování změny územního plánu, tj. až po zpracování zprávy o uplatňování a s vynechání etapy  jednání o návrhu územního plánu.  

Alter.B)

ZM rozhodlo, že na pozemku parc.č. 3253/1 (o výměře  7717 m2) v k.ú Roudnice nad Labem změna územního plánu pořízena nebude. 
Lokalita č.25: Změna funkčního využití pozemku parc.č. 2337/1, 3204/223, 2337/2 a 3255/5  v k.ú Roudnice nad Labem z ploch bydlení v rodinných domech na plochy bydlení v bytových domech

Stanovisko pořizovatele: jedná se o zastavěné území v blízkosti nákupních center a bytových domů tedy změna na bytový dům se zachováním  určité hmotové struktury by byla urbanisticky vhodná za předpokladu, že pro lokalitu budou určeny i konkrétní prostorové parametry a bude vyřešeno parkování. Navrhovatel  navrhuje úhradu nákladů dle rozhodnutí ZM. Návrh byl podán  klasickým způsobem v pořizování

Vzhledem k výše uvedenému pořizovatel doporučuje prověření změnou územního plánu, ale pouze z a předpokladu, že bude vyřešeno parkování tj. veškerá parkovací místa budou uplatňována pouze na vlastním pozemku a to minimálně v míře automobilizace  1,16 aut na 1byt nikoliv dle ČSN, bude stanovena prostorová regulace (maximální výška,  podlažnost a zastavěnost), případně mohou být doplněny do této lokality prvky regulačního plánu. 

Návrh usnesení: 

Alter.A)

ZM rozhodlo o pořízení „změny č. 11 Územního plánu Roudnice nad Labem“ v lokalitě č.25 parc.č. 2337/1, 3204/223, 2337/2 a 3255/5 v k.ú Roudnice nad Labem z ploch bydlení v rodinných domech na plochy bydlení v bytových domech

ZM v souladu s ust. § 45 odst. 4 stavebního zákona podmiňuje pořízení změny č. 11 úplnou úhradou nákladů na její zpracování, a to ve výši 100 % z ceny díla (poměrná část za výše uvedenou lokalitu) hrazené projektantovi. Dohoda o úhradě nákladů bude uzavřena před podpisem smlouvy s projektantem.

ZM v souladu s ustanovením § 55a a 55b stavebního zákona rozhodlo, že Změna č. 11 ÚP Roudnice nad Labem bude pořizována zkráceným postupem pořizování změny územního plánu, tj. až po zpracování zprávy o uplatňování a s vynechání etapy  jednání o návrhu územního plánu.  

Alter.B)

ZM rozhodlo, že na pozemcích parc.č. 2337/1, 3204/223, 2337/2 a 3255/5 v k.ú Roudnice nad Labem změna územního plánu pořízena nebude. 
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Lokalita č.26: Změna výškové regulace pozemku parc.č. 3963/58, 3963/61  v k.ú Roudnice nad Labem změna podlažnosti v lokalitě Z6/1 ze současného 1 NP na 2NP

Stanovisko pořizovatele: jedná se o zastavitelnou plochu vymezenou na návrh navrhovatele změnou č.6, původním funkčním využitím byla zeleň ochranná a izolační, změnu č.6 se podařilo projednat s podmínkami, které souviseli jak s obchvatem, tak se změnou územního plánu, jako podmínka bylo stanovené protihlukové opatření s pohltivou stranou vůči komunikaci a dále pak maximální výšková hladina zástavby, tato byla stanovena zejména  k pozemku v téže lokalitě, který již měnil své regulativy v rámci Změny č.10. S ohledem na projednanou Změnu č.10, kde je možné postavit RD o dvou nadzemních podlažích při dodržení podlimitních hodnotu hluku z obchvatu (protihluková ochrana je navrhována pouze na výšku 1NP) .
Navrhovatel navrhuje úhradu za změnu územního plánu d cituji: „ dle rozhodnutí zastupitelstva“ . 

Vzhledem k výše uvedenému pořizovatel doporučuje prověřit změnou územního plánu celou lokalitu (dle stávajícího ÚP 6/1) tj. pozemky 3963/58, 3963/61 a dále pak pozemky 3963/67 a 3963/59 za předpokladu, že změna územního plánu prověří zároveň prověří koordinaci veřejných a soukromých zájmů vyplývající ze stavebního zákona a zvláštních právních předpisů.
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Návrh usnesení: 

Alter.A)

ZM rozhodlo o pořízení „změny č. 11 Územního plánu Roudnice nad Labem“ v lokalitě č.26 parc.č. 3963/58, 3963/61  v k.ú Roudnice nad Labem změna podlažnosti v lokalitě Z6/1 ze současného 1 NP na 2NP za podmínky, že změnou bude prověřen i  pozemek 3963/67 a 3963/59 a budou prověřeny veřejné zájmy v lokalitě
ZM v souladu s ust. § 45 odst. 4 stavebního zákona podmiňuje pořízení změny č. 11 úplnou úhradou nákladů na její zpracování, a to ve výši 100 % z ceny díla (poměrná část za výše uvedenou lokalitu) hrazené projektantovi. Dohoda o úhradě nákladů bude uzavřena před podpisem smlouvy s projektantem.

ZM v souladu s ustanovením § 55a a 55b stavebního zákona rozhodlo, že Změna č. 11 ÚP Roudnice nad Labem bude pořizována zkráceným postupem pořizování změny územního plánu, tj. až po zpracování zprávy o uplatňování a s vynechání etapy  jednání o návrhu územního plánu.  

Alter.B)

ZM rozhodlo, že na pozemcích parc.č. 3963/58, 3963/61  v k.ú Roudnice nad Labem změna územního plánu pořízena nebude. 
Lokalita č.27: Změna funkčního využití pozemku parc.č. 174/1  v k.ú Podlusky z ploch občanského vybavení komerční  malá a střední na plochy obytné individuální bydlení v rodinném domě
Stanovisko pořizovatele: jedná se o zastavěné území jde o objekt tzv. knedlíkárny, navrhovatel má v plánu realizovat v objektu bydlení  a případně obslužnou sféru. Navrhovatel bere na vědomí, že po něm bude město Roudnice nad Labem po schválení pořízení změny územního plánu požadovat úhradu adekvátní části vynaložených nákladů na jeho pořízení. 
Pořizovatel doporučuje prověření změnou územního plánu, za předpokladu, že bude vyřešeno parkování tj. veškerá parkovací místa budou uplatňována pouze na vlastním pozemku, bude stanovena prostorová regulace (maximální výška,  podlažnost a zastavěnost).  
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Návrh usnesení: 

Alter.A)

ZM rozhodlo o pořízení „změny č. 11 Územního plánu Roudnice nad Labem“ v lokalitě č.27 parc.č. 174/1  v k.ú Podlusky z ploch občanského vybavení komerční  malá a střední na plochy obytné bydlení v rodinných domech - venkovské

ZM v souladu s ust. § 45 odst. 4 stavebního zákona podmiňuje pořízení změny č. 11 úplnou úhradou nákladů na její zpracování, a to ve výši 100 % z ceny díla (poměrná část za výše uvedenou lokalitu) hrazené projektantovi. Dohoda o úhradě nákladů bude uzavřena před podpisem smlouvy s projektantem.

ZM v souladu s ustanovením § 55a a 55b stavebního zákona rozhodlo, že Změna č. 11 ÚP Roudnice nad Labem bude pořizována zkráceným postupem pořizování změny územního plánu, tj. až po zpracování zprávy o uplatňování a s vynechání etapy  jednání o návrhu územního plánu.  

Alter.B)

ZM rozhodlo, že na pozemcích parc.č. 174/1  v k.ú Podlusky změna územního plánu pořízena nebude. 
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