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Seznam hlavních použitých zkratek: 
 

AOPK ČR Agentura ochrany přírody a krajiny České republiky 

BPEJ  bonitované půdně ekologické jednotky 

BC (N, R, L)      biocentrum (nadregionální, regionální, lokální) 

BK (N, R, L)      biokoridor (nadregionální, regionální, lokální) 

ČHMÚ  Český hydrometeorologický ústav 

ČIŽP   Česká inspekce životního prostředí 

ČOV  čistírna odpadních vod 

DP  dobývací prostor 

EIA  Environmental Impact Assesment - posuzování vlivů na životní prostředí 
EO  ekvivalentní obyvatelé (pro výpočty parametrů ČOV) 

EVL  Evropsky významná lokalita dle NV č. 73/2016 Sb. (lokalita soustavy Natura 2000) 

CHLÚ  chráněné ložiskové území 

CHOPAV chráněná oblast přirozené akumulace vod 

IP  interakční prvek 

KHS  Krajská hygienická stanice 

KÚ  krajský úřad 

MěÚ  městský úřad 

MŽP ČR ministerstvo životního prostředí České republiky 

NA   nákladní automobily 

NRBK  nadregionální biokoridor 

OkÚ  okresní úřad 
OP  ochranné pásmo (bez specifikace) 

OÚ  obecní úřad 

PO   ptačí oblast (lokalita soustavy Natura 2000) 

PPK  přírodní park 

PR  přírodní rezervace 

PUPFL  pozemky určené k plnění funkcí lesa (bývalý LPF) 

SEA  Strategic Environmental Assesment  - posuzování vlivů na životním prostředí koncepcí 

STL  středotlaký (plynovod) 

ÚP  územní plán 

ÚPD  územně plánovací dokumentace 

ÚPO  územní plán obce 
ÚSES  územní systém ekologické stability 

VKP  významný krajinný prvek 

VN  vysoké napětí 

VPO  veřejně prospěšné opatření 

VPS  veřejně prospěšná stavba 

VTL  vysokotlaký (plynovod) 

VÚC  velký územní celek 

VVN           velmi vysoké napětí 

ZCHÚ  zvláště chráněné území 

ZOPK  zákon č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny, ve znění pozdějších předpisů 

ZPV  zákon č. 100/2001 Sb., o posuzování vlivů na životní prostředí, ve znění pozdějších předpisů  

ZPF  zemědělský půdní fond 
ZÚ  zastavěné území 

ZÚR  Zásady územního rozvoje 
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ÚVODEM 
 

Krajský úřad Jihomoravského kraje vydal prostřednictvím odboru územního plánování a 

stavebního řádu dne 4.4.2017 pod č.j. JMK 38322/2017, Sp. zn. S-JMK 38322/2017 tzv. 

koordinované stanovisko k návrhu zadání ÚP Říčany.  Součástí stanoviska je i vyjádření 

odboru životního prostředí. Ten ve smyslu zák. č. 100/2001 Sb., o posuzování vlivů na 

životní prostředí (dále jen ZPV), ve kterém se mj. konstatuje, že  uplatňuje požadavek na 

vyhodnocení vlivů ÚP na životní prostředí (dále jen „SEA vyhodnocení“): 

 
 „Návrh zadání ÚP Říčany“ může stanovit rámec pro budoucí povolení záměrů uvedených v 

příloze č. 1 zákona o posuzování vlivů na životní prostředí, a územní plán je tedy koncepcí ve 

smyslu ustanovení § 10a odst. 1 zákona o posuzování vlivů na životní prostředí. 

Návrh zadání ÚP obsahuje mj. volně formulované požadavky na prověření vymezení nové 

blíže nespecifikované plochy pro lehkou výrobu a skladování, prověření možností ploch 

bydlení, rozšíření areálu mateřské školy a areálu koupaliště. Dále mají být prověřeny 

například možnosti změn v lokalitě kolem rybníka u Říčanského potoka (pod hřbitovem) a 

navrženy plochy zeleně z důvodu ochrany vodních zdrojů jihozápadně od obce. Dále má být 

navrženo vymezení prostoru pro výstavbu sportovní haly a navrženy možnosti předcházení 

eroze z ploch polí nad VKP Zadní mezihoří. 

Návrh ÚP má dále mimo jiné prověřit možnosti odlehčení dopravy v centru obce 

vybudováním jihovýchodního obchvatu obce a prověřit možnosti vytvoření protihlukového 

valu podél dálnice D1 (kombinace zemního tělesa a souvisejícího pásu izolační zeleně).  

V neposlední řadě je třeba přihlédnout k faktu, že návrh ÚP má v souladu s platnými 

Zásadami územního rozvoje Jihomoravského kraje (ZÚR JMK) zapracovávat plochu 

(koridor) záměru nadmístního významu označeného v ZÚR JMK jako „TEP05 – VTL 

plynovod Kralice – Bezměrov ; úsek severně od Brna“.  

Vzhledem k výše uvedenému z předloženého návrhu zadání ÚP vyplývá, že je třeba řešit 

možné střety s ochranou životního prostředí. Budoucí využití ploch může mít negativní vliv na 

složky životního prostředí, ochranu přírody a krajiny a veřejné zdraví obyvatel, proto byl s 

využitím principu předběžné opatrnosti uplatněn požadavek na SEA vyhodnocení. 
 

Citované koordinované stanovisko  Krajského úřadu Jihomoravského kraje z hlediska 

požadavků na SEA hodnocení neuplatňuje požadavky na řešení variant Návrhu ÚP Říčany   

(dále jen Návrh ÚP). Je dále odkazováno na samostatné stanovisko orgánu ochrany přírody 

Jihomoravského kraje z hlediska (ne)vyloučení vlivů ÚP Říčany na lokality soustavy Natura 

2000.  

 

Orgán ochrany přírody na úrovni KÚ Jihomoravského kraje v rámci stanoviska dle § 45i 

ZOPK, vydaného dne 13.3.2017 pod č.j. JMK 41225/2017, sp. zn. S-JMK 41208/2017 

vyloučil významný vliv na příznivý stav předmětu ochrany nebo celistvost evropsky 

významných lokalit nebo ptačích oblasti soustavy Natura 2000.  

 

Výstup schváleného Zadání ÚP (září 2017) představoval soubor často  rozdílných požadavků 

na plochy ke změně využití území ze tří rozdílných zdrojů. SEA hodnocení tak vychází z 

textových a mapových podkladů Návrhu územního plánu Říčany  (Machek I., Ciznerová V. a 

kol., duben 2018 – vstupní pracovní verze Návrhu ÚP pro společné jednání na základě 

sumarizovaných požadavků Zadání), upravené pracovní verze Návrhu ÚP pro společné 

jednání na základě projednání předběžných výstupů hodnocení  na úrovni obce (Machek I., 

Ciznerová V. a kol., 09/2018).  
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Dále pak SEA hodnocení vychází z provedených terénních šetření v dubnu až červnu 2018, 

kterými byl soubor ploch na základě požadavku Zadání (do hodnocení předloženo 33 nových 

územních požadavků/ploch od různých subjektů, dále 23 dalších záměrů na provedení změn v 

území a na rozvoj od obce Říčany a 31 požadavků na opětovné prověření  ploch platného 

územního plánu obce Říčany) v terénu prověřen.  

Pro účely korektury souboru občas i protichůdných požadavků ze Zadání ÚP byly za účasti 

zpracovatele územního plánu na úrovni obce  dne 25.7. 2018 prezentovány mj. i předběžné 

výstupy vyhodnocení předloženého rozsahu Návrhu ÚP. V rámci tohoto vstupního 

vyhodnocení byla konstatována problémovost řady územních návrhů/požadavků z hlediska 

zájmů ochrany přírody a krajiny, případně z hlediska ochrany jiných složek životního 

prostředí  s tím, že bylo doporučeno některé plochy do další fáze prací na Návrhu ÚP pro 

společné jednání již dále nerozpracovávat, případně modifikovat a upravit. 

 

Jak vyplývá z následující tabulky, aspekty předběžného SEA vyhodnocení s možným 

významně negativním vlivem byly jen jedním z podnětů pro redukci počtu (nebo i územního 

rozsahu) prověřovaných požadavků ze Zadání, často synergicky i s ovlivněním jiných zájmů 

ochrany přírody, krajiny (nežádoucí urbanizace) nebo ZPF. V níže prezentované tabulce jsou 

jen souhrnným způsobem prezentovány hlavní výstupy s tím, že do předkládané verze 

Návrhu ÚP pro společné jednání bude po společné dohodě postoupen již jen redukovaný 

(modifikovaný) soubor územních požadavků na plochy změn a plochy přestaveb Návrhu ÚP, 

který je dále podrobněji hodnocen.  

 

Pro účely SEA hodnocení podbarvené plochy (územní požadavky schváleného Zadání a 

dodatečně navrhovaných změn) představují ty, které  je z důvodů výraznějšího potenciálního 

ovlivnění životního/přírodního prostředí, případně z urbanistických důvodů  doporučeno dále 

nerozpracovávat (a tím předložit variantu s nižším vlivem).  

 
Požadavky řešení v ÚP SEA  hodnocení 

Označení Plocha 

ÚP 

požadavek Stav dle 

platného ÚP 
  

Podněty od vlastníků pozemků 

1 X plochy pro bydlení 

v RD 

liniová 

veřejná zeleň 

 

Požadavku se nevyhovuje. Jedná 

se o úzký prostor mezi stávající 

zástavbou bydlení v rodinných 

domech se soukromou zelení a 

potokem, prostor je vhodnější 

využít pro lokální rozšíření 

rekreační stezky pro pěší a 

cyklisty podél potoka. 

SEA nedoporučuje  

Úzký pás blízko potoka, s ohledem na 

potřebu zachovat volný pás podél toku 

z důvodu chodu velkých vod může být 

plocha problémová. 

Z tohoto důvodu se navrhuje buď vyřadit 

nebo změnit rozdílný způsob využití 

například na veřejné prostranství, nebo řešit 

jako stabilizovanou plochu veřejného 

prostranství beze staveb. 

2 X plochy pro bydlení 

v RD 
orná půda Požadavku se nevyhovuje. Orná 

mimo zastavěné území obce, 

v blízkosti VKP s limitem vedení 

vysokého napětí. 

SEA nedoporučuje. 

Jedná se o ornou půdu mimo zastavěné 

území obce, v blízkosti VKP s limitem 

vedení vysokého napětí. 

Pokud z pozice obce bude požadavek trvat, 

je plocha podmíněně akceptovatelná za 

podmínky zachování porostů jižně. 

3 Z19 RR plochy individuální 

rekreace s možností 

výstavby objektu 

pro individuální 

rekreaci 

orná půda, 

trvalé travní 

porosty 

Požadavku se vyhovuje. Jedná se 

o uvedení do souladu se 

skutečným stavem v území. ÚP 

stanovuje regulativy pro intenzitu 

zástavby, maximální rozlohu a 

výšku objektů rodinné rekreace. 

Plocha je podmíněně akceptovatelná za 

předpokladu ochrany perspektivních 

porostů a zajištění dostatečného odstupu od 

potoka, maximálně 1 objekt na severní 

stranu pozemku p.č. 1555, případně 

s přesahem na pozemek p.č. 1556. Pozemek 

p.č. 1554 ponechat bez zásahu. 
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Požadavky řešení v ÚP SEA  hodnocení 

4 Z02 SV plochy pro bydlení 

v RD 
zahrady a 

sady 
Požadavku se vyhovuje. 

Pohledově exponované místo na 

zeleném horizontu, proto ÚP 

stanovuje podmínky prostorové a 

výškové regulace. 

Pohledově exponovaná plocha ve svahu 

v návaznosti na stávající zástavbu, 

regulativy nutno sladit s okolní zástavbou. 

Zástavbu je možné umísťovat výlučně na 

spodní hranici pozemku co nejblíže 

k silnici, severně k horizontu ponechat 

zahradu se stromy. 

Pozn.: ve spojitosti s vyloučením plochy 21 

lze podmíněně akceptovat. 

5 X plochy pro bydlení 

v RD 
orná půda Požadavku se nevyhovuje. 

Kromě  pohledové 

exponovanosti i komplikovaná 

poloha z hlediska infrastruktury. 

ÚP respektuje předběžné výstupy 

SEA a ponechává původní 

využití pozemku. 

SEA kategoricky nedoporučuje.  

Výrazně exponovaná plocha v 

harmonickém krajinném segmentu mezi 

liniovými a pásovými porosty dřevin, 

lokálně pestřejší xerofytní lada. Pohledově 

exponované místo, v současnosti pro 

venkov typický plynulý přechod zástavby 

do členité části krajiny přes zahrady a sady. 

Představuje výrazné rozšíření zástavby do 

krajiny na úkor krajinářsky i biotopově 

hodnotného segmentu. . 

6 X plochy pro bydlení 

v RD 
orná půda Požadavku se nevyhovuje. 

Lokalita je nevhodná pro rodinné 

bydlení, přítomna je 

automobilová doprava zrychlená 

na hranici obce a kvůli kopci, 

limitem je i vedení vysokého 

napětí. ÚP respektuje předběžné 

výstupy SEA a ponechává 

původní využití pozemku. 

SEA nedoporučuje. 

Pohledově exponovaná poloha ve svahu 

pod silnicí, mozaika travních porostů, 

znehodnoceno skládkou dřeva, omezeno 

přechodem vedení VN. Pravděpodobně 

výrazné hlukové ovlivnění severní části ze 

silnice I/602.  

7 X plochy pro bydlení 

v RD 
chatové a 

zahrádkové 

lokality 

Požadavku se nevyhovuje.  

ÚP zachovává využití pro 

individuální rekreaci, které 

umožňuje plynulejší přechod 

zástavby do krajiny/lesa. 

Požadavek se nachází v 

ochranném pásmu lesa.  

ÚP stanovuje regulativy pro 

intenzitu zástavby, maximální 

rozlohu a výšku objektů rodinné 

rekreace.  

Výšková regulace zástavby: 

1NP + podkroví, intenzita využití 

pozemku: 15%, max. rozloha 

objektu 60 m
2
 

SEA pokládá za problémovou plochu. 

Poloha v extenzivně využívané zahradě, 

nevhodné velké objekty, regulativ by měl 

odpovídat okolní zástavbě. Podmíněno 

ochranou cennějších prvků neovocných 

dřevin. Poloha v OP lesa, celá plocha. 

8 X plochy pro bydlení 

v RD 
chatové a 

zahrádkové 

lokality 

Požadavku se nevyhovuje.  

ÚP zachovává využití pro 

individuální rekreaci, které 

umožňuje plynulejší přechod 

zástavby do krajiny/lesa. 

Požadavek se nachází v 

ochranném pásmu lesa.  

ÚP stanovuje regulativy pro 

intenzitu zástavby, maximální 

rozlohu a výšku objektů rodinné 

rekreace.  

Výšková regulace zástavby: 

1NP + podkroví, intenzita využití 

pozemku: 15%, max. rozloha 

objektu 60 m
2
 

SEA pokládá za problémovou plochu. 

Poloha v extenzivně využívané zahradě, 

nevhodné velké objekty, regulativ by měl 

odpovídat okolní zástavbě. Podmíněno 

ochranou cennějších prvků neovocných 

dřevin. Poloha v OP lesa, celá plocha. 
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9 P17 VL 
Z58 VL 

plochy pro bydlení 

v RD 
orná půda, 

návrh 

transformace 

na plochy 

výrobních 

služeb a 

řemesel 

Původnímu požadavku se 

nevyhovuje.  

ÚP zachovává pro lokalitu 

vhodnější návrh pro lehkou 

výrobu, který zachovává 

kontinuitu i s platným územním 

plánem. Lokalita je bývalou 

čerpací stanicí, je nevhodná i 

vzhledem k uplatnění přísnějších 

hygienických limitů podle 

aktuální legislativy. Přímo 

sousedí se stávajícími i 

navrhovanými plochami výroby 

a skladování. Část plochy je 

ponechána v přírodním stavu pro 

management srážkových vod. 

SEA pokládá za problémovou plochu. 

Omezit pouze na stávající urbanizovanou 

plochu u silnice na navážce, zástavba 

severně a severovýchodně je vnímána jako 

riziková s ohledem na podmáčení a polohu 

v terénní depresi (překážka v odtoku 

přívalových srážek). Biotopová mozaika 

rákosin, ruderálních lad a náletů dřevin. 

Lokalita je pro bydlení  nevhodná i 

vzhledem k uplatnění přísnějších 

hygienických limitů podle aktuální 

legislativy. 

10 P17 VL 

Z58 VL 

plochy pro bydlení 

v RD 

orná půda a 

liniová 

veřejná zeleň, 

návrh 

transformace 

na plochy 

výrobních 

služeb a 

řemesel a 

plochy 

parkoviště 

Původnímu požadavku se 

nevyhovuje.  

ÚP zachovává pro lokalitu 

vhodnější návrh pro lehkou 

výrobu, který zachovává 

kontinuitu i s platným územním 

plánem. Lokalita je bývalou 

čerpací stanicí, je nevhodná i 

vzhledem k uplatnění přísnějších 

hygienických limitů podle 

aktuální legislativy. Přímo 

sousedí se stávajícími i 

navrhovanými plochami výroby 

a skladování. Část plochy je 

ponechána v přírodním stavu pro 

management srážkových vod. 

SEA rovněž pokládá za problémovou 

plochu. 

Omezit pouze na stávající urbanizovanou 

plochu u silnice na navážce, zástavba 

severně a severovýchodně je vnímána jako 

riziková s ohledem na podmáčení a polohu 

v terénní depresi (překážka v odtoku 

přívalových srážek). Biotopová mozaika 

rákosin, ruderálních lad a náletů dřevin. 

Lokalita je pro bydlení  nevhodná i 

vzhledem k uplatnění přísnějších 

hygienických limitů podle aktuální 

legislativy. 

11 X plochy pro bydlení 

v RD 
orná půda, 

krajinná zeleň 

Požadavku se nevyhovuje. Jedná 

se o pohledově exponované 

místo na zeleném horizontu 

mimo zastavěné území obce. 

SEA kategoricky nedoporučuje 

Krajinářsky silně exponovaná plocha ve 

svahu, přítomnost kvalitních porostů 

dřevin. Jde o zcela  izolovanou plochu bez 

návaznosti na stávající zastavěné území.  

12 Z09 SV plochy pro bydlení 

v RD v kombinaci 

s výrobními 

aktivitami a řemesly 

orná půda, 

návrh 

transformace 

na plochy 

výrobních 

služeb a 

řemesel 

Řešení ÚP  respektuje předběžné 

výstupy SEA.  

Část navrhovaných parcel je 

navržena jako součást 

zastavitelné plochy smíšené 

obytné venkovské Z09, ve které 

je rozhodování o změnách 

v území podmíněno zpracováním 

územní studie. V rámci studie je 

nutné, z důvodu podmáčení a 

nejasných odtokových poměrů 

požadované plochy 12, se 

zaměřit i na širší souvislosti a 

podmínit zastavitelnost východní 

části plochy Z09 vyřešením 

odtokových poměrů pro 

převedení přívalových srážek 

z polí nad plochou Z59. Plochy 

v blízkosti  potoka nebyly 

zahrnuty z důvodu ochrany 

rekreačně přírodního rázu 

potoka. 

SEA pokládá za problémový požadavek. 

Zasahuje do plošně významného 

segmentu rákosiny u občasné vodoteče, 

může ovlivnit chod přívalových srážek. 

Lze doporučit, aby v případě, že plocha 

Z09 bude řešena podrobnější územní 

studií, zahrnující i původní požadavek č. 

15, byla rovněž prověřena i zastavitelnost 

plochy dle požadavku č. 12, včetně 

vyhodnocení  odtokových poměrů. 

13 X plochy pro bydlení 

v RD 
orná půda Požadavku se nevyhovuje. Jedná 

se o pohledově exponované 

místo na zeleném horizontu 

mimo zastavěné území obce. ÚP 

respektuje předběžné výstupy 

SEA a ponechává původní 

využití pozemku. 

SEA nedoporučuje. 

Krajinářsky exponované i přes 

znehodnocení obřím billboardem.  

Zásah do pestré druhové mozaiky keřů, 

refugium pro některé zvláště chráněné 

druhy ptáků (ťuhýk obecný aj.).  
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14 X plochy pro bydlení 

v RD 
parkoviště, 

návrh místní 

komunikace 

Požadavku se vyhovuje.  

V ÚP totiž dochází k celkové 

reorganizaci návrhových ploch 

smíšených obytných 

venkovských na  JV okraji obce, 

proto komunikace v navržené 

podobě nebude nutná. V ÚP 

řešeno jako plochy stabilizované 

smíšené obytné venkovské. 

Z pohledu SEA hodnocení bezkonfliktní. 

15 Z09 SV plochy pro bydlení 

v RD 

orná půda, 

návrh 

transformace 

na plochy 

výrobních 

služeb a 

řemesel 

Parcela v blízkosti komunikace 

Brněnské je navržena jako 

součást zastavitelné plochy 

smíšené obytné venkovské Z09, 

ve které je rozhodování o 

změnách v území podmíněno 

zpracováním územní studie. 

Parcela v blízkosti potoka nebyla 

zahrnuta z důvodu ochrany 

rekreačně přírodního rázu 

potoka. 

Vhodné řešit zástavbu v severní části (s 

ohledem na ochranné pásmo silnice a 

hlukové limity). SEA v této souvislosti 

doporučuje ve vazbě na plochu Z09 řešit 

územní studií, přičemž lze doporučit, aby 

tato územní studie prověřila i aspekty 

případné zastavitelnosti plochy č. 12. 

16 X plochy pro bydlení 

v RD 
zahrady a 

sady, trvalé 

travní porosty 

Požadavku se nevyhovuje. 

Lokalita je nevhodná pro rodinné 

bydlení, přítomna je 

automobilová doprava zrychlená 

na hranici obce a kvůli kopci. ÚP 

respektuje předběžné výstupy 

SEA a ponechává původní 

využití pozemku. 

SEA nedoporučuje. 

Pohledově exponovaná poloha ve svahu 

pod silnicí, mozaika travních porostů. 

Plocha výrazně rozšiřující zastavěné území, 

při návrhu komunikace pro dopravní 

obslužnost ohrožení kvalitních dřevin. 

Pravděpodobně výrazné hlukové ovlivnění 

severní části ze silnice II/602. 

17 P05 SV plochy pro bydlení 

v RD 

chatové a 

zahrádkové 

lokality 

Požadavku se vyhovuje. 

Respektovat pietní pásmo 

hřbitova. Z ulice Rosická je 

komplikovaný přístup kvůli 

složité konfiguraci zákruty cesty 

II/00215 a terénu, proto dopravní 

obsluhu řešit výlučně 

z komunikace v pokračování 

ulice Chmelník. ÚP stanovuje 

podmínky prostorové a výškové 

regulace a další podmínky včetně 

ochrany stávající zeleně. 

SEA tuto lokalitu pokládá za problémovou, 

zejména z hlediska ochrany dřevin. 

Plocha zasahuje cenný prvek zeleně 

v zastavěném území obce u hřbitova (i 

sadovnicky kvalitní jedinci). Obtížně 

využitelná terénní konfigurace v prudším 

svahu se severní orientací. Z tohoto důvodu 

je nutno jako zásadní regulativ případného 

využití zahrnout půdorys chaty do plochy 

budoucího stavebního objektu, který na 

lokalitě bude navrhován jako jediný. Dále 

je nutno řešit dendrologický průzkum. 

18 X plochy pro bydlení 

v RD 

chatové a 

zahrádkové 

lokality 

Požadavku se nevyhovuje. 

ÚP zachovává využití pro 

individuální rekreaci, které 

umožňuje plynulejší přechod 

zástavby do krajiny/lesa. 

Požadavek se nachází v 

ochranném pásmu lesa. ÚP 

stanovuje regulativy pro intenzitu 

zástavby, maximální rozlohu a 

výšku objektů rodinné rekreace. 

Výšková regulace zástavby: 

1NP + podkroví 

intenzita využití pozemku: 15%, 

max. rozloha objektu 60 m
2
 

SEA pokládá za problémovou plochu. 

Poloha v extenzivně využívané zahradě, 

nevhodné velké objekty, regulativ by měl 

odpovídat okolní zástavbě. Podmíněno 

ochranou cennějších prvků dřevin.  

Poloha v OP lesa, celá plocha 

19 Z18 RR plochy individuální 

rekreace s možností 

výstavby objektu 

pro individuální 

rekreaci 

orná půda Požadavku se vyhovuje. Jedná se 

o uvedení do souladu se 

skutečným stavem v území. ÚP 

stanovuje regulativy pro intenzitu 

zástavby, maximální rozlohu a 

výšku objektů rodinné rekreace. 

Za předpokladu využití pouze oploceného 

zahradnického pozemku akceptovatelné, 

zachovat obě silné douglasky. 

20 X plochy pro bydlení 

v RD 

orná půda, 

krajinná zeleň 

Požadavku se nevyhovuje. 

Jedná se o plochu mimo 

zastavěné území obce s 

komplikovaným dopravním 

přístupem v ochranném pásmu 

lesa. ÚP respektuje předběžné 

výstupy SEA a ponechává 

původní využití pozemku. 

SEA kategoricky nedoporučuje. 

Výrazná urbanizace doposud nezastavěné 

krajiny na úkor terasované plochy 

s liniovými porosty dřevin.  

Částečně poloha v ochranném pásmu lesa, 

cca 40% plochy, dále přímý kontakt s VKP 

nad rybníkem. Komplikovaný dopravní 

přístup na úkor pozitivních krajinných 

složek.   
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21 Z02 SV plochy pro bydlení 

v RD 

zahrady a 

sady 
Požadavku se vyhovuje částečně. 

Pohledově exponované místo na 

zeleném horizontu, proto ÚP 

stanovuje podmínky prostorové a 

výškové regulace. Zástavbu je 

možné umísťovat výlučně na 

spodní hranici pozemku co 

nejblíže k silnici, severně 

ponechat zahradu se stromy. 

  

SEA pokládá plochu za problémovou 

Pohledově výrazně exponovaná plocha ve 

svahu v blízkosti horizontu, problémová i 

z hlediska ochrany dřevin. Zástavbu plochy 

jako celku je nežádoucí, je nezbytné 

prověřit možnost zástavby  jižního cípu 

vedle původního požadavku plochy č. 4 ve 

vazbě na řešení zastavitelné plochy Z02. 

V případě zástavby dolního cípu plochy 

požadavku je  nutno regulativy sladit 

s okolní zástavbou. 

22 Z14 SV plochy pro bydlení 

v RD 

orná půda Požadavku se vyhovuje.  

Jde o ukončení zástavby jako 

poslední přípustné rozšíření 

stávající zástavby u navržené 

plochy smíšené nezastavěného 

území pro záměr realizace 

rybníku. ÚP stanovuje 

podmínky prostorové a 

výškové regulace. 

SDEA pokládá plochu za problémovou. 

Pohledově exponovaná poloha mezi 

vodním tokem a hřbitovem, znamená 

patrnou urbanizaci doposud nezastavěné 

krajiny za hranicí zastavěného území 

v souvislosti s návrhovou plochou D pro 

rybník a navrhovanou polohou biocentra 

dle ÚAP;  Zastavitelnost  vhodná jen do 

západní části plochy  se zahradou k 

východu 

23 X výstavba bez 

upřesnění 

orná půda 

 

Požadavku se nevyhovuje. 

Nepřesný záměr, zcela mimo 

zastavěné území obce, u dálnice. 

SEA kategoricky nedoporučuje  

Flagrantní případ zcela neodůvodněné 

urbanizace v krajině mimo jakýkoliv 

kontakt s jakýmkoliv zastavěným územím. 

Pohledově exponované v dálkových 

pohledech od Domašova a Říček.  

24 X zahrnout do ZÚ orná půda Požadavku se nevyhovuje.  

Nebyl zřejmý důvod pro 

rozšíření zastavěného území obce 

v tomto případě. 

Z pohledu SEA nekonfliktní malá plocha.. 

25 X zahrada RD liniová 

veřejná zeleň, 

návrh zeleň 

parková 

Požadavku se vyhovuje.  

Jedná se o uvedení do souladu se 

skutečným stavem v území. 

Z pohledu SEA nekonfliktní. 

26 P07 OV plochy pro bydlení 

v RD v kombinaci 

se službami 

občanské 

vybavení a 

zahrady a 

sady, návrh 

transformace 

na plochy 

občanského 

vybavení 

stravování a 

ubytování 

Požadavku se nevyhovuje.  

ÚP lokalitu vymezuje jako 

plochu občanského vybavení 

veřejného z důvodu vytvoření 

podmínek pro záchranu a možný 

budoucí rozvoj areálu starého 

mlýna v souladu se záměry obce 

a kontinuitou s platným územním 

plánem (plocha 2-OV). 

Z hlediska hodnocení SEA řešeno u plochy 

2-OV. 

27 X nesouhlas 

s plánovanou 

cestou za 

zahradou 

návrh místní 

komunikace a 

bydlení 

v rodinných 

domech za 

zahradami 

Požadavku se nevyhovuje. 

Ovšem dochází k celkové 

reorganizaci návrhových ploch 

smíšených obytných 

venkovských na jihovýchodním 

okraji obce. 

Z pohledu SEA bez komentáře. 

28 Z15a SV 
 

plochy pro 

bydlení v RD 

orná půda, 

návrh bydlení 

v rodinných 

domech 

Požadavku se vyhovuje. Jedná se 

o  plochu ve svahu pod 

vodojemem přímo navazující na 

stávající komunikaci a z východu 

na stávající zastavění území (s 

jediným RD) . V průběhu prací 

na ÚP bylo zjištěno,  že pro 

sousední parcelu 1247/407 bylo 

vydáno stavební povolení 

v souladu s platnou UPD obce, 

zatím  není ale proveden vklad 

do katastru, aby bylo možno 

přiznat stav plochy SV. ÚP 

stanovuje podmínky prostorové a 

výškové regulace. Společně 

s plochou Z15a  nutno vnímat 

jako poslední přípustné rozšíření 

stávající zástavby ve svahu pod 

vodojemem. 

Z pohledu SEA problémová plocha 

rozšiřující zastavěné území pod vodojemem 

směrem k západu nad ulicí U cihelny. 

Na plochu je aktuálně vydáno stavební 

povolení. Plochu je navrženo řešit  na 

základě obecně platných výškových a 

prostorových regulativů v pohledově 

exponovaných lokalitách   

Jde dále o nejzápadnější část požadavků 

obce Říčany pod vodojemem pod 

označením F (viz příslušný komentář). 
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Požadavky řešení v ÚP SEA  hodnocení 

29 Z60  VZ zemědělská 

výroba 

orná půda, 

částečně 

návrh 

transformace 

na plochy 

průmyslové 

výroby, 

kapacitních 

skladů, 

výrobních 

služeb a 

řemesel 

Požadavku se vyhovuje částečně. 

Přípustné je rozšíření západním 

směrem, rozšíření jižním směrem 

za účelovou komunikaci je 

v současné době neopodstatněná 

urbanizace krajiny. 

Jižní část plochy znamená nevhodnou 

urbanizaci do krajiny jižně od komunikace 

k vodojemu. Obě severní části plochy 

v přímé návaznosti na stávající plochy 

areálu jsou podmíněně akceptovatelné za 

předpokladu, že nepůjde o objekty velkého 

měřítka, ale o pozvolný přechod do krajiny 

menšími objekty. Doporučuje se západní 

část plochy řešit pásem zeleně. Jihozápadní 

segment návrhové plochy doporučeno řešit 

v intencích původní plochy 2-Vp a zbytek 

plochy opět využít pro vnější ozelenění 

západní strany areálu. 

30 X parková zeleň bydlení 

v bytových 

domech 

Požadavku se vyhovuje.  

Jedná se o uvedení do souladu se 

skutečným stavem v území. 

V ÚP řešeno jako plochy 

stabilizované zeleně soukromé a 

vyhrazené. 

Z pohledu SEA nekonfliktní. 

nová  X plochy pro 

bydlení v RD 

Záměr přidaný 

dodatečně 

v průběhu 

zpracovávání 

návrhu ÚP 

Říčany. 

zahrady a 

sady, návrh 

transformace 

na plochy 

zeleně 

parkové 

Požadavku se vyhovuje.  

Řada domů je v současné chvíli 

ukončena nedostavěným 

dvojdomem, dostavění holého 

štítu by nemělo být problémem, 

naopak by bylo vhodným 

ukončením zástavby. 

Z pohledu SEA nekonfliktní. 

 nová Z15a SV plochy pro 

bydlení v RD 

(nechat v 

zastavitelné zóně) 

Záměr přidaný 

dodatečně 

v průběhu 

zpracovávání 

návrhu ÚP 

Říčany. 

orná půda, 

návrh bydlení 

v rodinných 

domech 

Požadavku se vyhovuje. Jedná se 

o plochu ve svahu pod 

vodojemem přímo navazující na 

stávající komunikaci a na 

stávající zastavění území . ÚP 

stanovuje podmínky prostorové a 

výškové regulace. Společně 

s plochou Z15b nutno vnímat 

jako poslední přípustné rozšíření 

stávající zástavby ve svahu pod 

vodojemem. 

Jediná plocha přímo navazující na stávající 

zástavbu v kopci pod vodojemem  je 

podmíněně akceptovatelná. Z důvodu 

ochrany krajinného rázu se doporučuje 

využít část pozemku maximálně do 

výškové úrovně sousedního domu.  

Jde o východněji položenou plochu  

nejzápadnější části požadavků obce Říčany 

pod vodojemem pod označením F (viz 

příslušný komentář). 

Zjištění záměrů na provedení změn v území a na rozvoj od obce Říčany 

A  P06  OV rozšíření areálu MŠ 

(zahrada, výhledově 

přístavba) a jeho 

napojení na ulice 

Zahradní a Panská 

zahrada 

zahrady a 

sady, návrh 

transformace 

na plochy 

zeleně 

parkové 

Požadavek byl zapracován. Podmíněně akceptovatelné za předpokladu 

důsledné ochrany pásu douglasek a 

respektování dalších kvalitních prvků 

dřevin (dendrologický průzkum). 

B P19  OS rozšíření areálu 

koupaliště, více 

pobytové plochy, 

parkoviště 

plochy pro 

koupaliště 

Požadavek byl zapracován. 

Předběžné výstupy SEA  

hodnocení jsou do regulativů 

promítnuty.  

SEA pokládá plochu za problémovou. 

Plocha je kompaktně porostlá druhově 

rozmanitým porostem dřevin až hájového 

charakteru ve svahu nad pravým břehem 

koupaliště z čehož vyplývá obava o 

potřebnosti zásahu do tohoto porostu. Lze 

akceptovat pouze za předpokladu zachování 

porostu s výjimkou odůvodněných 

výchovných zásahů a umísťování pouze 

drobného mobiliáře do plochy. 

C  
 

parky na náměstí a 

u Říčanského 

potoka 

zeleň 

parková, orná 

půda, trvalé 

travní 

porosty, 

návrh 

transformace 

na plochy 

zeleně 

parkové 

Požadavek byl zapracován. Z pohledu SEA nekonfliktní, doporučeno. 

D K08 NSv rybník u 

Říčanského 

potoka pod 

hřbitovem 

orná půda Požadavek byl zapracován. 

Rybník by měl být součástí 

nového lokálního biocentra. 

Z pohledu SEA nekonfliktní za 

předpokladu, že rybník nebude průtočný 

stávajícím tokem, ale lokalizován mimo tok 

z důvodu zachování kontinua toku a 

doprovodného porostu toku. 
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E K09 NSv ochrana vodních 

zdrojů 

jihozápadně od 

obce (plochy 

ochranné zeleně) 

orná půda Požadavek byl zapracován. Z pohledu SEA nekonfliktní. 

F X redukce a 

přehodnocení 

zastavitelných 

ploch pro bydlení 

vymezených v 

platném územním 

plánu 

různé, návrh 

bydlení 

v rodinných 

domech 

Požadavek byl zapracován. 

Ruší se plochy k zastavění 

rodinnými domy ve svahu pod 

vodojemem v platném územním 

plánu označeny jako 25 Br, 26 

Br, 27 Br, 28 Br. Zůstává pouze 

jedna stavová plocha s 

realizovaným rodinným domem 

a plochy dvou změn přímo 

navazující na stávající 

komunikaci a zástavbu rodinných 

domů (Z15a a Z15b). Tyto je 

nutno vnímat jako poslední 

přípustné rozšíření stávající 

zástavby ve svahu  pod 

vodojemem nad ulicí U cihelny 

Ruší se i plocha k zastavění 

rodinnými domy na severním 

svahu v platném územním plánu 

označena jako 2 Br. 

SEA kategoricky nedoporučuje jakoukoli 

zástavbu  

Plochy výrazně krajinářsky exponované ve 

svahu pod vodojemem, původní návrhy 

25,26,27,28-Br představovaly velmi 

výraznou urbanizaci doposud nezastavěné 

krajiny. V části ploch se nacházejí 

skupinové porosty dřevin věkově i druhově 

rozmanité, ze severu ej plocha lemována 

rovněž kvalitními porosty. Z pohledu SEA 

jde o velmi konfliktní plochy, které není 

možno doporučit k zástavbě. Maximálně je 

možno podmíněně zapracovat malé plochy 

bezprostředně navazující v západní části na 

stávající zastavěné území s jediným RD.  

G Z09 SV stávající 

nezastavěnou 

rozvojovou plochu 

výrobních aktivit 

VS č. 3 na 

východním okraji 

ulice Brněnská 

změnit na plochu 

smíšenou obytnou 

využívanou 

převážně pro 

bydlení v rodinných 

domech 

s podmíněně 

přípustným 

využitím pro sféru 

služeb a 

podnikatelských 

aktivit, které 

nenarušují kvalitu 

převažujícího 

bydlení 

orná půda, 

návrh 

transformace 

na plochy 

výrobních 

služeb a 

řemesel 

Požadavek byl zapracován. ÚP 

plochu vymezuje jako smíšenou 

obytnou venkovskou. 

Zástavba plochy je podmíněna 

územní studií, včetně původního 

požadavku č. 15 a prověření 

zastavitelnosti původního 

požadavku č. 12. 

Jako celek znamená výraznou urbanizaci 

doposud nezastavěné krajiny, včetně 

potenciálního srůstání zastavěného území 

obce Říčany a obce Ostrovačice.  

SEA doporučuje plochu redukovat od jihu 

(cca o polovinu) a východu (zachovat 

stávající výměru rákosiny), ve vazbě na 

plochu 7-Zp (veřejná zeleň) zvážit řešení 

územní studie. V případě uvolnění celé jižní 

části plochy 7-Zp zvážit její redukci na 

doprovodný pás zeleně. Respektovat 

ochranné pásmo silnice a hlukové limity. 

H Z58 VL 
Z59 VL 

vymezení smíšené 

plochy pro lehkou 

výrobu a 

skladování, která 

svou činností 

neovlivňuje 

negativně životní 

prostředí, přípustná 

je pouze taková 

polyfunkčnost 

využití pozemků, 

při které se 

následným 

provozem nebudou 

jednotlivé funkce 

navzájem obtěžovat 

nad přípustnou 

míru, přičemž pro 

posuzování 

vhodnosti nové 

lokality je 

rozhodující stávající 

stav v území 

(vyhledání vhodné 

lokality prověří 

zpracovatel nového 

územního plánu) 

orná půda Požadavek byl zapracován.  

ÚP plochu pro lehkou výrobu 

vymezuje v blízkosti stávajícího 

fotbalového hřiště a autocentra 

na hranici obce s Ostrovačicemi, 

které do této lokality u dálnice 

rovněž situují svoje plochy pro 

výrobu a skladování. 

SEA vnímá tyto plochy jako částečně 

konfliktní s výrazným rozvojem do krajiny. 

Vymezení plochy v dolní třetině doposud 

nezastavěného velkého bloku orné půdy je 

akceptovatelné pouze za předpokladu, že 

východní strana přiléhající ke katastru 

Ostrovačic bude řešena jako pás zeleně. 
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Požadavky řešení v ÚP SEA  hodnocení 

I  respektovat 

schválený 

Strategický plán 

obce Říčany do 

roku 2025 

X Požadavek byl zapracován. Z pohledu SEA bez komentáře. 

J P01 SC 
P08 OS 
P10 PV 
P14 ZV 

zapracovat 

urbanisticko - 

architektonickou 

koncepci centra 

obce a parku kolem 

potoka 

různé Požadavek byl zapracován. Z pohledu SEA bez komentáře. 

K P08 OS 
 

vymezit prostor pro 

výstavbu sportovní 

haly dle 

urbanisticko - 

architektonické 

koncepce 

bydlení 

v rodinných 

domech, 

zeleň, 

částečně 

návrh 

transformace 

na plochy 

zeleně 

parkové 

Požadavek byl zapracován. Z pohledu SEA jde o nový požadavek, 

nutno respektovat odstup od vodoteče a 

minimalizovat zásah do porostu dřevin 

(dendrologický průzkum).  

Na základě urbanistické studie „Parku u 

potoka“ lze předpokládat západně od 

polohy nové haly dostatečnou náhradní 

výsadbu a komplexní řešení parkové 

plochy. 

L P11 PV cyklostezka kolem 

potoka 

převážně 

vodní plochy 

a toky, 

liniová 

veřejná zeleň 

Požadavek byl zapracován. Z pohledu SEA nekonfliktní. 

Respektovat případné kvalitní jedince 

dřevin v nespojitém břehovém porostu 

toku. 

M  prověřit možnost 

propojení ulic 

Příční a U 

Koupaliště pro pěší 

kolem potoka pod 

mostem pod 

komunikací II/602 

X Požadavek byl zapracován 

v meřítku zodpovídajícímu 

územnímu plánu. Nutno dále 

řešit v navazujících stupních 

územně plánovací dokumentace. 

Řešení nesmí ohrozit kapacitní parametry 

mostu z hlediska průtoku velkých vod, dále 

je nutno zachovat migrační prostupnost 

objektu. 

N Z28 PV najít alternativní 

propojení s obcí 

Ostrovačice pro 

pěší a cyklisty 

mezi ulicí 

Sportovní 

a Ostrovačickým 

hřbitovem 

orná půda Požadavek byl zapracován. 

Nutnost koordinace s obcí 

Ostrovačice. 

Z pohledu SEA nekonfliktní. 

O Z27 PV propojit východní 

části ulic 

Sportovní a 

Mrštíkova 

veřejně 

přístupné 

účelové 

komunikace 

Požadavek byl zapracován. Za předpokladu zachování zeleně 

z pohledu SEA nekonfliktní. 

P  prověřit možnost 

odlehčení dopravy 

v centru obce 

vybudováním 

jihovýchodního 

obchvatu 

X Požadavek byl prověřen a byl 

vyhodnocen jako nereálný. 

Obec vybudování 

jihovýchodního obchvatu 

rovněž nepožaduje. 

Z pohledu SEA bez komentáře. 

Q  prověřit možnost 

vybudování 

cyklostezky 

spojující katastr 

obce se silnicí č. 

386 a vedoucí 

kolem Božích muk 

na parcele č. 

1673/36 

X Požadavek nebyl zapracován. 

Z důvodu přítomnosti dálnice a 

nutnosti jejího 

mimoúrovňového křížení není 

možné vést cyklostezku 

v rozumné trase kolem Božích 

muk. 

Z pohledu SEA ve vazbě na překonání 

dálnice a polohu Božích muk bude 

prověření obtížné zejména v souvislosti 

s potenciální fragmentací bloku orné půdy 

severně od dálnice D1 

R  vymezit veřejně 

prospěšné stavby na 

pozemcích ve 

vlastnictví státu 

 Požadavek byl zapracován. Z hlediska SEA bez komentáře 

S Y1 předcházet erozi 

z polí nad VKP 

Zadní mezihoří 

orná půda Požadavek byl zapracován. 

Byla vymezena plocha pro 

protierozní opatření Y1. 

Z pohledu SEA je kvalitní protierozní 

opatření, případně zavedení protierozního 

způsobu hospodaření nezbytné. 

Pozn.: Vazba na pozemkové úpravy, 

eventuálně návrh technických opatření 

(suchá nádrž-poldr, soustava mezí, možnost 

travních průlehů apod.) 
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T  vymezit chráněnou 

plochu pro bývalou 

tvrz v lese na 

západě katastru 

hospodářský 

les 

Tvrz Žleb je významnou kulturní 

hodnotou obce, je kulturní 

památkou dle zákona č. 20/1987 

Sb., o státní památkové péči. Je 

vyznačena grafickou značkou 

v koordinačním výkrese. 

Z pohledu SEA nutno podpořit. 

U  prověření 

možnosti 

vytvoření 

protihlukového 

valu podél D1 – 

kombinace 

zemního tělesa a 

souvislého pásu 

izolační zeleně 

orná půda Požadavek byl prověřen a byl 

vyhodnocen jako neúčelný v 

rámci katastru obce Říčany. Na 

základě terénních průzkumů bylo 

vyhodnoceno, že většina hlukové 

zátěže doléhá k zastavěnému 

území obce Říčany z úseku 

dálnice projíždějícího katastrem 

obce Ostrovačice, na který řešení 

územního plánu obce Říčany 

nemá vliv. Hluková zátěž z úseku 

dálnice projíždějícího katastrem 

obce Říčany je přirozeně 

odcloněna útvarem kopce 

ležícího mezi zastavěným 

územím a dálnicí. Problematika 

je zohledněna ve vymezeném 

rozložení ploch s rozdílným 

způsobem využití, do zatížených 

lokalit jsou situovány plochy 

výroby, doplněny pásy izolační 

zeleně. V území je vymezen 

koridor pro rozšíření dálnice 

ZD1, tato problematika bude 

řešena komplexně v rámci této 

stavby. 

Záměr vyžaduje podrobnější prověření 

z hlediska terénní konfigurace a potenciální 

účinnosti v součinnosti s ŘSD.  

Ve vazbě na koridor pro rozšíření D1 je 

vymezení prakticky nereálné, nelze 

navrhnout  opatření uvnitř bloku orné půdy 

a taj jej dočasně na delší období  

fragmentovat do doby řešení navrhovaného 

rozšíření. Vyplyne z projekční přípravy. 

Umístění případných dočasných PH stěn se 

vymyká podrobnosti ÚPD  

V  vymezit přístupové 

komunikace na 

pozemku parc. č. 

390/1 

bydlení 

v rodinných 

domech, 

výrobní 

služby, 

řemesla 

Požadavek nebyl zapracován. 

Obec žádala ponechat stávající 

stav. 

Z pohledu SEA bez komentáře. 

W  najít vhodnou 

plochu pro výstavbu 

dočasné sociální 

ubytovny 

 Požadavek nebyl zapracován. 

Záměr už byl zrealizován (u 

bývalého dvora v centru obce). 

Z pohledu SEA bez komentáře. 

nová P16 DS plochy pro dopravu 

točna autobusu a 

parkoviště 

Záměr přidaný 

dodatečně 

v průběhu 

zpracovávání 

návrhu ÚP Říčany. 

zahrady a sady Plocha P16 je navržena pro 

umožnění realizace záměru točny 

autobusů a parkování dle záměru 

obce. 

 

Z pohledu SEA nutno zajistit ochranu toku 

Říčanského potoka a doprovodného 

levobřežního porostu ve vazbě na průchod 

přívalových srážek profilem toku  

Prověření ploch z platného ÚP obce Říčany 

BYDLENÍ 

1-Br Z01 -SV Br – bydlení 

v rodinných 

domech 

 Nezastavěno 

 

Zastavitelná plocha vymezena 

i v navrhovaném ÚP. 

Plocha je pohledově exponovaná, na druhé 

straně je oplocená, jde o extenzivní travní 

porosty a lokálně o prvky dřevin. 

S ohledem na velikost a polohu plochy je 

účelné vnitřní organizaci prověřit územní 

studií. 

2-Br X Br – bydlení 

v rodinných 

domech 

 Nezastavěno 

 
Zastavitelná plocha vyřazena, 

v navrhovaném ÚP není 

vymezena. 

ÚP respektuje předběžné výstupy 

SEA a ponechává původní 

využití pozemku. 

SEA nedoporučuje. 

Jde o výraznou urbanizaci doposud 

nezastavěné krajiny s ohrožením svahu 

severní meze s hodnotnými prvky dřevin. 

SEA nedoporučuje. 

3-Br Z17 SV Br – bydlení 

v rodinných 

domech 

částečně 

zastavěno 

(cca 50 %) 

Zastavitelná plocha vymezena 

i v navrhovaném ÚP. 

S ohledem na využití stávajících proluk lze 

akceptovat bez závažnějších připomínek. 

4-Br Z16 SV Br – bydlení 

v rodinných 
částečně 

zastavěno 

(cca 30 %) 

Zastavitelná plocha vymezena 

i v navrhovaném ÚP. 

S ohledem na využití stávajících proluk lze 

akceptovat bez závažnějších připomínek. 
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Požadavky řešení v ÚP SEA  hodnocení 

6-Br X Br – bydlení 

v rodinných 

domech 

Nezastavěno 

 
Zastavitelná plocha vyřazena, 

v navrhovaném ÚP není 

vymezena. Jedná se o pohledově 

exponované místo na zeleném 

horizontu. ÚP respektuje 

předběžné výstupy SEA a 

ponechává původní využití 

pozemku. 

SEA kategoricky nedoporučuje. 

Krajinářsky silně exponovaná plocha ve 

svahu, přítomnost kvalitních porostů 

dřevin.  

7-Br P03 SV Br – bydlení 

v rodinných 
částečně 

zastavěno 

(cca 50 %) 

Zastavitelná plocha vymezena 

i v navrhovaném ÚP. 

S ohledem na využití stávajících proluk lze 

akceptovat bez závažnějších připomínek. 

8-Br Z02 SV Br – bydlení 

v rodinných 
částečně 

zastavěno 

(cca 90 %) 

Zastavitelná plocha vymezena 

i v navrhovaném ÚP. Pohledově 

exponované místo na zeleném 

horizontu, proto ÚP stanovuje 

podmínky prostorové a výškové 

regulace. Zástavbu je možné 

umísťovat výlučně na spodní 

hranici pozemku co nejblíže 

k silnici, severně ponechat 

zahradu se stromy. 

Z pohledu SEA  plocha částečně 

problémová 

Pohledově exponovaná plocha ve svahu 

v návaznosti na stávající zástavbu, 

regulativy nutno sladit s okolní zástavbou. 

9-Br Z03 SV Br – bydlení 

v rodinných 
Nezastavěno 

 
Zastavitelná plocha vymezena 

i v navrhovaném ÚP. 

S ohledem na využití stávajících proluk lze 

akceptovat bez závažnějších připomínek. 

12-Br Z04 SV Br – bydlení 

v rodinných 
částečně 

zastavěno 

(cca 20 %) 

Zastavitelná plocha vymezena 

i v navrhovaném ÚP. 

Z pohledu SEA bez komentáře. 

15-Br Z07 SV 

Z08 SV 

Z25 PV 

Z34 ZS 

 

Br – bydlení 

v rodinných 

domech 

částečně 

zastavěno 

(cca 40 %) 

Zastavitelná plocha vymezena 

i v navrhovaném ÚP. 

Rozhodování o změnách v 

části území je podmíněno územní 

studií. 

 

Z pohledu SEA bez komentáře, je nutné 

vyřešit vnitřní územní uspořádání 

s ohledem na prevenci příliš husté zástavby 

a vytvoření prostoru pro prvky zeleně. 

Účelné řešit územní studií 

17-Br Z06 SV Br – bydlení 

v rodinných 

domech 

částečně 

zastavěno 

(cca 50 %) 

Zastavitelná plocha vymezena 

i v navrhovaném ÚP. 

Jde o ukončení uliční zástavby jako 

poslední přípustné rozšíření stávající 

zástavby. 

19-Br Z11 SV Br – bydlení 

v rodinných 

domech 

částečně 

zastavěno 

(cca 30 %) 

Zastavitelná plocha vymezena 

i v navrhovaném ÚP. 

Dochází ovšem k celkové 

reorganizaci návrhových ploch 

smíšených obytných 

venkovských na jihovýchodním 

okraji obce. 

Z pohledu SEA nekonfliktní. 

20-Br Z10 SV Br – bydlení 

v rodinných 

domech 

nezastavěno Zastavitelná plocha vymezena 

i v navrhovaném ÚP. 

Dochází ovšem k celkové 

reorganizaci návrhových ploch 

smíšených obytných 

venkovských na jihovýchodním 

okraji obce. 

Z pohledu SEA nekonfliktní. 

21-Br Z10 SV Br – bydlení 

v rodinných 

domech 

částečně 

zastavěno 

(cca 50 %) 

Zastavitelná plocha vymezena 

i v navrhovaném ÚP. 

Dochází ovšem k celkové 

reorganizaci návrhových ploch 

smíšených obytných 

venkovských na jihovýchodním 

okraji obce. 

Z pohledu SEA nekonfliktní. 

22-Br Z11 SV 
Z12 SV 
Z30 PV 

Br – bydlení 

v rodinných 

domech 

nezastavěno 

 

Požadavek   je v navrhovaném  

ÚP zapracován  jako systém 

dvou zastavitelných ploch 

bydlení SV a jedné plochy 

veřejného prostranství.  

Dochází tak ovšem k celkové 

reorganizaci návrhových ploch 

smíšených obytných 

venkovských na jihovýchodním 

okraji obce. 

Organizaci plochy řešit v návaznosti na 

půdorysnou stopu stávající zástavby 

západně. 
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Požadavky řešení v ÚP SEA  hodnocení 

23-Br Z12 SV 
Z13 SV 
Z35 ZS 

Br – bydlení 

v rodinných 

domech 

nezastavěno 

 

Požadavek   je v navrhovaném  

ÚP zapracován  jako systém 

dvou zastavitelných ploch 

bydlení SV a jedné plochy zeleně 

soukromé a vyhrazené.  

Dochází tak ovšem k celkové 

reorganizaci návrhových ploch 

smíšených obytných 

venkovských na jihovýchodním 

okraji obce. Plocha Z35 reaguje 

na požadavek SEA  ohledně 

krajinného prostoru navazujícího  

na vodní tok.  

Plochu SEA hodnocení doporučuje řešit 

tak, aby zůstal zachován dostatečný 

otevřený krajinný prostor v návaznosti na 

vodní tok. 

 

24-Br P04 SV Br – bydlení 

v rodinných 

domech 

částečně 

zastavěno 

(cca 50 %) 

Plocha přestavby vymezena 

i v navrhovaném ÚP. 

Z pohledu SEA nekonfliktní. 

25-Br X Br – bydlení 

v rodinných 

domech 

nezastavěno 

 

Zaujímá 

východní část 

požadavku F 

dle obce 

Zastavitelná plocha vyřazena, 

v navrhovaném ÚP není 

vymezena. Jedná se o pohledově 

exponované místo na zeleném 

svahu pod vodojemem. ÚP 

respektuje předběžné výstupy 

SEA a ponechává původní 

využití pozemků. 

 

SEA kategoricky nedoporučuje jakoukoli 

zástavbu.  

Plocha výrazně krajinářsky exponovaná ve 

svahu pod vodojemem, původní návrhy 

územního plánu představovaly velmi 

výraznou urbanizaci doposud nezastavěné 

krajiny. V části ploch se nacházejí 

skupinové porosty dřevin věkově i druhově 

rozmanité, ze severu je plocha lemována 

rovněž kvalitními porosty. Z pohledu SEA 

jde o velmi konfliktní plochy, které není 

možno doporučit k zástavbě.  

Blíže viz komentář k požadavku F (východní 

část bez jakékoli zástavby!) 

26-Br X Br – bydlení 

v rodinných 

domech 

nezastavěno 

 

Zaujímá 

východní část 

požadavku F 

dle obce 

Zastavitelná plocha vyřazena, 

v navrhovaném ÚP není 

vymezena  

Komentář shodný s plochou 25-

Br a požadavkem F 

SEA kategoricky nedoporučuje jakoukoli 

zástavbu.  

Komentář shodný s plochou 25-Br a 

požadavkem F 

27-Br X Br – bydlení 

v rodinných 

domech 

nezastavěno 

 

Zaujímá 

západní  část 

požadavku F 

dle obce 

Zastavitelná plocha vyřazena, 

v navrhovaném ÚP není 

vymezena. Jedná se o pohledově 

exponované místo na zeleném 

svahu pod vodojemem. ÚP 

respektuje předběžné výstupy 

SEA a ponechává původní 

využití pozemků. 

Z původního rozsahu plochy 

zůstává na západě pouze jedna 

stavová plocha s realizovaným 

rodinným domem a dvě plochy 

změn přímo navazující na 

stávající komunikaci a zástavbu 

rodinných domů (Z15a a Z15b). 

Tyto dvě plochy je nutno 

pokládat za poslední rozvojové 

plochy v pohledově 

exponovaném svahu pod 

vodojemem. 

SEA kategoricky nedoporučuje jakoukoli 

celoplošnou zástavbu. Plocha výrazně 

krajinářsky exponovaná ve svahu pod 

vodojemem, původní návrhy územního 

plánu představovaly velmi výraznou 

urbanizaci doposud nezastavěné krajiny. 

V části ploch se nacházejí skupinové 

porosty dřevin věkově i druhově rozmanité, 

ze severu je plocha lemována rovněž 

kvalitními porosty. Z pohledu SEA jde o 

velmi konfliktní plochy, které není možno 

doporučit k zástavbě. Maximálně je možno 

podmíněně zapracovat malé plochy 

bezprostředně navazující v západní části na 

stávající zastavěné území s jediným RD. 

Blíže viz komentář k požadavku F (zástavba 

v západní části krajinářsky přípustná jen 

malými plochami v návaznosti na stávající 

RD!) 

28-Br X Br – bydlení 

v rodinných 

domech 

nezastavěno 

 

Zaujímá 

západní  část 

požadavku F 

dle obce 

Zastavitelná plocha vyřazena, 

v navrhovaném ÚP není 

vymezena.  

Komentář shodný s plochou 27-

Br a požadavkem F 

SEA kategoricky nedoporučuje jakoukoli 

celoplošnou zástavbu. 

Komentář shodný s plochou 27-Br a 

požadavkem F (pro západní část). 

29-Br Z05 SV Br – bydlení 

v rodinných 

domech 

nezastavěno Zastavitelná plocha vymezena 

i v navrhovaném ÚP. 

Z pohledu SEA podmíněně nakceptovatelné 

jako Jde o ukončení uliční zástavby jako 

poslední přípustné rozšíření stávající 

zástavby. 

30-Br X Br – bydlení 

v rodinných 

domech 

1 chata na 

ploše 

 

Zastavitelná plocha vyřazena, 

v navrhovaném ÚP není 

vymezena.  

ÚP respektuje předběžné výstupy 

SEA a ponechává původní 

využití pozemku pro rodinnou 

rekreaci. 

SEA pokládá za problémovou plochu. 

Poloha v extenzivně využívané zahradě, na 

lokálním návrší v pohledově exponované 

části území, nevhodné velké objekty, 

regulativ by měl odpovídat okolní zástavbě. 

Podmíněno ochranou cennějších prvků 

dřevin. Doporučuje ponechat ve stávajícím 

využití jako plochu rodinné rekreace. 
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Požadavky řešení v ÚP SEA  hodnocení 

OBČANSKÁ VYBAVENOST 

1-Ov/V P01 SC Ov – stravování, 

ubytování 
nezastavěno 

 
Plocha přestavby vymezena 

i v navrhovaném ÚP. 

ÚP řešení plochy přizpůsobilo 

aktuálním požadavkům z důvodu 

vytvoření podmínek pro rozvoj 

centra obce na základě 

zpracované územní studie řešící 

koncepci veřejného prostoru 

centra obce. 

Z pohledu SEA nekonfliktní. 

2-Ov/V P07 OV 

P16 DS 

Ov – stravování, 

ubytování 
částečně 

zastavěno 
Plocha přestavby vymezena 

i v navrhovaném ÚP. 

ÚP plochu mezi mlýnem a silnicí 

vymezuje jako návrhovou plochu 

občanského vybavení veřejného 

pro vytvoření podmínek pro 

záchranu a možný budoucí 

rozvoj areálu starého mlýna. ÚP 

plochu nad mlýnem vymezuje 

jako zeleň soukromá a vyhrazená 

stávající. Plocha mezi mlýnem a 

silnicí reflektuje předběžné 

výstupy SEA hodnocení, 

zejména vzhledem k blízkosti 

vodoteče je nutné zvýšenou 

pozornost věnovat managementu 

přívalových srážek. 

Pravobřežně je řešena plocha P16 

pro otočku autobusu  

Pod mlýnem: 

Komplikovaná plocha zasahující až 

k levému břehu toku, řešení až k toku by 

znamenalo komplikaci při odtoku 

přívalových srážek. Na druhé straně je 

plocha devastována stavebním odpadem a 

dalšími deponiemi, tok lemován porosty 

dřevin. Podmíněně akceptovatelné při 

zachování dostatečného odstupu od 

vodoteče. 

 

Nad mlýnem: 

Extenzivní zahrada s kvalitními porosty 

dřevin, za podmínky zachování odstupu od 

toku a kvalitních jedinců dřevin 

(dendrologický průzkum) je plocha 

podmíněně přípustná 

 

Pravobřežně je nutno zajistit ochranu toku 

včetně prostoru pro průchod přívalových 

srážek a ochranu doprovodného porostu 

SPORT A REKREACE 

1-Rs/V Z20 OS Rs – sportovní 

zařízení – hřiště 
nezastavěno 

 
Zastavitelná plocha vymezena 

i v navrhovaném ÚP. 

Z pohledu SEA hodnocení důsledně chránit 

stávající porosty dřevin při severním okraji 

hřiště. 

2-Rsl/V X Rsl – lyžařský 

svah 
nezastavěno 

 
Zastavitelná plocha vyřazena, 

v navrhovaném ÚP není 

vymezena. ÚP respektuje 

předběžné výstupy SEA a 

ponechává původní využití 

pozemku. 

SEA nedoporučuje k realizaci. 

S ohledem na polohu na svahu s jižní 

orientací je navrhované sportovní využití 

problémové. Plocha v kontaktu s VKP 

Mezihorní zadní a v OP lesa  

VÝROBNI AKTIVITY 

1-Vp P18 VZ Vp – průmyslová 

výroba, kapacitní 

sklady 

nezastavěno 

 
Plocha přestavby vymezena 

i v navrhovaném ÚP. 

S ohledem na polohu uvnitř stávajícího 

areálu bez zásadních připomínek. 

2-Vp Z60 VZ Vp – průmyslová 

výroba, kapacitní 

sklady 

nezastavěno 

 
Zastavitelná plocha vymezena 

i v navrhovaném ÚP. 

Potvrzeno v rámci plochy 29. 

Viz komentář k požadavku 29 

3-Vs Z09 SV Vs – výrobní 

služby, řemesla 
nezastavěno 

 

orná půda, 

návrh 

transformace 

na plochy 

výrobních 

služeb a 

řemesel 

Zastavitelná plocha vyřazena, 

v navrhovaném ÚP není 

vymezena. 

Tato lokalita byla vymezena jako 

plochy smíšené obytné 

venkovské. Náhradní plochy pro 

rozvoj lehké výroby byly 

vymezeny v jiné části obce 

(Z59). 

Zrušeno v rámci navrhované organizace 

plochy G (viz komentář). 

4-Vs P17 VL Vs – výrobní 

služby, řemesla 
nezastavěno 

 

orná půda a 

liniová 

veřejná 

zeleň, návrh 

transformace 

na plochy 

výrobních 

služeb a 

řemesel a 

plochy 

parkoviště 

Zastavitelná plocha vymezena 

i v navrhovaném ÚP. 

Viz komentář k plochám 9 a 10. 
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V dalším textu je již hodnocen jen soubor požadavků/ploch, do kterého již nejsou zahrnuty 

v rámci systému konečného číslování plochy výše vyloučené (v tabulce výše ve 2. sloupci  

X). Dále jsou zapracovány zastavitelné plochy (plochy změn nebo plochy přestavby), jejichž 

vymezení je dáno doposud platnou ÚPD obce s tím, že u několika ploch dochází ke změně 

rozdílného způsobu využití, regulativu nebo upřesnění koncepčního pojetí plochy.  

 

Pozornost SEA hodnocení dle ZPV byla zaměřena na návrhovou část koncepce, která 

obsahuje návrh konkrétních aktivit (záměrů), tedy změny funkčního využití území, pro které 

je plochami Návrhu ÚP Říčany vytvářen územní rámec. Navrhované funkční využití území  

(rozdílný způsob využití) ve smyslu předkládané verze Návrhu ÚP Říčany  pro společné 

jednání  může potenciálně ovlivnit některé biotopy zvláště chráněných druhů živočichů, 

plochy sídelní zeleně, představovat zábory ZPF nebo znamenat lokální změny krajinného 

rázu, případně generovat mírné navýšení dopravy k některým rozvojovým plochám.  

 

Na základě výše prezentovaného postupu je ÚP předkládán v monovariantním řešení. Další 

informace lze získat zejména v textu Odůvodnění Návrhu Územního plánu Říčany  kap. 10 

Komplexní zdůvodnění přijatého řešení včetně vybrané varianty (Machek I., Ciznerová V. a 

kol., 12/2018).  

 

Předkládané SEA hodnocení vychází z textových a mapových podkladů jednotlivých 

etap/verzí Návrhu Územního plánu Říčany (Machek I., Ciznerová V. a kol., Urbanistické 

středisko Brno, spol. s.r.o., 4/2018 - 12/2018) a podkladových šetření (březen – červenec 

2018).  Dále vychází ze zpracování dalších tištěných a digitálních dat o sledovaném území a 

z výstupů prováděných průběžných konzultací. 
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ÚDAJE O PŘEDKLADATELI 
 

1. Název organizace 

Městský úřad Rosice, Odbor stavební úřad, úřad územního plánování (pořizovatel ÚP) 

Palackého náměstí 13 (adresa odboru Žerotínovo náměstí 1), 665 01 Rosice  

 

2. IČ (bylo-li přiděleno) 

00282481 

 

3. Sídlo  

Žerotínovo náměstí 1, 665 01 Rosice  

 

4. Jméno, příjmení, adresa, telefon a e-mail oprávněného zástupce předkladatele 

  

Pověřený pracovník: 

pan Miroslav Pezlar  

Odbor stavební úřad, územní plánování  

Městský úřad Rosice,  OSÚ  

Žerotínovo náměstí 1, 665 01 Rosice  

Tel: 546 492 188, e-mail: pezlar@mesto.rosice.cz  

www.rosice.cz  

 

5. Řešená obec 

Obec Říčany  

náměstí Osvobození 340, 664 82 Říčany  

IČ: 00282537; DIČ: CZ00282537 

Pověřený zastupitel:  Ing. Jan Studený, starosta obce 

Tel: 546 427 337, 724 303 746, e-mail: starosta@ricanyubrna.cz 

www.ricanyubrna.cz  

 

6. Projektant ÚP 

Ing. arch. Vanda Ciznerová, Ing. arch. Ivana Machek a kol.,  

Urbanistické středisko Brno, spol. s.r.o., Příkop 8, 602 00 Brno 

Tel: 545 175 799,  545 175 792, 545 175 798, 545 175 893, 545 175 896 

e-mail: ciznerova@usbrno.cz; machek@usbrno.cz  

www.usbrno.cz  

mailto:pezlar@mesto.rosice.cz
http://www.rosice.cz/
mailto:starosta@ricanyubrna.cz
http://www.ricanyubrna.cz/
mailto:ciznerova@usbrno.cz
mailto:machek@usbrno.cz
http://www.usbrno.cz/
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1. STRUČNÉ SHRNUTÍ OBSAHU A HLAVNÍCH CÍLŮ 
ÚZEMNĚ PLÁNOVACÍ DOKUMENTACE 

Důvody pořízení koncepce 
 

Obec Říčany má dosud platný územní plán a jeho změnu č. I. Územní plán obce Říčany byl 

schválen zastupitelstvem obce Říčany 26.04.2004, Změna č. I byla vydána 26.01.2009 a 

nabyla účinnosti 11.02.2009. Vzhledem k tomu, že územní plán obce Říčany byl pořízen v 

roce 2004 je jeho platnost omezena do 31.12.2020, v souladu s ustanovením § 188 odst. 1 

zákona č. 183/2006 Sb., v platném znění. Upravovat a v rozsahu provedených úprav 

projednávat stávající územně plánovací dokumentaci již není účelné a proto bylo doporučeno 

zastupitelstvu obce Říčany pořízení nového územního plánu.  

 

O pořízení Územního plánu Říčany (dále jen „ÚP Říčany“ nebo „Koncepce“) pro 

administrativní území a katastrální území obce rozhodlo Zastupitelstvo obce Říčany na svém 

zasedání dne 10.03.2014. V průběhu let  2014 až 2015 byly sbírány podněty a návrhy pro 

nový ÚP obce. Návrh zadání ÚP byl předložen dotčeným orgánům, sousedním obcím, 

zainteresovaným institucím a ostatním dne 07.03.2017. Dokumentace byla k nahlédnutí v 

termínu od 09.03.2017 do 10.04.2017. Zadání ÚP Říčany bylo schváleno v červenci 2017.  

 

Řešené území 

 

Řešené území je součástí Jihomoravského kraje a je vymezeno jediným katastrálním územím 

Říčany u Brna o rozloze 1091 ha. Nachází se v jižní  části Jihomoravského kraje, na SZ  

okresu Břeclav. 

 

Zastavěné území bylo vymezeno podle § 58 odst. 1 a 2 StZ ke dni 30. 11. 2016.   

 

Dle Českého statistického úřadu (www.czso.cz) lze dohledat následující plošnou strukturu 

pozemků pro obec Říčany  

 

Druhy pozemků (ha) 

 
31. 12. 2016 31. 12. 2017 

Celková výměra 1 092,22 1 092,22 

Zemědělská půda 578,47 578,46 

Orná půda 528,85 528,80 

Chmelnice - - 

Vinice - - 

Zahrada 37,17 37,21 

Ovocný sad 0,79 0,79 

Trvalý travní porost 11,65 11,65 

Nezemědělská půda 513,75 513,76 

Lesní pozemek 401,68 401,68 

Vodní plocha 4,57 4,57 

Zastavěná plocha a nádvoří 24,77 24,85 

Ostatní plocha 82,73 82,66 
 

PU-MOSZV-01/5 

 

http://www.czso.cz/
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Z výše uvedeného vyplývá relativně nevyvážená pozemková skladba s výraznějším  podílem  

antropogenně  pozměněných ploch ve prospěch ekologicky nestabilních typů pozemků
1
 

(podíl ZPF na výměře katastru 52,96%, zornění ZPF 91,38%, podíl sadů v ZPF 0,13%, podíl 

zahrad  v ZPF 6,43%, podíl TTP 2,01). Zalesnění činí 36,78%. Celkový podíl nestabilních 

pozemků /zastavěné plochy, orná půda, intenzivní sady/ činí 50,76% výměry; podíl stabilních 

typů pozemků /lesy, trvalé travní porosty, vodní plochy, zahrady/ činí 41,16%; u ostatních 

typů pozemků je příslušnost ke stabilním typům nejistá /ostatní plochy/.  

Obsah koncepce 

ÚP Říčany je zpracován na základě Zadání územního plánu Říčany (dále jen „Zadání ÚP“), 

které bylo schváleno v červenci 2017.  

Obecné požadavky vyplývající ze Zadání ÚP byly respektovány a rozpracovány. Byl 

prověřen soubor konkrétních 32 územních požadavků vlastníků a 24 požadavků obce, který 

byl předložen nad rámec požadavku prověření lokalit platného ÚP a schválené Změny č.1 

(celkem 38). Tento soubor 94 územních požadavků k prověření byl předběžně vyhodnocen a 

zredukován, jak je podrobně popsáno v úvodu SEA hodnocení.  Do předložené verze Návrhu 

ÚP pro společné jednání z tohoto důvodu nebyly zahrnuty některé územní nároky a 

požadavky, které se v rámci  předběžného SEA hodnocení, případně i z urbanistických 

důvodů ukázaly jako neslučitelné s environmentálními cíli, případně s požadavky na 

racionální rozvoj sídla. 

Pro Návrh ÚP Říčany pro společné jednání byly navrženy následující parametry posuzované 

Koncepce (Machek I., Ciznerová V. a kol., 12/2018):   

 vytvořit územně technické podmínky pro udržitelný rozvoj obce, formou komplexního řešení 

prostorového uspořádání a využití území, s důrazem na vyvážený vztah kvalitních životních 

podmínek a podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost 
společenství obyvatel obce, při uspokojení potřeb současné generace, bez ohrožení podmínek 

života generací budoucích 

 chránit a rozvíjet kulturní, přírodní a civilizační hodnoty území, včetně urbanistického, 

architektonického a archeologického dědictví 
 chránit obec a krajinu před vlivem suburbanizace města Brna hospodárným využíváním 

zastavěného území a ochranou nezastavěného území 

 vytvořit územně technické podmínky pro rozvoj kvalitního bydlení 
 vytvořit územně technické podmínky pro rozvoj veřejných prostranství, sídelní zeleně a turistické 

infrastruktury 

 vytvořit územně technické podmínky pro rozvoj podnikání v primárním, sekundárním a terciálním 

sektoru 
 vytvořit územně technické podmínky pro rozvoj nadmístní dopravní infrastruktury a zajistit 

dobrou obslužnost území, vytvářet podmínky pro bezkonfliktní obsluhu území dopravní a 

technickou infrastrukturou, zejména pro pěší prostupnost území 
 vypracovat územní systém ekologické stability 

 

Plochy s rozdílným způsobem využití  

 Plochy smíšené obytné  

o Plochy smíšené obytné centrální - Stabilizované plochy i plochy změn zahrnují zejména 
území jádra obce s bydlením a občanskou vybaveností místního i nadmístního významu. 

Plochy změn jsou navrženy pro umožnění rozvoje území jádra obce. 

o Plochy smíšené obytné venkovské - Stabilizované plochy jsou vymezeny na většině území 
obce, jedná se o zástavbu rodinných domů s hospodářským zázemím a s různými nerušícími 

přidruženými funkcemi podporujícími venkovský charakter území. Plochy změn zahrnují 

                                                
1 Jsou vzaty hodnoty k 31.12.2017 
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zejména různé menší i větší proluky a plochy zabezpečující rozvoj obce při zachování její 

kompaktnosti. 

 Plochy bydlení  

o Bydlení – v bytových domech – Stabilizované plochy jsou vymezeny v ulici Za Horou, 

Višňová a Sportovní, jiné plochy se v obci nenacházejí. Plochy změn nejsou navrženy. 

 Plochy občanského vybavení - Stávající plochy občanského vybavení veřejného, občanského 

vybavení komerčního malého a středního jsou respektovány a stabilizovány. Nacházejí se 

převážně v centrální části obce. Plochy změn jsou navrženy pro umožnění rozvoje stávající 
mateřské školy a pro oživení areálu starého mlýna. 

Stávající plochy pro tělovýchovu a sport v podobě multifunkční plochy pro sport mezi ulicí V 

dědině a Říčanským potokem, fotbalového hřiště a koupaliště jsou respektovány a stabilizovány. 

Plochy změn jsou navrženy ve vazbě na stávající plochy pro tělovýchovu a sport. 
Stávající plochy veřejných pohřebišť jsou respektovány a stabilizovány. Plochy změn nejsou 

navrženy. 

 

 Plochy rekreace - stávající plochy hromadné i rodinné rekreace jsou respektovány a 

stabilizovány. Nacházejí se zejména na severozápadním okraji obce, kde umožňují plynulý 
přechod sídla do krajiny. Plochy změn jsou navrženy ve stejné lokalitě. 

 

 Plochy veřejných prostranství – stávající veřejná prostranství a veřejná zeleň parková jsou 

maximálně respektovány, pro jejich zachování, regeneraci a rozvoj jsou v rámci ÚP stanoveny 
podmínky. V rámci ÚP jsou navrženy rozvojové plochy veřejných prostranství pro umožnění 

obsluhy rozvojových ploch dopravní a technickou infrastrukturou, pro realizaci místních 

komunikací a pěších propojení. V rámci ÚP jsou navrženy rozvojové plochy  veřejné zeleně 
parkové v centru obce.  

 Plochy zeleně – stávající plochy zeleně soukromé a vyhrazené a veřejné zeleně přírodního 

charakteru jsou respektovány a stabilizovány. ÚP vymezuje plochy změn pro veřejnou zeleň 

soukromou a vyhrazenou. Podmínky využití území, stanovené územním plánem, umožňují 

umisťování sídelní zeleně i v rámci dalších ploch s rozdílným způsobem využití. Sídelní zeleň je 
vítanou součástí většiny ploch veřejných prostranství.  

 Plochy výroby a skladování 
o Průmyslová výroba lehká - stávající areály lehké průmyslové výroby se nacházejí v centrální 

části obce, v jižní části obce u areálu zemědělské výroby a v západní části obce u bývalé 
cihelny. Plochy změn jsou navrhovány ve východní části obce, na hranici s obcí Ostrovačice, 

pro umožnění rozvoje nových areálů lehké průmyslové výroby a souvisejících pracovních míst 

o Zemědělská výroba - stávající areál zemědělské výroby se nachází v jižní části obce podél 

ulice Rosické. Plochy změn jsou navrhovány pro umožnění rozvoje stávajícího areálu 
zemědělské výroby. 

o Skladování - stávající plochy skladování, autocentrum ve východní části obce, jsou 

respektovány a stabilizovány. Plochy změn nejsou navrženy. 

 Plochy dopravní infrastruktury - stabilizované plochy jsou respektovány. Plochy změn jsou 

navrženy pro realizaci nadmístních dopravních záměrů (rozšíření D1) a pro zlepšení dopravní 
obsluhy. Pro zajištění prostupnosti území jsou navrženy účelové komunikace (DU). 

 Plochy technické infrastruktury Stabilizované plochy jsou respektovány.  

 

ÚP Říčany aktuálně vymezuje 60 zastavitelných ploch
2
 (jak v zastavěném území, tak i v dnes 

nezastavěném území, včetně zastavitelných ploch pro sídelní zeleň) o celkové výměře cca 

25,27 ha.  

 

                                                
2 U plochy Z15 došlo až ke konci zpracování k rozdělení na dvě plochy Z15a a Z15b 
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Vymezené zastavitelné plochy jsou uvedené v následující tabulce.  Podbarvené plochy byly 

na základě vstupního screeningu podrobněji hodnoceny. Plochy * podmíněny územní studií 

v rámci vyřešení vnitřní struktury souboru vícero ploch. 

 

ZASTAVITELNÉ PLOCHY 

i.č. způsob využití plochy ozn. lokalita Výměra/ha Vztah k ÚPD 

Z01 Smíšené obytné venkovské SV U koupaliště, Z od hotelu Admirál 0,8337 Platný ÚP 1-Br 

Z02 Smíšené obytné venkovské SV Severní horizont nad ulicí Slunná 0,2274 Platný ÚP 8-Br 

Z03 Smíšené obytné venkovské SV Severní horizont  u ohybu ulice 

Slunná 

0,0957 Platný ÚP 9-Br 

Z04 Smíšené obytné venkovské SV Severní horizont  u prodloužení 
ulice Lihovarské 

0,4380 Platný ÚP 12-Br 

Z05 Smíšené obytné venkovské SV SV část sídla   u prodloužení ulice 
Mezihorní k mostu nad D1 

0,3480 Platný ÚP 29-Br 

Z06 Smíšené obytné venkovské SV SV část sídla   u prodloužení ulice 

Mrštíkova 

0,2841 Platný ÚP 17-Br 

Z07* Smíšené obytné venkovské SV SV část sídla pod ulicí Mrštíkova 2,0026 Platný ÚP 15-Br* 

Z08* Smíšené obytné venkovské SV SV část sídla východně od ulice 
Višňová 

0,9485 Platný ÚP 15-Br* 

Z09* Smíšené obytné venkovské SV V část sídla pod ulicí Brněnskou  
Z od hotelu Kobero 

0,9485 Platný ÚP 3-Vs* Nové 
požadavky 12, 15; 
požadavek obce G 

Z10 Smíšené obytné venkovské SV JV část, proluka v zástavbě pod 
ulicí Brněnská 

0,2888 Platný ÚP 21-Br 

Z11 Smíšené obytné venkovské SV JV část, proluka v zástavbě pod 
ulicí Brněnská 

0,7830 Platný ÚP 22-Br 

Z12 Smíšené obytné venkovské SV JV část obce, jižně od ulice 
Brněnská k Říčanskému potoku 

1,0840 Platný ÚP 22-Br 
Platný ÚP 23-Br 

Z13 Smíšené obytné venkovské SV JV část obce, jižně od ulice 
Brněnská k Říčanskému potoku 

0,9040 Platný ÚP 23-Br 

Z14 Smíšené obytné venkovské SV JV část obce, jižně Říčanského 
potoka ke hřbitovu, V od ulice 
Chmelník 

0,2633 Nový požadavek 22 

Z15a Smíšené obytné venkovské SV JZ část obce, pod vodojemem nad 

ulicí  Okrouhlická, východně od 
RD Okrouhlická 606 

0,1562 Zcela nový požadavek  

v průběhu ÚP, překryv 
s požadavkem F obce 

Z15b Smíšené obytné venkovské SV JZ část obce, pod vodojemem nad 
ulicí  Okrouhlická, západně od RD 
Okrouhlická 606 

0,0994 Nový požadavek 28 

Z16 Smíšené obytné venkovské SV JZ část obce, pod vodojemem nad 
ulicí  U Cihelny,  Z od RD v ulici 

U cihelny 588 

0,1726 Platný ÚP 4-Br 
 

Z17 Smíšené obytné venkovské SV JZ část obce, pod vodojemem, pod 
nad ulicí  U Cihelny,  od RD U 
cihelny 588 

0,2224 Platný ÚP 3-Br 
 

Z18 Rekreace rodinná RR 

Na samém okraji Z části obce  
okraj zahr. osady severně od VKP 
Nad rybníkem 

0,0588 
Nový požadavek 19 

Z19 Rekreace rodinná RR 

Na samém SZ okraji obce  ve 
stávající malé osadě v údolí 
Říčanského potoka 

0,3520 
Nový požadavek 3 

Z20 
Občanské vybavení tělovýchova a 
sport 

OS 
SV okraj obce, severně od hřiště a 
pod ulicí Mrštíkova 

0,1746 Platný ÚP 1-Rs/V 
 

Z21 Veřejná prostranství PV 
Při východní hranici s městysem 

Ostrovačice 

0,0877 
 

Z22 Veřejná prostranství PV 

Rozšíření místní komunikace u 
hotelu Admiral pro přístup 
k plochám Z01 a P13 

0,0766 
 

Z23 Veřejná prostranství PV 
Přístup k severnímu horizontu nad 
ulice Slunná západní k Z02 

0,0910 
 

Z24 Veřejná prostranství PV 
Přístup k severnímu horizontu od 
ulice Slunná východní k Z04 

0,0267 
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i.č. způsob využití plochy ozn. lokalita Výměra/ha Vztah k ÚPD 

Z25 Veřejná prostranství PV 
přístupnost návrhových ploch Z07 
a Z08 

0,1684 
 

Z26 Veřejná prostranství PV přístupnost návrhové plochy Z06 0,0771  

Z27 Veřejná prostranství PV 

 propojení východních konců ulic   
Mrštíkovy a Sportovní 
 

0,2482 

 

Z28 Veřejná prostranství PV 
alternativní pěší propojení obcí 
Říčany a Ostrovačice 

0,0332 
 

Z29 Veřejná prostranství PV 

propojení mezi ulicí Brněnskou a 
Říčanským potokem při realizaci 
zástavby v plochách Z09 a Z12 

0,1627 
 

Z30 Veřejná prostranství PV 
zajistit přístupnost návrhových 

ploch Z10, Z11, Z12 a Z13 

0,3112 Platný ÚP 22-Br 

 

Z31 Veřejná prostranství PV 
zajistit řešení dopravy v klidu pro 
okolní stabilizované plochy 

0,0703 
 

Z32 Veřejná prostranství PV 

v součinnosti s plochou P12 
zajistit přístupnost návrhových 
ploch Z14 a P05 

0,0303 
 

Z33 Veřejná zeleň parková ZV 
JV část sídla, jižně od hřbitova u 
silnice na Rosice 

0,3502 
 

Z34 Zeleň soukromá a vyhrazená ZS 
SV část sídla pod ulicí Mrštíkova, 
východně od ulice Višňová 

0,3070 
 

Z35 Zeleň soukromá a vyhrazená ZS 
JV část sídla pod ulicí Brněnská, u 
Říčanského potoka 

0,5935 Platný ÚP 23-Br 
 

Z36 
Účelové komunikace, stezky pro 

pěší a cyklisty 
DU 

Zajištění průchodnosti krajiny – 

SZ část 

0,4299 
 

Z37 
Účelové komunikace, stezky pro 
pěší a cyklisty 

DU 
Zajištění průchodnosti krajiny – 
SZ část 

0,1335 
 

Z38 
Účelové komunikace, stezky pro 
pěší a cyklisty 

DU 
Zajištění průchodnosti krajiny – 
SZ část 

0,1137 
 

Z39 
Účelové komunikace, stezky pro 

pěší a cyklisty 
DU 

Zajištění průchodnosti krajiny –  

SZ od centra obce do svahu 

0,3974 
 

Z40 
Účelové komunikace, stezky pro 
pěší a cyklisty 

DU 
Zajištění průchodnosti krajiny – na 
severním horizontu 

0,1965 
 

Z41 
Účelové komunikace, stezky pro 
pěší a cyklisty 

DU 
Zajištění průchodnosti krajiny – na 
severním horizontu 

0,0614 
 

Z42 
Účelové komunikace, stezky pro 

pěší a cyklisty 
DU 

Zajištění průchodnosti krajiny– na 

severním horizontu 

0,2249 
 

Z43 
Účelové komunikace, stezky pro 
pěší a cyklisty 

DU 

Zajištění průchodnosti krajiny  na 
JV – podél levého břehu 
Říčanského potoka 

0,1431 
 

Z44 
Účelové komunikace, stezky pro 
pěší a cyklisty 

DU 

Zajištění průchodnosti krajiny  na 
JV – částečně podél pravého břehu 
Říčanského potoka 

0,0939 
 

Z45 
Účelové komunikace, stezky pro 
pěší a cyklisty 

DU 
Zajištění průchodnosti krajiny 
v JV části od hřbitova do krajiny 

0,3345 
 

Z46 
Účelové komunikace, stezky pro 
pěší a cyklisty 

DU 
Zajištění průchodnosti krajiny –JV 
část katastru 

0,6352 
 

Z47 
Účelové komunikace, stezky pro 
pěší a cyklisty 

DU 
Zajištění průchodnosti krajiny – 
jižní část katastru u remízu 

0,0950 
 

Z48 
Účelové komunikace, stezky pro 
pěší a cyklisty 

DU 

Zajištění průchodnosti krajiny – 
jižní část katastru od remízu k 
severu 

0,2173 
 

Z49 
Účelové komunikace, stezky pro 
pěší a cyklisty 

DU 
Zajištění průchodnosti krajiny JV 
od vodojemu 

0,4185 
 

Z50 
Účelové komunikace, stezky pro 

pěší a cyklisty 
DU 

Zajištění průchodnosti krajiny JV 

od vodojemu, SZ od zem. areálu 

0,1497 
 

Z51 
Účelové komunikace, stezky pro 
pěší a cyklisty 

DU 
Zajištění průchodnosti krajiny 
jižně od vodojemu 

0,2425 
 

Z52 
Účelové komunikace, stezky pro 
pěší a cyklisty 

DU 
Zajištění průchodnosti krajiny – 
západně od vodojemu 

0,2001 
 

Z53 
Účelové komunikace, stezky pro 

pěší a cyklisty 
DU 

Zajištění průchodnosti krajiny – 

JZ část katastru 

0,3141 
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i.č. způsob využití plochy ozn. lokalita Výměra/ha Vztah k ÚPD 

Z54 
Účelové komunikace, stezky pro 
pěší a cyklisty 

DU 
Zajištění průchodnosti krajiny – 
JZ hranice  katastru 

0,1849 
 

Z55 
Účelové komunikace, stezky pro 
pěší a cyklisty 

DU 
Zajištění průchodnosti krajiny –  
JZ hranice  katastru 

0,0551 
 

Z56 
Účelové komunikace, stezky pro 
pěší a cyklisty 

DU Zajištění průchodnosti krajiny 
0,1739 

 

Z57 
Účelové komunikace, stezky pro 
pěší a cyklisty 

DU Zajištění průchodnosti krajiny 
0,0396 

 

Z58 Průmyslová výroba lehká VL 
Východní okraj obce severně od 

silnice II/602, SV od autoservisu 

0,7292 Platný ÚP 4-Vs 
Požadavek obce H 
Nový požadavek 9+10 

Z59 Průmyslová výroba lehká VL 
Východní okraj obce, východně od 
stávajícího hřiště k Ostrovačicím 

1,4864 
Požadavek obce H 

Z60 Zemědělská výroba VZ 

Jižní část obce, rozšíření 
stávajícího zemědělského  areálu k 

západu 

1,7437 Část plochy platný ÚP 
2-Vp  
Nový požadavek č. 29 
 

 

ÚP Říčany aktuálně vymezuje 19 ploch přestavby (jak v zastavěném území, tak i v dnes 

nezastavěném území, včetně zastavitelných ploch pro sídelní zeleň) o celkové výměře cca 

3,75 ha. Vymezené plochy přestavby jsou uvedené v následující tabulce.  Podbarvené plochy 

byly na základě vstupního screeningu podrobněji hodnoceny.  

 

PLOCHY PŘESTAVBY 

i.č. způsob využití plochy ozn. lokalita Výměra Vztah k ÚPD 

P01 Bydlení – smíšené centrální SC 
Centrální část, východně od 
Náměstí Osvobození 

0,2751 
Platný ÚP 1-Ov/V 
Požadavek obce J 
 

P02 Smíšené obytné venkovské SV 
SZ část v proluce u ulice U 

koupaliště  

0,2201  

P03 Smíšené obytné venkovské SV 

Severní část, u spojky ulic 
Za horou a Slunná, zástavba 
proluky 

0,2563 Platný ÚP 7-Br 

P04 Smíšené obytné venkovské SV Centrální část, SV od MŠ  0,1487 Platný ÚP 24-Br 

P05 Smíšené obytné venkovské SV 
U oblouku ulice Rosické 
Z od hřbitova  

0,2651 Požadavek č. 17 

P06 Občanské vybavení veřejné OV Zahrada severně u MŠ 0,3814 Požadavek obce A. 

P07 Občanské vybavení veřejné OV 
Západní část, mezi ulicemi 
Jihlavská a Za mlýnem 

0,2699 Platný ÚP 2-Ov/V 

P08 Tělovýchova a sport OS 
JZ od centrální části, ulice V 
Dědině 

0,2387 Požadavky obce J a K 

P09 Tělovýchova a sport OS 
Východní část obce, jižně od 
hřiště 

0,1567  

P10 Veřejná prostranství  PV Jižně od ulice Jihlavská  0,0105  

P11 Veřejná prostranství  PV Jižně od ulice Jihlavská 0,0145  

P12 Veřejná prostranství  PV 
V oblouku ulice Rosické SZ 
od hřbitova 

0,0250  

P13 Veřejná prostranství  PV Pod koupalištěm JZ 0,0409  

P14 Veřejná zeleň parková ZV 
U ulice Brněnská východně 
od náměstí 

0,1802  

P15 Veřejná zeleň parková ZV 
Centrální část, SV od 
náměstí 

0,5034  

P16 Dopravní infrastruktura silniční  DS 

Západní část, ulice U 
koupaliště nad pravým 

břehem toku 

0,1167 nová plocha 

P17 Průmyslová výroba lehká VL 

Východní část severně od 
ulice Brněnská  J od 
autoservisu 

0,5832 
Platný ÚP 4-Vs 
Požadavky 9 a 10 
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i.č. způsob využití plochy ozn. lokalita Výměra Vztah k ÚPD 

P18 Zemědělská výroba VZ 

Jižní část obce, ve stávajícím 
zemědělském areálu u ulice 
Rosická 

0,4604 
Platný ÚP 1-Vp 
 

P19 Tělovýchova a sport OS Rozšíření areálu koupaliště 0,1842 Požadavek obce B 

 

ÚP Říčany dále navrhuje plochy změn v krajině v rámci koncepce uspořádání krajiny jako 

plochy nezastavitelné: 

 

PLOCHY ZMĚN V KRAJINĚ  

i.č. způsob využití plochy ozn. lokalita 

K01 plochy vodní a vodohospodářské W SZ katastru, les, VKP Říčanský potok 

K02 plochy vodní a vodohospodářské W 
západní okraj zemědělské půdy u 
hranice lesa v jižní části katastru 

K03 plochy smíšené nezastavěného území – přírodní NSp 
SV katastru, za dálnicí, okraj 
zemědělské půdy v blízkosti křížku 

K04a plochy smíšené nezastavěného území – přírodní NSp jižně od obce v blízkosti křížku 

K04b plochy smíšené nezastavěného území – přírodní NSp jižně od obce v blízkosti křížku 

K05 plochy smíšené nezastavěného území – přírodní NSp 
západní část obce, za zástavbou na 
ulici U Koupaliště. 

K06 plochy smíšené nezastavěného území – zemědělské NSz 
jižní část katastru, západně od VKP 
Příčné 

K07 plochy smíšené nezastavěného území – zemědělské NSz 
východní části řešeného území, po 
levém břehu Říčanského potoka 

K08 plochy smíšené nezastavěného území – vodohospodářské NSv Mlýnské, východní část katastru 

K09 plochy smíšené nezastavěného území – vodohospodářské NSv jihozápadní okraj zemědělské půdy 

Stručný bližší popis všech podrobněji hodnocených ploch je uveden v kapitole 4 SEA 

hodnocení. 

 

Koncepce je po provedených konzultacích a jednáních období duben – říjen 2018 a po 

redukci počtu územních požadavků dle schváleného zadání ÚP Říčany, provedené na základě 

předběžných výstupů SEA hodnocení (a naturového hodnocení – viz úvod), předkládána již 

jen jako jednovariantní. 

Koncepce veřejné infrastruktury:  

Z aktuální verze Návrhu ÚP (Machek I. a kol., 12/2018) vyplývají následující skutečnosti: 

 

Doprava 

Doprava železniční 

V řešeném území není zařízení železniční dopravy. Je vymezen pouze koridor územní rezervy 

ZD2 pro koridor VRT.  

Doprava silniční 

Jsou respektovány stabilizované plochy dopravní infrastruktury (silniční doprava – DS) 

vymezené pro průchod dálnice D1 a silnic II. a III. třídy, žádná nová zastavitelná plocha DS 

není navržena. Návrh ÚP pak řeší i dopravní obsluhu zastavitelných a přestavbových ploch.  

Je vymezen pouze koridor územní rezervy ZD1 pro rozšíření dálnice D1.  

Doprava veřejná 
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Stávající koncepce veřejné dopravy, spočívající v zajištění dopravy autobusovými a 

vlakovými linkami, je zachována; jsou respektovány stávající zastávky veřejné dopravy. Pro 

otočku autobusu je navržena plocha  přestavby P16. 

Doprava v klidu 

V řešeném území budou chybějící parkovací stání navrhovány podle potřeby na stupeň 

automobilizace 1: 2,5 s tím, že nepřípustné jsou parkovací stání, odstavná stání a garáže pro 

nákladní automobily a autobusy a pro přívěsy těchto nákladních vozidel v plochách 

smíšených obytných a v plochách bydlení 

Doprava hospodářská 

V rámci územního plánu jsou stabilizovány plochy dopravní infrastruktury (účelové 

komunikace – DU). Zemědělská doprava využívá stávající síť polních cest a silnic II a III. 

třídy. 

Doprava  nemotorová, účelové komunikace 

ÚP dále konstatuje, že jsou respektovány stabilizované plochy, vymezené pro zemědělskou 

dopravu, přístup na pozemky, prostupnost krajiny a průchod tras pro pěší a cyklisty.  

Doprava letecká 

V řešeném území není zařízení letecké dopravy. 

 

Vodovod 

Koncepce zásobování vodou je v řešeném území stabilizována. Obec bude i nadále 

zásobována ze skupinového vodovodu Ivančice. 

Rozvody v zastavěném a zastavitelném území budou řešeny v rámci stávajících a navržených 

ploch veřejných prostranství a ploch dopravní infrastruktury, v rámci ploch veřejných 

prostranství a ploch dopravní infrastruktury budou stávající vodovodní řady v maximální 

možné míře zaokruhovány.  

 

Řešení odpadních vod  

Odkanalizování včetně zneškodňování odpadních vod je stabilizované. Obec bude i nadále 

odkanalizována splaškovou kanalizací, odpadní vody budou likvidovány na stávající čistírně 

odpadních vod v Tetčicích. 

Kanalizační sběrače v zastavěném území, pro zastavitelné plochy a plochy přestavby budou 

řešeny v rámci stávajících a navržených ploch veřejných prostranství a ploch dopravní 

infrastruktury. Je navrženo doplnění kanalizace oddílného systému. Dešťové vody budou 

odváděny stávajícím systémem – starou dešťovou kanalizací, povrchovým odtokem 

 

Plynofikace, zásobování teplem 

Zásobování plynem je v řešeném území stabilizováno; obec bude i nadále připojena na 

stávající VTL regulační stanice. Je navržen koridor ZT1 pro vedení VTL plynovodu nad 40 

barů - VTL plynovod Kralice – Bezměrov; úsek severně od Brna. Pro zajištění výhledových 

potřeb dodávky plynu bude využito výkonu stávající regulační stanice. Plynovody pro 

zastavitelné plochy a plochy přestavby budou řešeny v rámci stávajících a navržených ploch 

veřejných prostranství a ploch dopravní infrastruktury. Pro zastavitelné plochy a plochy 

přestavby jsou navrženy NTL plynovody 

 

 

 

Elektrorozvody 
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Zásobování el. energií je v řešeném území stabilizováno; obec bude i nadále připojena ze 

stávajících nadzemních vedení 22 kV. Pro zajištění výhledových potřeb dodávky el. energie 

bude využito výkonu stávajících trafostanic v případě nutnosti je možno stávající  

transformátory vyměnit za výkonnější, pokud je to technicky možné nebo stávající 

trafostanici přestavět. S nízkého napětí bude rozšířena a zahuštěna novými vývody v rámci 

stávajících a navržených ploch veřejných prostranství a ploch dopravní infrastruktury. Plochy 

pro větrné a fotovoltaické elektrárny nejsou navrhovány. 
 

Odpadové hospodářství  

Koncepce zachovává stávající systém odpadového hospodářství s tím, že plochy pro 

nakládání s odpady jsou součástí ploch technické infrastruktury (T) a jsou respektovány.  

Stávající se nachází v centru obce za bývalým panským dvorem (sběrný dvůr). Plochy změn 

nejsou vymezeny. Umisťování sběrných míst komunálního odpadu je přípustné v plochách 

průmyslové výroby lehké v plochách zemědělské výroby a v plochách skladování, komunální 

odpad bude tříděn, včetně biologicky rozložitelného komunálního odpadu, a v maximální 

míře bude dále využíván, nevyužitelné složky komunálního odpadu budou sváženy 

oprávněnou osobou na řízené skládky. Plochy pro tříděný odpad (stanoviště kontejnerů, 

shromažďovací místa) se připouštějí v plochách s rozdílným způsobem využití jako 

související technická infrastruktura 

Koncepce uspořádání krajiny:  

Základní koncepce uspořádání krajiny v řešeném území zůstává zachována, dochází k  

upřesnění prvků příslušných úrovní ÚSES (řešené rozvojové plochy jsou většinově mimo 

přímý kontakt s těmito prvky), za limitní je pokládána poloha  lesních porostů a vodoteče, 

dále plochy registrovaných VKP.  

Dle Koncepce je v krajině nepřípustné vytvářet nová sídla nebo samoty a umisťovat nové 

stavby, kromě staveb přípustných a podmíněně přípustných v rámci stanovených podmínek 

pro využití ploch s rozdílným způsobem využití; pro udržení a posílení ekologické stability 

území je navržen územní systém ekologické stability (ÚSES) včetně návrhu na změnu využití 

území ploch a zásad využívání krajiny. ÚP respektuje přírodní hodnoty území a vymezuje 

základní podmínky pro ochranu krajinného rázu. 

Koncepce obsahuje plochy vodní a vodohospodářské. Jsou vymezeny sítí drobných vodotečí 

a stávajících vodních ploch (koupaliště) Koncepcí nejsou navrhovány úpravy vodních toků, 

předpokládá se pouze běžná údržba.  Jsou respektovány stabilizované plochy, plochy změn 

jsou vymezeny (K01, K02) jako malé vodní nádrže. Umisťování vodních ploch se připouští i 

v rámci dalších ploch v krajině - ploch zemědělských (NZ), ploch lesních (NL), ploch 

smíšených nezastavěného území (NSp, NSz) 

V krajině jsou vymezeny plochy intenzivně obdělávané zemědělské půdy s potenciálním 

rizikem zvýšené hodnoty vodní eroze na nichž je účelné provést opatření na eliminaci účinků 

eroze. K úpravám jsou navrženy dvě plochy (Y1, Y2).  

 

Koncepce obsahuje dále plochy zemědělské a plochy lesní. Lesní pozemky jsou v řešeném 

území zastoupeny relativně rozsáhle, jak porosty s převahou smrku či borovice, tak ve stržích 

a na svazích i pestřejší porosty charakteru dubohabřin, doubrav. Zemědělské plochy zahrnují 

plochy, které jsou součástí zemědělského půdního fondu vhodného pro intenzivní využívání, 

rozšíření zemědělských ploch např. rekultivací, není navržen.  

 

Plochy smíšeného nezastavěného území jsou v zásadě stabilizovány, nejsou navrhovány další.  
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Návrh územního systému ekologické stability jsou v územním plánu Říčany dodrženy zásady 

návaznosti na okolní území použitím oborových koordinačních podkladů orgánů ochrany 

přírody (Jihomoravského kraje, a odboru ŽP MěÚ Rosice). Je koordinováno napojení na 

vymezené skladebné části ÚSES v územních plánech okolních obcí. 

V řešeném území jsou vymezeny pouze místní skladebné části ÚSES, nadmístní prvky se 

podle Zásad územního rozvoje Jihomoravského kraje v řešeném území nevyskytují. Územní 

plán upřesňuje prvky místního ÚSES a koordinuje jejich vymezení v návaznosti na sousední 

katastrální území. 

Územní systém ekologické stability je koncepčně stabilizován. Biocentra a biokoridory 

místního významu jsou převážně existující. Neexistující biocentrum je navrženo k realizaci 

formou návrhu na změnu využití území, a to dle místních podmínek, jako plocha smíšená 

nezastavěného území - vodohospodářská (NSv). Koncepce řešení zohledňuje i funkci 

protierozní, krajinotvornou a ekologickou. 

Vymezená biocentra místního (lokálního) významu: 

označení význam 

LBC Doubravky lokální biocentrum funkční, existující 

LBC Pod Kaličným lokální biocentrum funkční, existující 

LBC Doubrava 

v Chroustovském údolí 
lokální biocentrum funkční, existující 

LBC U Říčanského 

hřbitova 
lokální biocentrum neexistující, nefunkční 

LBC V Chroustovském 

údolí 
lokální biocentrum funkční, existující 

Vymezené biokoridory místního (lokálního) významu: 

označení význam 

LBK 1 biokoridor lokálního významu existující, funkční 

LBK 2 biokoridor lokálního významu existující, funkční 

LBK 3 biokoridor lokálního významu existující, funkční 

LBK 4 biokoridor lokálního významu existující, funkční 

LBK 5  biokoridor lokálního významu existující, funkční 

LBK 6 biokoridor lokálního významu existující, funkční 

LBK 7 biokoridor lokálního významu existující, funkční 

 

Koncepce dále respektuje síť registrovaných VKP: VKP Strže, VKP Mezihorní zadní, VKP 

Stráně, VKP Nad rybníkem, VKP Výhon, VKP Duchoňka, VKP Díl Za žlíbkem.  

 

Koncepce prakticky navrhuje řešení nových zastavitelných ploch v územích zcela mimo 

kontakt se stávajícím zastavěným územím sídla ve volné krajině, pouze obě drobné plochy 

rekreace jsou lokalizovány v návaznosti na chatové osady, většina původních požadavků byla 

vyloučena (např. 11, 23).  Plošný rozvoj další rozptýlené zástavby do volné krajiny je 

nežádoucí, je navrhován rozvoj výrobních ploch na východním  okraji obce k Ostrovačicím a 

jižně v návaznosti na stávající zemědělský areál. Řada původních územních požadavků 

s nežádoucí urbanizací krajiny byla rovněž vyloučena (plocha 5, plochy pod vodojemem, 

většina ploch na severním horizontu aj.). 

  

Stavby nesmí narušit obraz sídla a krajiny. Stavby pro bydlení je účelné situovat tak, aby 

zeleň zahrad, příp. zeleň veřejného prostranství tvořila mezičlánek při přechodu zástavby do 

krajiny, stavby pro výrobu a skladování je navrhováno směrem do krajiny odclonit izolační 

zelení. Pohledovou exponovanost je dále nutno respektovat zejména pro všechny plochy  
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zejména při severním horizontu, v okolí vodojemu jižně od soustředěné zástavby sídla či 

v členitém západním sektoru přechodu do krajiny s řadou registrovaných VKP.  

Limity využití území:  

Limity využití území omezují, vylučují, případně podmiňují umísťování staveb, využití území 

a opatření v území. Jsou vlastně hranicí či překážkou pro využití území pro rozvoj, a to 

hranicí relativně nepřekročitelnou a mají svůj nesporný význam i pro posouzení navrhované 

Změny.  Podle Machek, Ciznerové a kol. (12/2018) vyplývají pro řešenou Koncepci 

následující limity: 
o Prvky ÚSES – vymezená biocentra a biokoridory – s výjimkou ploch Z19-RR (kontakt s LBK 2 

podél Říčanského potoka) a plochy Z13-SV (kontakt s navrhovaným LBC 2 u Říčanského potoka 

k Ostrovačicím jsou zastavitelné plochy a plochy přestavby Návrhu ÚP mimo kontakt s prvky 

ÚSES 
o Významné krajinné prvky „ze zákona“ (zejména vodní toky, nivy, lesy, rybníky) –   plocha Z19-

RR je v kontaktu s vodními tokem Říčanského potoka v malé chatové osadě SZ od soustředěné 

zástavby sídla, plocha přestavby P17 OV je v kontaktu s tokem Říčanského potoka pod ulicí Za 

mlýnem, plocha přestavby P19 OS je v kontaktu s koupalištěm 
o Významné krajinné prvky registrované jsou v řešeném území zastoupeny několika lokalitami, 

v kontaktu s VKP Nad rybníkem je malá plocha Z18 RR na stávajícím oploceném pozemku.  

o OP lesních porostů rozvojové zastavitelné plochy a plochy přestavby nezasahují do OP žádného 
lesa, s výjimkou plochy Z19-RR v rámci malé stávající chatové osady v údolí Říčanského potoka 

SZ od soustředěné zástavby sídla 

o Památkově chráněné objekty – žádná zastavitelná plocha není v kontaktu s památkami na území 
obce  

o Území archeologických nálezů  - jsou vymezena, významný limit 
o Území s nejkvalitnějšími půdami v nejpřísnějších třídách ochrany I. a II jako nekvalitnější půdy -  

s ohledem na rozložení BPEJ v neprospěch kvalitnějších půd Návrh ÚP obsahuje z urbanistických 

důvodů plochy se záborem půd v I. a II. třídě ochrany  

o Ochranná pásma silnic 
o Ochranné pásmo elektrorozvodů 

o Ochranná pásma vodovodních řadů 

o Ochranná pásma kanalizačních sběračů  
o Ochranná a bezpečnostní pásma STL a VTL plynovodů 

o Ochranná pásma dálkových kabelů 

o Ochranná pásma radioreléových paprsků 
 

Ochrana vod 

Vodní zdroje i užší PHO jsou mimo rozvojovými plochami přímo řešené území. Kontext 

standardního řešení odpadních vod z výhledových výrobních  areálů je součástí výstupů SEA 

hodnocení. 

 

Ochrana ZPF 

V  odůvodnění Návrhu ÚP je zpracováno vyhodnocení navrhovaných záborů ZPF především 

zastavitelnými plochami a plochami změn v krajině i podle bonit, kultur a tříd ochrany. 

Koncepce bude představovat zejména ve východní části plošně výrazné zábory na půdách v I. 

třídě ochrany. 

 

Ochrana pozemků určených k plnění funkcí lesa 

Dle odůvodnění Návrhu ÚP nejsou lesní pozemky s výjimkou plochy vodní nádrže převzaté z  

platné ÚPD dotčeny.   
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2. ZHODNOCENÍ VZTAHU ÚZEMNĚ PLÁNOVACÍ 
DOKUMENTACE  K CÍLŮM OCHRANY ŽIVOTNÍHO 
PROSTŘEDÍ PŘIJATÝM NA  VNITROSTÁTNÍ  ÚROVNI 

 

Zhodnocení vztahu požadavků Návrhu ÚP Říčany vzhledem k cílům ochrany životního 

prostředí stanovených na vnitrostátní úrovni je jednou z kapitol vyhodnocení vlivů na životní 

prostředí podle aktuálně platné přílohy novely stavebního zákona (zákon č. 183/2006 Sb., o 

územním plánování a stavebním řádu, ve znění pozdějších předpisů, dále jen SZ)
3
. Cílem této 

kapitoly je identifikace vazeb, zejména cílů definovaných v návrhu územních plánů k cílům 

ochrany životního prostředí stanoveným na národní a krajské úrovni.  

Níže je rozvedeno vyhodnocení vztahu ploch navrhovaných ÚP Říčany k cílům ochrany 

životního prostředí stanovenými strategickými dokumenty na národní úrovni a na úrovni 

kraje, s důrazem na preferenci vztahu k nadřazeným koncepcím, regulujícím územní a 

regionální rozvoj. 

 

Národní koncepce 
 

Politika územního rozvoje (Aktualizace č. 1, duben 2015) 

Politika územního rozvoje České republiky je nástroj územního plánování, který určuje požadavky 

a rámce pro konkretizaci úkolů územního plánování v republikových, přeshraničních a mezinárodních 
souvislostech, zejména s ohledem na udržitelný rozvoj území a určuje strategii a základní podmínky 

pro naplňování těchto úkolů. Politika územního rozvoje ve svých prioritách obsahuje některé cíle 

životního prostředí s vazbou na řešený ÚP Říčany (kursívou poznámky zpracovatele SEA): 
o Ve veřejném zájmu chránit a rozvíjet přírodní, civilizační a kulturní hodnoty území, včetně urbanistického, 

architektonického a archeologického dědictví. Zachovat ráz jedinečné urbanistické struktury území, 

struktury osídlení a jedinečné kulturní krajiny, které jsou výrazem identity území, jeho historie a tradice. V 

některých případech je nutná cílená ochrana míst zvláštního zájmu, v jiných případech je třeba chránit, 

respektive obnovit celé krajinné celky. Krajina je živým v čase proměnným celkem, který vyžaduje tvůrčí, 

avšak citlivý přístup k vyváženému všestrannému rozvoji tak, aby byly zachovány její stěžejní kulturní, 

přírodní a užitné hodnoty Poloha obce  je svým způsobem limitní ve vztahu ke krajinným hodnotám na jejím 

územím, zejména v západní části s vyšším podílem strukturních přírodních prvků;, v rámci vstupního SEA 

hodnocení byla především s ohledem na uvedené hodnoty provedena redukce územních požadavků ze 

schváleného zadání. Jsou chráněny a rozvíjeny kulturní, přírodní a civilizační hodnoty území, včetně 

urbanistického, architektonického a archeologického dědictví. Jsou respektovány hodnoty s legislativní 
ochranou, pro ochranu a rozvoj ostatních hodnot území jsou stanoveny podmínky. Je zachován ráz 

urbanistické struktury území, struktury osídlení a kulturní krajiny. Ochrana kvalitních prostorů v sídle je 

zakotvena v koncepci ochrany a rozvoje hodnot území. 

o Vytvářet předpoklady pro polyfunkční využívání opuštěných areálů a ploch (tzv. brownfields 

průmyslového, zemědělského, vojenského a jiného původu). Hospodárně využívat zastavěné území 

(podpora přestaveb revitalizací a sanací území) a zajistit ochranu nezastavěného území (zejména 

zemědělské a lesní půdy) a zachování veřejné zeleně, včetně minimalizace její fragmentace. Cílem je účelné 

využívání a uspořádání území úsporné v nárocích na veřejné rozpočty na dopravu a energie, které 

koordinací veřejných a soukromých zájmů na rozvoji území omezuje negativní důsledky suburbanizace pro 

udržitelný rozvoj území.  Vymezením přestavbové plochy P17 jsou vytvořeny podmínky pro polyfunkční 

využívání částečně zdevastovaného areálu mlýna, jinak na území obce se prakticky plochy charakteru 

brownfields nenacházejí. K zajištění ochrany nezastavěného území (zejména zemědělské a lesní půdy) 
dochází dále především využitím proluk a využitím území, která bezprostředně navazují na zastavěné území. 

o Rozvojové záměry, které mohou významně ovlivnit charakter krajiny, umísťovat do co nejméně 

konfliktních lokalit a následně podporovat potřebná kompenzační opatření. S ohledem na to při územně 

plánovací činnosti, pokud je to možné a odůvodněné, respektovat veřejné zájmy např. ochrany biologické 

rozmanitosti a kvality životního prostředí, zejména formou důsledné ochrany zvláště chráněných území, 

lokalit soustavy Natura 2000, mokřadů, ochranných pásem vodních zdrojů, chráněné oblasti přirozené 

akumulace vod a nerostného bohatství, ochrany zemědělského a lesního půdního fondu. Vytvářet územní 

                                                
3 Zák.č. 225/2018, účinnost od 1.1.2018 
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podmínky pro implementaci a respektování územních systémů ekologické stability a zvyšování a udržování 

ekologické stability a k zajištění ekologických funkcí krajiny i v ostatní volné krajině a pro ochranu 

krajinných prvků přírodního charakteru v zastavěných územích, zvyšování a udržování rozmanitosti 

příměstské krajiny. V rámci územně plánovací činnosti vytvářet podmínky pro ochranu krajinného rázu s 

ohledem na cílové charakteristiky a typy krajiny a vytvářet podmínky pro využití přírodních zdrojů. 

Rozvojové záměry jsou umisťovány s ohledem na charakter krajiny, při respektování ochrany stěžejního 

horizontu obce (severní část) ve vazbě na  prostorové uspořádání a ochranu krajinného rázu. Převážná část 

navržených ploch je situována v návaznosti na stávající zástavbu. Stanovením zásad a opatření na ochranu 

zdravých životních podmínek a životního prostředí, respektováním hodnot území a přírodních zdrojů a 

ochranou zemědělského a lesních pozemků jsou respektovány veřejné zájmy - zejména kvalita životního 

prostředí. ÚP vytváří, v rámci koncepce uspořádání krajiny, územní podmínky pro implementaci a 
respektování územních systémů ekologické stability, zvyšování a udržování ekologické stability, zajištění 

ekologických funkcí krajiny a zvyšování a udržování rozmanitosti příměstské  krajiny, zejména s ohledem na 

jedinečný přírodní a krajinný rámec obce. V rámci koncepce ochrany a rozvoje hodnot území a koncepce 

uspořádání krajiny jsou stanoveny podmínky pro ochranu krajinného rázu. Pro plochy, navrhované  při 

severním okraji obce  nebo v rámci výrazného rozvoje jihovýchodní části, jsou důsledně navrhovány plochy 

vnějšího ozelenění buď samostatnými plochami, nebo v rámci regulativů rozvojových ploch směrem do 

krajiny.   U ploch, které zasahují do segmentů se zelení v obci (plocha P05 u hřbitova, redukovaný počet 

ploch při severním horizontu), jsou stanoveny přísnější regulativy z hlediska zastavitelnosti.    

o Vymezit a chránit ve spolupráci s dotčenými obcemi před zastavěním pozemky nezbytné pro vytvoření 

souvislých ploch veřejně přístupné zeleně (zelené pásy) v rozvojových oblastech a v rozvojových osách a ve 

specifických oblastech, na jejichž území je krajina negativně poznamenána lidskou činností, s využitím její 
přirozené obnovy; cílem je zachování souvislých pásů nezastavěného území v bezprostředním okolí velkých 

měst, způsobilých pro nenáročné formy krátkodobé rekreace a dále pro vznik a rozvoj lesních porostů a 

zachování prostupnosti krajiny.  V rámci vymezení systému sídelní zeleně jsou stanoveny různé formy ploch 

sídelní zeleně (včetně významných ploch sídelní zeleně, vymezených v rámci koncepce ochrany a rozvoje 

hodnot území), s cílem zachovat a rozvíjet jejich prolínání s krajinnou zelení a dále vytvářet podmínky pro 

zachování spojitosti těchto ploch v koordinaci s územním systémem ekologické stability. V některých 

případech ÚP řeší ochranu zeleně případně v rámci regulativů pro jednotlivé rozvojové plochy.   

o Vytvářet územní podmínky pro zajištění migrační propustnosti krajiny pro volně žijící živočichy a pro 

člověka, zejména při umísťování dopravní a technické infrastruktury. V rámci územně plánovací činnosti 

omezovat nežádoucí srůstání sídel s ohledem na zajištění přístupnosti a prostupnosti krajiny. ÚP s ohledem 

na polohu obce v těsné návaznosti na městys Ostrovačice nemůže zcela vyloučit rozvojové plochy na 
východě, čím posiluje stávající srůstání sídel a s uvedeným cílem tak není v souladu. Koordinace na rozvoj 

do severní, západní a JZ části území by naopak výrazně narážela na cíle v ochraně přírodních hodnot, proto 

je územní rozvoj preferován do východní a JV části obce.  ÚP jinak vytváří územní podmínky pro zajištění 

migrační propustnosti krajiny pro volně žijící živočichy a pro člověka především vymezením systému ÚSES 

a vymezením sítě účelových komunikací v rámci ploch dopravní infrastruktury, rozvojovými plochami není 

prakticky zasahováno do migračně významného území při SZ okraji řešeného území. 

o Vytvářet podmínky pro rozvoj a využití předpokladů území pro různé formy cestovního ruchu (např. 

cykloturistika, agroturistika, poznávací turistika), při zachování a rozvoji hodnot území. Byly prověřeny a 

navrženy nové trasy pro pěší a cyklisty podporující prostupnost a turistickou atraktivitu krajiny. 

o Vytvářet podmínky pro zvyšování bezpečnosti a plynulosti dopravy, ochrany a bezpečnosti obyvatelstva a 

zlepšování jeho ochrany před hlukem a emisemi, s ohledem na to vytvářet v území podmínky pro 

environmentálně šetrné formy dopravy (např. železniční, cyklistickou). Při návrhu urbanistické koncepce a 
vymezení zastavitelných ploch byly vytvořeny podmínky pro minimalizaci negativních vlivů výroby na 

plochy bydlení. Návrhové plochy výroby a skladování jsou vymezeny převážně ve východní části obce, 

přičemž jejich součásti dle regulativů musí být dostatečný podíl zeleně. Podmínky ochrany a bezpečnosti 

obyvatelstva a zlepšování jeho ochrany před negativními vlivy (hlukem, emisemi…), s ohledem na vytváření 

územních podmínek pro environmentálně šetrné formy dopravy, jsou řešeny jednak vymezeným rozložením 

ploch s rozdílným způsobem využití a dále stanovením zásad a opatření na ochranu zdravých životních 

podmínek a životního prostředí a také formou podmínek (regulativů) k jednotlivým plochám s rozdílným 

způsobem využití. 

o Vytvářet podmínky pro preventivní ochranu území a obyvatelstva před potenciálními riziky a přírodními 

katastrofami v území (záplavy, sesuvy půdy, eroze atd.) s cílem minimalizovat rozsah případných škod. 

Zejména zajistit územní ochranu ploch potřebných pro umísťování staveb a opatření na ochranu před 
povodněmi a pro vymezení území určených k řízeným rozlivům povodní. Vytvářet podmínky pro zvýšení 

přirozené retence srážkových vod v území s ohledem na strukturu osídlení a kulturní krajinu jako alternativy 

k umělé akumulaci vod. ÚP vytváří podmínky pro ochranu území a obyvatelstva před potenciálními riziky a 

přírodními katastrofami v území jednak stanovením zásad pro ochranu civilizačních hodnot a dále 

především stanovením koncepce uspořádání krajiny. V řešeném území není stanoveno záplavové území , 
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přesto je do výstupů SEA hodnocení pamatováno na ochranu části sídla podél Říčanského potoka a řešení 

ploch přestavby P16 (otočka autobusu v ulici U koupaliště ) a P17 (lokalita OV u mlýna nad levým břehem 

toku pod ulicí Za mlýnem) je podmíněno zachováním dostatečného profilu pro průtok přívalových srážek 

územím podél toku. ÚP dále navrhuje plochy Y, ve kterých budou umístěny protierozní opatření, stanovuje 

zásady pro zadržování, vsakování a využívání dešťových vod tak, aby nedocházelo ke zhoršování 

odtokových podmínek. 

o Vytvářet podmínky pro vybudování a užívání vhodné sítě pěších a cyklistických cest. Stabilizací a 

doplněním stávajícího dopravního skeletu vytváří ÚP podmínky pro rozvoj účinného a dostupného systému 

obsluhy území, včetně rozvoje pěších a cyklistických tras. Je posilována síť účelových a místních 

komunikací (plochy DU), které lze pro cíle dle PÚR mj. využít. 

Z Politiky územního rozvoje České republiky 2008 schválené usnesením vlády ČR č. 929 ze dne 20. 7. 2009  ve 
znění  její Aktualizaci č. 1 dle usnesení vlády ČR č. 276 ze dne 15.4.2015 nevyplývají pro dané území žádné 

zvláštní požadavky s výjimkou respektování koridorů dopravní infrastruktury železniční  (ÚR ZD2 pro VRT) a 

silniční (ÚR ZD1 pro rozšíření D1). 

 

Státní politika životního prostředí 

Státní politika životního prostředí ČR je základním referenčním dokumentem z hlediska životního 
prostředí pro sektorové i regionální politiky a poskytuje rámec pro rozhodování a aktivity na 

mezinárodní, národní, krajské i místní úrovni. Státní politika životního prostředí obsahuje především 

následující cíle, které mají vazbu na ÚP Říčany (kursívou poznámky zpracovatele SEA, podrobně 
diskutované v rámci prací na návrhu ÚP pro společné jednání): 
o  Chránit půdu před zábory a neodpovědným rozšiřováním měst a obcí mimo současná zastavěná území. 

Urbanistické zásady rozvoje obce Říčany  vycházejí z přírodních podmínek a historického vývoje. Ze severu, 

západu až JZ  je územní rozvoj limitován zájmy ochrany přírody  (krajinná struktura a morfologie, krajinný 

ráz), kde je rozvoj zastavěného území výrazněji  omezený. Rozvoj obce východním směrem naráží na ochranu 

zemědělské půdy., kde jsou zemědělské půdy I. a II. třídy ochrany, půdy ve II. třídě ochrany se nacházejí i 

v SZ části. Na základě  předběžných výstupů SEA hodnocení došlo k výrazné redukci rozšiřování zástavby do 

krajiny pod vodojemem, SZ od kostela a k severnímu horizontu (včetně požadavků obce a doposud 
nevyužitých ploch dle platné ÚPD), urbanisticky nejvýhodnější rozvoj je tak orientován do východní a JV 

části s nižší členitostí krajiny a vyšší mírou antropogenního přetvoření, ve vazbě na městys Ostrovačice, 

včetně maximálně možného využití ploch dle platné ÚPD a požadavků obce. Nejvýraznější rozvoj formou 

zastavitelných  ploch Z09 a ploch Z07+Z08 je podmíněn územní studií. Návrh ÚP pro společné jednání  

plošně rozsáhlé koncepční plochy pro rozvoj bydlení nebo ploch pro výrobu doplňuje převážně v  enklávách 

zemědělské půdy navazující na zastavěné území. Z hlediska územního rozvoje jsou tedy využity bloky 

zemědělské půdy v návaznosti na zastavěné území s tím, že v lokálním měřítku je tento rozvoj v dílčím 

rozporu s uvedeným cílem, Návrh územního plánu navrhuje v konečném souhrnu minimálně o cca 5 ha 

záboru méně než je odsouhlaseno v platném územním plánu. Přesto  s cílem prevence záborů ZPF není 

Koncepce zcela v souladu.   

o Snížit zábory nenarušené krajiny pro nové aktivity. V rámci vstupního SEA hodnocení byla především 

s ohledem na tyto aspekty provedena redukce nových územních požadavků ze schváleného zadání, jak je 
odůvodněna v úvodu předkládaného SEA hodnocení. Pokud jsou i přes výše uvedené navrhovány rozvojové 

plochy  mimo kontakt se stávajícím zastavěným územím (mimo koridory dopravní infrastruktury), jde 

většinově o plochy, které vyplývají již ze schválené ÚPD obce, nebo byly již podrobeny některým správním 

řízením. Jako kolizní mohou být vnímány především plochy na východním a JV okraji zastavěného území 

obce. 

o Snižování zátěže populace v sídlech z expozice dopravním hlukem a hlukem z průmyslové činnosti. Při 

návrhu urbanistické koncepce a vymezení zastavitelných ploch byly vytvořeny podmínky pro minimalizaci 

negativních vlivů výroby na plochy bydlení. Návrhové plochy výroby a skladování jsou vymezeny převážně ve 

východní části obce, přičemž jejich součásti dle regulativů musí být dostatečný podíl zeleně. Podmínky 

ochrany a bezpečnosti obyvatelstva a zlepšování jeho ochrany před negativními vlivy (hlukem, emisemi…), s 

ohledem na vytváření územních podmínek pro environmentálně šetrné formy dopravy, jsou řešeny jednak 
vymezeným rozložením ploch s rozdílným způsobem využití a dále stanovením zásad a opatření na ochranu 

zdravých životních podmínek a životního prostředí a také formou podmínek (regulativů) k jednotlivým 

plochám s rozdílným způsobem využití.  Realizaci výrobních ploch  je navrhováno po vyjasnění náplně 

prověřit akustickou studií. 

o Realizovat jeho chybějící prvky ÚSES. Je naplněno návrhem na doplnění biokoridorů a  biocenter.  

o Snižování emisí skleníkových plynů (GHGs). Mimo cíle ÚP Říčany. Realizaci výrobních ploch  je 

navrhováno po vyjasnění náplně prověřit rozptylovou studií. 
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Strategie udržitelného rozvoje ČR 

Strategie udržitelného rozvoje ČR je základním koncepčním dokumentem v oblasti udržitelného 

rozvoje. Tvoří rámec pro strategické rozhodování a pro zpracování dalších materiálů koncepčního 
charakteru. V oblasti ochrany životního prostředí obsahuje následující cíle, které mají vazbu na řešený 

ÚP (kursívou poznámky zpracovatele SEA): 
o Zajistit ochranu půdy před zbytečnými zábory pro nezemědělské a nelesní účely. Zábor lesních pozemků 

Koncepcí je vyvolán pouze plochou pro vodní plochu, převzatou z platné ÚPD. Jiné zábory PUPFL 

Koncepce negeneruje.  Urbanistické zásady rozvoje obce Říčany  vycházejí z přírodních podmínek a 

historického vývoje. Ze severu, západu až JZ  je územní rozvoj limitován zájmy ochrany přírody  (krajinná 

struktura a morfologie, krajinný ráz), kde je rozvoj zastavěného území výrazněji  omezený. Rozvoj obce 
Říčany východním směrem naráží na ochranu zemědělské půdy., kde jsou zemědělské půdy I. a II. třídy 

ochrany, půdy ve II. třídě ochrany se nacházejí i v SZ části. Na základě  předběžných výstupů SEA hodnocení 

došlo k výrazné redukci rozšiřování zástavby do krajiny pod vodojemem, SZ od kostela a k severnímu 

horizontu (včetně požadavků obce a doposud nevyužitých ploch dle platné ÚPD), urbanisticky nejvýhodnější 

rozvoj je tak orientován do východní a JV části s nižší členitostí krajiny a vyšší mírou antropogenního 

přetvoření, ve vazbě na městys Ostrovačice, včetně maximálně možného využití ploch dle platné ÚPD a 

požadavků obce. Nejvýraznější rozvoj formou zastavitelných  ploch Z09 a ploch Z07+Z08 je podmíněn 

územní studií. Návrh ÚP pro společné jednání  plošně rozsáhlé koncepční plochy pro rozvoj bydlení nebo 

ploch pro výrobu doplňuje převážně v  enklávách zemědělské půdy navazující na zastavěné území. Z hlediska 

územního rozvoje jsou tedy využity bloky zemědělské půdy v návaznosti na zastavěné území s tím, že 

v lokálním měřítku je tento rozvoj v dílčím rozporu s uvedeným cílem, Návrh územního plánu navrhuje v 
konečném souhrnu minimálně o cca 5 ha záboru méně než je odsouhlaseno v platném územním plánu. Přesto  

s cílem prevence záborů ZPF není Koncepce zcela v souladu.   

o Co nejvíce omezit zejména znečištění ovzduší a hlukovou zátěž. Mimo cíle ÚP Říčany, realizaci výrobních 

ploch  je navrhováno po vyjasnění náplně prověřit akustickou a rozptylovou studií. 

o Využít rozvojový potenciál zdevastovaných či nevyužívaných zastavěných ploch (brownfields). S výjimkou 

vymezení plochy přestavby P17 s možností využití částečně zanedbaných objektů v areálu mlýna nejsou na 

území obce k dispozici takové prostor. Plochy brownfields se v řešeném území tak prakticky nenacházejí. 

o Podpora a realizace územních systémů ekologické stability (ÚSES). Je naplněno návrhem na komplexní 

vymezení prvků ÚSES lokální úrovně.  

o V oblasti péče o urbanizovaná území co nejvíce omezit zejména znečištění ovzduší a hlukovou zátěž i s 

akcentem na kvalitu vnitřního prostředí budov; k tomu by mělo přispět i usměrňování dopravy. Mimo cíle 

ÚP Říčany. 

 

Akční program zdraví a životního prostředí ČR 

Cílem Akčního programu zdraví a životního prostředí ČR je zlepšovat zdraví národa a vyrovnat 

nežádoucí rozdíly ve zdravotním stavu jednotlivých populačních skupin, minimalizovat rizika vlivu 
životního prostředí na zdraví obyvatelstva. Koncepce ÚP nenavrhuje žádné aktivity, generující 

významnější hlukovou či imisní zátěž, realizaci výrobních ploch  je navrhováno po vyjasnění náplně 

prověřit akustickou a rozptylovou studií. 
 

Dopravní politika ČR  

Dopravní politika ČR je základním dokumentem sektoru dopravy pro plánování v této oblasti. 
Obsahuje cíle, které jen nepřímo směřují k cílům ochrany životního prostředí stanovených v 

příslušných strategických dokumentech a relevantních k posuzované Koncepci s tím, že  ÚP respektuje 

koridory dopravní infrastruktury železniční  (ÚR ZD2 pro VRT) a silniční (ÚR ZD1 pro rozšíření D1).  

Šířka koridoru v rámci ÚR koridoru ZD2 mimo zastavěné území činí  600 m, v rámci ÚR koridoru 
ZD1 mimo zastavěné území 300 m. Změny ve směrovém vedení na silniční síti II. a III. třídy Koncepce 

nenavrhuje. 

 

Strategie ochrany biologické rozmanitosti ČR 

Strategie ochrany biologické rozmanitosti České republiky vznikla těsně po vstupu České republiky 

do Evropské unie. Jedná se o první dokument, který nastiňuje možnosti dalšího postupu v ochraně 

biodiverzity v České republice. Vychází z Úmluvy o biologické rozmanitosti je celosvětově 
hodnocena jako klíčový dokument v ochraně biologické rozmanitosti.  

V rámci vstupního SEA hodnocení byla především s ohledem na tyto aspekty provedena redukce 

nových územních požadavků, požadavků obce i některých rozsáhlejších ploch dle platné ÚPD  na 
základě jejich prověření  ze schváleného zadání, jak je odůvodněna v úvodu předkládaného SEA 
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hodnocení. Limitujícím aspektem je především ochrana krajinného rázu v polohách pod vodojemem a 

kolem severního horizontu, prevence rozsáhlejší urbanizace mimo stávající zastavěné území, případně 

i ochrana biodiverzity (např. plocha požadavku 5 SZ od kostela). Většina ploch, které přímo 
zasahovaly do území s přírodními nebo přírodě blízkými biotopy, případně do ploch s druhově 

pestrými porosty dřevin, byla z Návrhu ÚP buď vyloučena, případně provedena plošná redukce, 

převedení do ploch nezastavitelných apod. Ve všech případech, kde i přes výše uvedené může docházet 

ke kolizi s  plochami zeleně nebo s přírodě blízkými biotopy vzniklými na základě sukcesního vývoje, je 
ve výstupech SEA hodnocení požadován biologický nebo i dendrologický průzkum a v rámci 

regulativů je požadováno i snížení rozsahu zastavitelnosti konkrétní ploch. ÚP dále negeneruje např. 

fragmentaci krajiny na úkor lesů nebo  přírodě blízkých ploch, fragmentace bloků orné půdy 
účelovými komunikacemi může naopak přispět k řešení krajinných prostorů menšího měřítka.. Kromě 

výše uvedeného  nejsou identifikovány cíle, které by měly přímou vazbu k posuzované Koncepci.  

 

Dlouhodobý program zlepšování zdravotního stavu obyvatelstva České republiky  -Zdraví 21 
Dlouhodobý program zlepšování zdravotního stavu obyvatelstva České republiky (Zdraví pro všechny 

v 21. století, Zdraví 21) představuje model komplexní péče společnosti o zdraví a jeho rozvoj, 

vypracovaný týmy předních světových odborníků z medicínských oborů a odborníků pro zdravotní 
politiku a ekonomiku. Jeho hlavními cíli je ochrana a rozvoj zdraví lidí po jejich celý život a snížení 

výskytu nemocí i úrazů a omezení strádání, které lidem přinášejí. Koncepce ÚP nenavrhuje žádné 

aktivity, generující významnější hlukovou či imisní zátěž, realizaci výrobních ploch  je navrhováno po 
vyjasnění náplně prověřit akustickou a rozptylovou studií. 

 

 

Koncepce Jihomoravského kraje 
 

Koncepce ochrany přírody a krajiny Jihomoravského kraje  
Koncepce ochrany přírody a krajiny Jihomoravského kraje je základním strategickým dokumentem 

Jihomoravského kraje pro oblast přírody a krajiny, jehož cílem je zachování a zlepšení stavu přírody 

a krajiny v Jihomoravském kraji. Koncepce obsahuje mj. i níže uvedené cíle, které mají vazbu 
k navrhovaným aktivitám ÚP Říčany. Jde především o následující cíle (kursívou poznámky 

zpracovatele SEA): 
o Omezení ztrát zemědělské a lesní půdy v důsledku nepřiměřené územní expanze suburbanizovaných území. 

Zábor lesních pozemků Koncepcí je vyvolán pouze plochou pro vodní plochu, převzatou z platné ÚPD. Jiné 

zábory PUPFL Koncepce negeneruje.  Urbanistické zásady rozvoje obce Říčany  vycházejí z přírodních 

podmínek a historického vývoje. Ze severu, západu až JZ  je územní rozvoj limitován zájmy ochrany přírody  
(krajinná struktura a morfologie, krajinný ráz), kde je rozvoj zastavěného území výrazněji  omezený. Rozvoj 

obce východním směrem naráží na ochranu zemědělské půdy., kde jsou zemědělské půdy I. a II. třídy 

ochrany, půdy ve II. třídě ochrany se nacházejí i v SZ části. Na základě  předběžných výstupů SEA hodnocení 

došlo k výrazné redukci rozšiřování zástavby do krajiny pod vodojemem, SZ od kostela a k severnímu 

horizontu (včetně požadavků obce a doposud nevyužitých ploch dle platné ÚPD), urbanisticky nejvýhodnější 

rozvoj je tak orientován do východní a JV části s nižší členitostí krajiny a vyšší mírou antropogenního 

přetvoření, ve vazbě na městys Ostrovačice, včetně maximálně možného využití ploch dle platné ÚPD a 

požadavků obce. Nejvýraznější rozvoj formou zastavitelných  ploch Z09 a ploch Z07+Z08 je podmíněn 

územní studií. Návrh ÚP pro společné jednání  plošně rozsáhlé koncepční plochy pro rozvoj bydlení nebo 

ploch pro výrobu doplňuje převážně v  enklávách zemědělské půdy navazující na zastavěné území. Z hlediska 

územního rozvoje jsou tedy využity bloky zemědělské půdy v návaznosti na zastavěné území s tím, že 
v lokálním měřítku je tento rozvoj v dílčím rozporu s uvedeným cílem, Návrh územního plánu navrhuje v 

konečném souhrnu minimálně o cca 5 ha záboru méně než je odsouhlaseno v platném územním plánu. Přesto  

s cílem prevence záborů ZPF není Koncepce zcela v souladu.   

o Uplatňování režimu ochrany krajinného rázu v regulativech ÚPD – Uplatněno již v rámci pojetí Koncepce 

s tím, že je  přihlédnuto k předběžným výstupům SEA hodnocení v rámci prověření ploch  navrhovaných dle 

Zadání ÚP.. V rámci regulativů pro rozvojové plochy je navrhována jak výšková regulace, tak  i podíl 

zastavitelnosti rozvojových ploch podle navrhovaného rozdílného způsobu využití,  často i diferencovaně 

podle polohy konkrétní zastavitelné plochy, plochy přestavby nebo plochy změn v krajině  v řešeném území 

v rámci téhož rozdílného způsobu využití).       

o Respektování ÚSES v územně plánovacích dokumentacích – zapracování a rozvíjení prvků ÚSES je součástí 

Koncepce.  
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Program rozvoje vodovodů a kanalizací Jihomoravského kraje 

Odkanalizování dle PRVK JmK – řešit odkanalizování obce včetně likvidace odpadních vod na vlastní 

ČOV. PRVK JmK je respektován a není vyžadováno kromě napojení rozvojových lokalit příslušnými 
přípojkami na stávající vodovodní a kanalizační síť obce, příjmová ČOV se nachází mimo řešené 

území  

 

Integrovaný  krajský program snižování emisí  
Z dokumentace pro obec Říčany prakticky nevyplývají přímé konkrétní požadavky. Obec je    

plynofikována a jsou vytvořeny podmínky pro doplnění plynofikace). Plynofikace je řešena v rámci 

stanovené koncepce rozvoje technické infrastruktury. Koncepce nenavrhuje žádné aktivity, generující 
významnější imisní zátěž, realizaci výrobních ploch  je navrhováno po vyjasnění náplně prověřit 

rozptylovou studií. 

 

Plán odpadového hospodářství Jihomoravského kraje  
ÚP a obec Říčany vytváří podmínky pro naplňování plánu, odpad je pravidelně svážen na určenou 

lokalitu mimo řešené území. Plán je respektován, plochy pro nová zařízení pro nakládání s odpady 

nejsou navrhovány. V obci je zajištěn systém odstraňování komunálního odpadu, sběrný dvůr se 

nachází v centru obce za bývalým panským dvorem. Stávající systém je Návrhem ÚP zachován. 

Umisťování sběrných míst komunálního odpadu je umožněno jako přípustné v plochách smíšených 

výrobních, v plochách výroby a skladování a v plochách technické infrastruktury. Problematika 
nakládání s odpady je navrhováno řešit i nadále stávajícím způsobem tj. svozem a odvozem mimo 

řešené území, stávající sběrný dvůr je stabilizován, nová plocha technické infrastruktury pro 

odpadové hospodářství není navrhována. 
 

 

Nadřazené územně plánovací dokumentace 

Zásady územního rozvoje Jihomoravského kraje  

Zpracování Návrhu ÚP je v souladu se Zásadami územního rozvoje Jihomoravského kraje (dále jen 
ZÚR JMK), které byly vydány zastupitelstvem Jihomoravského kraje dne 5.10.2016 na 29. zasedání, 

usnesením č. 2891/16/Z 29 formou opatření obecné povahy (účinnosti nabyly dne 3.11.2016). 

Územní plán respektuje a řeší priority územního plánování Jihomoravského kraje  (dále hodnoceny 
jen cíle environmentálního charakteru): 

 4) Nástroji územního plánování vytvářet podmínky k řešení územních dopadů různých forem urbanizace 

(zejména v území metropolitní rozvojové oblasti Brno), v koordinaci s obyvateli a dalšími uživateli území 

hledat vyvážená řešení zohledňující ochranu přírody, hospodářský rozvoj i životní úroveň obyvatel. ÚP 

reaguje na polohu obce v rámci sídelní struktury kraje, vyváženou nabídkou rozvojových ploch pro bydlení 

a veřejnou infrastrukturu, zohledňující ochranu přírody, hospodářský rozvoj i životní úroveň obyvatel a 

ochranu před suburbanizačními tendencemi Brna. 

 (7) Vytvářet územní podmínky pro kvalitní dopravní napojení Jihomoravského kraje na evropskou dopravní 
síť včetně zajištění požadované úrovně a parametrů procházejících multimodálních koridorů. Vytvářet 

podmínky pro zajištění kvalitní dopravní infrastruktury pro propojení Jihomoravského kraje s okolními 

kraji, státy a dalšími evropskými regiony. V rámci ÚP jsou vymezeny koridory územních rezerv pro 

dopravní infrastrukturu – ZD1 Koridor pro rozšíření dálnice (RDS04 D1 Kývalka – hranice kraje (– Velká 

Bíteš), rozšíření na šestipruh) a ZD2 Koridor vysokorychlostní trati VR1 RDZ02 VRT Javůrek – Brno 

(RDZ02-A Varianta A „Řeka“).  

  (10) Nástroji územního plánování podporovat přístupnost a prostupnost krajiny, zejména důsledně 

předcházet zneprůchodnění území a fragmentaci krajiny. ÚP podporuje přístupnost a prostupnost krajiny 

jednak vymezením stabilizovaných a navržených ploch dopravní infrastruktury (zejména účelových 

komunikací) a dále stanovením podmínek využití ploch v krajině. ÚP dále negeneruje např. fragmentaci 

krajiny na úkor lesů nebo  přírodě blízkých ploch, fragmentace bloků orné půdy účelovými komunikacemi 

může naopak přispět k řešení krajinných prostorů menšího měřítka. 

 (12) (13) Vytvářet územní podmínky pro zlepšování kvality životního prostředí a ochranu zdraví lidí. 

Nástroji územního plánování podporovat minimalizaci vlivů nových záměrů, aby nedocházelo 

k významnému zhoršování stavu v území, kde dochází dlouhodobě k překračování zákonem stanovených 
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mezních hodnot imisních limitů pro ochranu lidského zdraví. ÚP respektuje požadavky na ochranu 

veřejného zdraví vyplývající z platné legislativy a navrhuje zásady a opatření na ochranu zdravých 

životních podmínek a životního prostředí. Uspořádání ploch s rozdílným způsobem využití je v rámci ÚP 

navrženo tak, aby byly minimalizovány stávající i potenciální negativní vlivy, které by mohly ovlivnit zdravé 

životní podmínky nebo životní prostředí. Pro stávající i navržené plochy výroby a skladování jsou stanoveny 

podmínky pro ochranu zdraví a životního prostředí, které přispívají k zajištění pohody bydlení v sídle. Ve 

výstupech SEA hodnocení po vyjasnění náplně těchto ploch je požadována rozptylová a akustická studie ve 

vazbě na průkaz příslušných limitů. V rámci navržených ploch výroby a skladování jsou regulativy určeny 

podíly zeleně nebo podmínka izolační zeleně. V ÚP jsou dále vymezeny různé formy zeleně jako významný 

faktor eliminující prašnost a zlepšující kvalitu ovzduší. 

 (14) Podporovat péči o přírodní, kulturní a civilizační hodnoty kraje, které vytvářejí charakteristické znaky 

území, přispívají k jeho identifikaci a posilují vztah obyvatelstva k území kraje. ÚP respektuje přírodní, 

kulturní a civilizační hodnoty, které odrážejí místní charakteristické znaky území a stanovuje podmínky pro 

jejich ochranu. Urbanistické zásady rozvoje obce Říčany  vycházejí z přírodních podmínek a historického 

vývoje. Ze severu, západu až JZ  je územní rozvoj limitován zájmy ochrany přírody  (krajinná struktura a 

morfologie, krajinný ráz), kde je rozvoj zastavěného území výrazněji  omezený. Rozvoj obce Říčany 

východním směrem naráží na ochranu zemědělské půdy., kde jsou zemědělské půdy I. a II. třídy ochrany, 

půdy ve II. třídě ochrany se nacházejí i v SZ části. Na základě  předběžných výstupů SEA hodnocení došlo 

k výrazné redukci rozšiřování zástavby do krajiny pod vodojemem, SZ od kostela a k severnímu horizontu 

(včetně požadavků obce a doposud nevyužitých ploch dle platné ÚPD), urbanisticky nejvýhodnější rozvoj je 

tak orientován do východní a JV části s nižší členitostí krajiny a vyšší mírou antropogenního přetvoření, ve 

vazbě na městys Ostrovačice, včetně maximálně možného využití ploch dle platné ÚPD a požadavků obce. 

 (15) Vytvářet územní podmínky pro podporu plánování venkovských území a oblastí zejména s ohledem na 

možnosti rozvoje primárního sektoru, ochranu kvalitní zemědělské půdy a ekologickou funkci krajiny. ÚP 

v maximální míře respektuje prostor kulturní zemědělské krajiny, která je využívána jako orná půda, sady, 

příp. louky. V rámci stanovení podmínek využití území v krajině jsou tyto funkce rozvíjeny tak, aby byla 

zajištěna dobrá dostupnost ploch, podmínky obhospodařování a eliminovány rizika potenciálních ohrožení, 

např. erozí. Ochrana kvalitní zemědělské půdy je dále zajištěna přiměřeným rozsahem rozvojových ploch. 

Ekologická funkce krajiny je primárně řešena vymezením ÚSES a dále stanovením podmínek pro plochy 

s rozdílným způsobem využití. 

Dle Odůvodnění (Machek I., Ciznerová V. a kol., 12/2018) nový ÚP Říčany plán respektuje 
požadavky na uspořádání a využití území a úkoly pro územní plánování, které vyplývají z polohy v 

rozvojové oblasti OB3 metropolitní rozvojová oblast Brno (podrobněji hodnoceny opět 

environmentální aspekty a cíle): 

požadavky na uspořádání a využití území řešení v ÚP Říčany 

Vytvářet územní předpoklady pro další rozvoj 
ekonomických aktivit v oblasti pokročilých služeb, 

znalostní a vzdělanostní ekonomiky a to především v 
jádrovém území metropolitní rozvojové oblasti (Brno, 
Modřice, Šlapanice). 

o Netýká se řešeného území. 

Podporovat vzájemnou koordinaci rozvoje města Brna a 
okolních sídel, zejména z hlediska vyváženosti 
rezidenčních a pracovních funkcí. 

o ÚP přehodnotil potřebnost návrhových ploch pro 
bydlení ze stávajícího územního plánu obce a dospěl 
ke zrušení části těchto ploch, přizpůsobuje tak tempo 
rozvoje bydlení rozvoji ostatních funkčních složek. ÚP 
zároveň vymezuje nové plochy pro výrobu a skladování. 

Podporovat rozvoj ekonomických aktivit především v 
plochách brownfields a plochách s vazbou na silnice 
nadřazené sítě a železnice. 

o Vymezené návrhové plochy pro výrobu a skladování se 
nachází v blízkosti dálničního sjezdu v katastru 
Ostrovačic. S výjimkou vymezení plochy přestavby P17 
s možností využití částečně zanedbaných objektů 
v areálu mlýna nejsou na území obce k dispozici takové 

prostor. Plochy brownfields se v řešeném území tak 
prakticky nenacházejí. 

Podporovat realizaci dopravní infrastruktury: o 
zkapacitnění dálnice D1 Kývalka – Slatina – Holubice, 
včetně přestavby MÚK a souvisejících staveb; o 

zkapacitnění dálnice D2 Chrlice II – Brno, jih (D1); o 
dálnice D43 včetně souvisejících staveb; o dálnice D52 s 

o Jsou vymezeny koridory dopravní infrastruktury ZD1 a 
ZD2. 
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požadavky na uspořádání a využití území řešení v ÚP Říčany 

napojením na dálnici D2 (D52/JT Rajhrad – Chrlice II); o 
přestavba železničního uzlu Brno; o zvýšení efektivity 

regionální železniční dopravy (Brno – Zastávka u Brna – 
hranice kraje, Hrušovany u Brna – Židlochovice, 
Křenovice – Slavkov u Brna; o prodloužení II/152 
Chrlice – Tuřany v návaznosti na D2 a D52 (D52/JT) 
jižně od dálnice D1; o „Modernizace trati Brno – Přerov“ 
v úseku Brno – Vyškov – hranice kraje; o terminály IDS; 
o modernizace veřejného mezinárodního letiště Brno-
Tuřany. 

Podporovat v silniční dopravě průchod nadřazené 
dopravní sítě metropolitní rozvojovou oblastí a rozvedení 

dopravních proudů do koridorů, které budou schopny 
ochránit dotčená sídla metropolitní rozvojové oblasti a 
zvláště město Brno před nadbytečnou dopravou při 
maximální eliminaci negativních dopadů dopravy na 
životní prostředí a lidské zdraví. 

o Je vymezen koridor dopravní infrastruktury ZD1. 

Podporovat vzájemnou koordinaci rozvoje města Brna a 
okolních sídel, zejména z hlediska vyváženosti 
rezidenčních a pracovních funkcí. 

o ÚP přehodnotil potřebnost návrhových ploch pro 
bydlení ze stávajícího územního plánu obce a dospěl 
ke zrušení části těchto ploch, přizpůsobuje tak tempo 
rozvoje bydlení rozvoji ostatních funkčních složek. ÚP 
zároveň vymezuje nové plochy pro výrobu a skladování. 

Územní rezervy 

ozn. a charakter záměru řešení v ÚP Říčany 

o územní rezerva pro 

koridor vysokorychlostní trati VR1 
RDZ02 VRT Javůrek – Brno 
(RDZ02-A Varianta A „Řeka“) 

o Je respektováno, je vymezen koridor ZD2. 

o Šířka koridoru mimo zastavěné území 600 m. 

o územní rezerva pro  
koridor pro rozšíření dálnice 
RDS04 D1 Kývalka – hranice kraje (– Velká Bíteš), 
rozšíření na šestipruh 

o Je respektováno, je vymezen koridor ZD1. 
o Šířka koridoru mimo zastavěné území 300 m. 

Řešením ÚP jsou respektovány územní podmínky pro zachování nebo dosažení cílových 
charakteristik krajiny: 

krajinný typ řešení v ÚP Říčany 

30  Tišnovsko-ivančický o Do krajinného typu spadá jihovýchodní polovina území 
tvořená obcí a zemědělskou půdou. V souladu 
s požadavky na uspořádání území jsou rozvíjeny 
segmenty krajiny pro členění souvislých ploch orné půdy 
(vymezení účelových komunikací a ploch pro protierozní 
opatření). 

32  Domašovský o Do krajinného typu spadá severozápadní polovina území 
tvořená lesním komplexem. V souladu s požadavky na 
uspořádání území je podporována prostupnost krajiny 
vymezením účelových komunikací. Především v této části 
řešeného území je zdůrazněna ochrana krajinného rázu a 
bylo řešeno vypuštění řady konfliktních ploch, které byly 
výstupem Zadání z hlediska prověření předložených ploch 

Návrhem ÚP.   

Řešením ÚP jsou respektovány veřejně prospěšné stavby Řešením ÚP jsou respektovány územní 
podmínky pro zachování nebo dosažení cílových charakteristik krajiny: 

veřejně prospěšné stavby řešení v ÚP Říčany 

technická infrastruktura  

koridor TEP05 - VTL plynovod Kralice – Bezměrov; 
úsek severně od Brna 

o je vymezena VPS ZT1 
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Výstup schváleného Zadání ÚP (září 2017) představoval soubor často  rozdílných požadavků 

na plochy ke změně využití území ze tří rozdílných zdrojů (zcela nové územní požadavky 

jiných navrhovatelů č. 1 – 31, požadavky obce Říčany na provedení změn v území a na 

rozvoj obce zn. A – W a  požadavky na řešení doposud nerealizovaných návrhových ploch 

platného územního plánu obce – číselná řada  s kódy:  bydlení 1-Br až 30-Br, občanská 

vybavenost sport 1-Ov a 2-Ov a výroba 1-Vp a 2-Vp až 3-Vs a 4-Vs). Řada těchto požadavků 

na základě průmětu do území a ověření jejich lokalizace v terénu  byla nebo je i ve zřejmém 

rozporu i s cíli celostátních nebo krajských koncepčních dokumentů. A to zejména ve vztahu 

k urbanizaci doposud nezastavěné krajiny,  především z důvodu výrazného ovlivnění 

krajinného rázu v pohledově exponovaných polohách nebo neodůvodnitelných záborů 

kvalitní zemědělské půdy, lokalizace zcela mimo kontakt se zastavěným územím nebo 

kontakt jen zcela okrajový, případně i potenciálních i přímých zásahů do prvků ekologické 

stability apod.  potenciálních i přímých zásahů do prvků ekologické stability. Takto byly 

vnímány především požadavky 1
+
, 2

+
, 3*, 4*, 5

+
, 6

+
, 7

+
, 8

+
, 9*, 10*, 11

+
, 12*, 13

+
, 15*, 16

+
, 

17*, 18
+
, 19*, 20

+
, 21*, 22*, 23

+
, 26

+
, 28* 29*; A*, B*, F

+
, G

+
, H

+
, K*, M*, Q

+
; 1-Br*, 2-

Br
+
, 6-Br

+
, 8-Br*, 15-Br*, 17-Br*, 19-Br* až 23-Br*, 25-Br

+
, 26-Br

+
, 27-Br

+
, 28-Br

+
, 29-

Br*, 30-Br
+
, 2-Ov/V*, 1-Rs/V*, 2-Rs/V

+
, 2-Vp*, 3-Vs

+
, 4-Vs* 

4
. V rámci vstupního SEA 

hodnocení byla především s ohledem na tyto aspekty provedena redukce nových územních 

požadavků ze schváleného zadání, jak je odůvodněna v úvodu předkládaného SEA 

hodnocení.  

 

Další lokality Návrhu ÚP Říčany (včetně prověření zastavitelných ploch /plochy změn nebo 

ploch přestavby/) generují mírně negativní až  negativní vlivy a některé mohou být vnímány 

rovněž i jako  konfliktní. Je možno konstatovat z hlediska vlivů na životní prostředí, přírodu, 

ekosystémy, krajinu i veřejné zdraví, že požadavky na vypracování Návrhu ÚP Říčany, jak 

vyplynuly ze Zastupitelstvem obce schváleného Zadání, nebyly připravovány zcela 

koncepčně. Ve spojení s požadavky na prověření zatím nerealizovaných zastavitelných ploch 

nebo ploch přestavby, jejichž vymezení je dáno Územním plánem obce Říčany nebo 

územními požadavky obce,  bylo nutno konstatovat potenciálně významné dopady na 

životní/přírodní prostředí.  

 

Z vyhodnocení vazeb navrhovaných ploch ÚP Říčany vzhledem k cílům ochrany životního 

prostředí lze konstatovat, že navržené plochy dle Návrhu ÚP pro společné jednání jsou po 

provedených úpravách ve většině případů v souladu s cíli ochrany životního prostředí. 

Potenciální nesoulad mohou nadále představovat zejména navržené rozsáhlé plochy pro 

bydlení a výrobu vzhledem k cílům týkajícím se ochrany nezastavěného území, resp. 

zemědělské půdy (zejména v případech na úkor kvalitnějších půd nebo s ohledem na vazbu 

na zastavěné území).  Z hlediska těchto cílů je nutno konstatovat místní rozpory s cíli ochrany 

půdního fondu (včetně ploch s rozptýlenou dřevinnou vegetací) patrnou urbanizací některých 

částí ve vztahu k rozšíření zastavěného území do volné nezastavěné krajiny zejména ve 

východní až jihovýchodní části řešeného území (výrobní plochy Z58, Z59 severně od silnice 

II/602, plochy pro bydlení Z09, Z10 až Z13 jižně od silnice II/602 a soubor ploch pro bydlení 

západně od hřiště  Z07 a Z08), a to  i ve vztahu k ovlivnění cílů v ochraně krajiny. Pro další 

velké plochy právě v kontextu záborů  půdy, vlivů na přírodu nebo jejich velkého rozsahu 

z hlediska potenciálního záboru doposud nezastavěného území je uplatněn požadavek na 

územní studie (plocha Z09 s přesahem do celého segmentu z hlediska podrobnějšího 

                                                
4 + požadavky vyřazeny s ohledem na polohu, obecný konflikt se zájmy ochrany životního/přírodního prostředí   

nebo s ohledem na navrhovaný rozdílný způsob využití, * plochy i přes určitou konfliktnost jsou podmíněně 

akceptovány s ohledem na urbanistické aspekty nebo konkrétní stav v krajině, případně na základě možnosti 

jejich korektní regulace. Pokud je plocha uvedena kursívou, je vyřazení nebo podmíněná akceptovatelnost 

dáno buď konfliktem s jinými plochami dle konkrétní číselné řady nebo jinou možností řešení. 
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uspořádání celé plochy mezi silnicí II/602 na severu, Říčanským potokem na jihu, západní 

cestou a východní hranicí řešeného území a případné redukce od jihu a východu, plochy Z07 

a Z08 s přesahem do celého doposud nezastavěného segmentu mezi ulicemi Višňová, 

Mrštíkova, U hřiště a areálem hřiště západně od hřiště). V rámci těchto územních studií je 

požadována, případně podmíněna časová posloupnost a etapovitost  realizace náplně těch 

lokalit, které jsou ve vzájemné souvislosti.  Pro segment  ploch pro bydlení mezi stávající 

zástavbou jižně od ulice Brněnská a tokem Říčanského potoka (plochy Z10 až Z13) došlo 

k dohodě na vnitřním uspořádání ve vztahu k ochraně toku Říčanského potoka rozšířením 

plochy pro zeleň Z35, není nadále požadována územní studie pro soubor těchto ploch.    
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3. ÚDAJE O SOUČASNÉM STAVU ŽIVOTNÍHO PROSTŘEDÍ 
V ŘEŠENÉM ÚZEMÍ A JEHO PŘEDPOKLÁDANÉM 
VÝVOJI, POKUD BY NEBYLA UPLATNĚNA ÚZEMNĚ 
PLÁNOVACÍ DOKUMENTACE 

 

Obec Říčany  je součástí Jihomoravského kraje,  okresu Brno-venkov.  

Současný stav 

Ovzduší a klima 

Území obce Říčany náleží dle klimatického členění do klimatického oblasti MT 11. Průměrná 

roční teplota se pohybuje v rozmezí 6 – 7 
o
C. Roční úhrn srážek činí v průměru 550 mm. 

oblasti mírně teplé, podoblasti B3 mírně teplé, mírně vlhké s mírnou zimou. 

Průměrné teploty ve 
o
C 

I II III IV V VI VII VIII IX X XI XII rok 

-3,2 -1,5 2,5 7,6 13,1 16,3 18,1 16,9 13,2 7,7 2,6 -1,1 7,7 

 

Voda 

Obcí Říčany protéká Říčanský potok, který je levostranným přítokem Bobravy. Bobrava je 

pravostranným přítokem Svratky, která dále ústí do Dyje. Navrhovaná území některých 

rozvojových ploch jsou  v kontaktu s vodními toky nebo vodními plochami. Plocha Z19-RR je 

v kontaktu s vodními tokem Říčanského potoka v malé chatové osadě SZ od soustředěné 

zástavby sídla, plocha přestavby P17 OV je v kontaktu s tokem Říčanského potoka pod ulicí 

Za mlýnem, plocha přestavby P19 OS je v kontaktu s koupalištěm 

 

Geologie, geomorfologie, pedologie 

Geomorfologicky řešené území náleží k celku Českomoravská vrchovina, podcelku Bítešská 

vrchovina, při hranici s podcelkem Oslavanské brázdy na východě až JV. Z hlediska reliéfu je 

území zejména v západní části výrazně heterogenní, s výraznými stržemi, často bez trvalých 

vodotečí, zatímco východní až jihovýchodní část je výrazně rovinná až mírně ukloněná.   

 

Geologicky je řešené  území relativně různorodé, zasahují sem granodiority až diority, 

případně se vyskytují enklávy světlých pararul, ze severu až SZ zasahují bítešské ruly.   

Z hlediska půdních poměrů v širším území  převažují rozličné typy půd  v závislosti na 

geomorfologii, horninovém, podloží, expozici, sklonitosti. Dle BPEJ prezentovaných v rámci 

mapy ZPF pro účely odůvodnění (Machek I., Ciznerová V. a kol., 12/2018) jsou z hlavních 

půdních jednotek (HPJ) v řešeném území zastoupeny: 
 HPJ 02 Černozemě luvické  na sprašových pokryvech,  středně těžké, bez   skeletu, převážně s příznivým 

vodním režimem 

 HPJ 08 Černozemě  modální  a  černozemě  pelické, hnědozemě, luvizemě,   popřípadě i kambizemě 

luvické,  smyté, kde dochází ke kultivaci   přechodného horizontu  nebo substrátu na ploše  větší než 50 %,   

na  spraších,  sprašových  a  svahových  hlínách, středně těžké   i těžší, převážně bez skeletu a ve vyšší 

sklonitosti 

 HPJ 10 Hnědozemě modální včetně slabě  oglejených na spraších, středně   těžké  s  mírně  těžší  spodinou,  

bez  skeletu,  s  příznivými   vláhovými poměry až sušší 

 HPJ 12 Hnědozemě  modální,  kambizemě  modální  a  kambizemě  luvické,   všechny   včetně   slabě    

oglejených   forem   na   svahových   (polygenetických) hlínách, středně těžké  s těžkou spodinou, až   

středně   skeletovité,   vododržné,   ve   spodině   s  místním   převlhčením 
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 HPJ 29 Kambizemě  modální   eubazické  až  mezobazické   včetně  slabě   oglejených  variet,  na  rulách,  

svorech,  fylitech, popřípadě   žulách, středně  těžké až středně  těžké lehčí, bez  skeletu až   středně 

skeletovité, s převažujícími dobrými vláhovými poměry 

 HPJ 30  

 HPJ 37 Kambizemě  litické,  kambizemě   modální,  kambizemě  rankerové   a rankery  modální   na  

pevných  substrátech   bez  rozlišení,   v podorničí od 30 cm silně  skeletovité nebo s pevnou horninou,   

slabě až  středně skeletovité, v ornici  středně těžké lehčí až   lehké, převážně výsušné, závislé na srážkách 

 HPJ 40 Kambizemě    eubazické    až    mezobazické    na   svahovinách    sedimentárních  hornin -  

pískovce, permokarbon,  flyš, středně   těžké lehčí, až středně skeletovité, vláhově příznivé až sušší 

 HPJ 41 Půdy  jako u  HPJ 40 (Půdy se  sklonitostí vyšší než 12  stupňů, kambizemě, rendziny,   
pararendziny, rankery, regozemě,  černozemě, hnědozemě a další,   zrnitostně   středně   těžké   lehčí   až   

lehké,   s   různou   skeletovitostí, vláhově závislé na klimatu a expozici – pozn. zprac. SEA),  avšak 

zrnitostně  středně těžké  až velmi   těžké s poněkud příznivějšími vláhovými poměry 

 HPJ 58 Fluvizemě glejové na nivních  uloženinách, popřípadě s podložím   teras,  středně těžké  nebo  

středně  těžké lehčí,  pouze slabě   skeletovité, hladina vody níže 1 m, vláhové poměry po odvodnění   

příznivé 

 

Kulturní památky 

V Koncepcí řešeném území se nacházejí nemovité kulturní památky zapsané v ÚSKP: 

číslo rejstříku památka ulice, nám./umístění 

41744/7-968 
tvrz Žleb (zřícenina) SZ od obce, lesní trať Na 

hradisku 

30630/7-965 kostel sv. Petra a Pavla nám. Osvobození 

37697/7-966 zvonice v parku na nám. Osvobození 

23117/7-967 boží muka jižně od obce 

 

Řešený katastr je územím s doloženými archeologickými nálezy ve smyslu odst. 2, § 22 

zákona č.20/1987 Sb. o státní památkové péči, ve znění pozdějších předpisů. Na katastru jsou 

evidovány lokality s archeologickými nálezy. Dle odůvodnění ÚP je tedy možno správní 

území obce pokládat za „území s archeologickými nálezy“ (ÚAN), ve smyslu § 22 zákona č. 

20/1987 Sb., o státní památkové péči, v platném znění.  

 

Příroda a krajina 

Řešené území se nachází v biogeografické provincii hercynské. Dle aktuálního 

biogeografického členění ČR (Culek M a kol., 1995) zasahuje do území záměru bioregion 

1.24 Brněnského. 

 

Na řešeném území obce Říčany se nenachází žádné z kategorií zvláště chráněných 

území/částí  přírody (dle zákona 114/92 Sb. ČNR, o ochraně přírody a krajiny v platném 

znění), tedy zde není vymezena žádná CHKO, přírodní rezervace nebo přírodní památky (ani 

v úrovni národních), žádná lokalita soustavy NATURA 2000 (EVL nebo a ptačí oblasti), není 

zde vyhlášen žádný památný strom. Do řešeného území nezasahuje ani žádný přírodní park. 

V rámci dalších zájmů ochrany přírody a krajiny lze konstatovat:  
 

o Jsou přítomny významné krajinné prvky dané ze zákona (lesy, vodní toky, údolní nivy, 
rybníky/vodní nádrže) 

o Nachází se zde celkem 6 registrovaných VKP: VKP Díl nad žlíbkem, VKP Duchoňka, VKP Nad 

rybníkem, VKP Stráně, VKP Mezihorní zadní, VKP Příčné; vesměs jde o zajímavé geomorfologické 

lokality s pestřejší biotou 
o Jsou přítomny prvky systému ekologické stability (lokální úroveň) 
o Přes řešené území prochází dálkový migrační koridor a západní část je vymezena jako migračně významné 

území. 
o Na řadě lokalit se nacházejí krajinotvorně významné prvky mimolesních porostů dřevin.  
o Na řadě lokalit lze předpokládat místa výskytu zvláště chráněných druhů živočichů, výskyt zvláště 

chráněných druhů rostlin na řešených plochách je nepravděpodobný.   
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Jak bylo konstatováno, území je charakteristické význačnými znaky a hodnotami krajinného 

rázu, především západní, jihozápadní část řešeného území ve vazbě na údolí Říčanského 

potoka, řady strží a roklí, význačným znakem je dochovaná síť agrárních teras SZ od náměstí 

(severně od zástavby ulice Jihlavská a západně od ulic Za horou a Sadová) 

  

Bližší popis stavu přírodního prostředí je stručně prezentován u vybraných rozvojových ploch 

v kapitole týkající se popisu charakteristik životního prostředí. Menší rozvojové plochy 

bydlení, občanské vybavenosti či nevýznamné koridory místních dopravních staveb nejsou 

podrobněji popisovány.   

 

Předpokládaný vývoj bez provedení koncepce (nulový scénář) 

Nejdůležitějším aspektem nerealizace koncepce je zachování všech dotčených prostorů podél 

východní až JV strany stávajícího zastavěného území obce a ponechání všech strukturních 

prvků na severním horizontu nad obcí k D1; tedy prolongace stávající  struktury hraniční 

extravilánové krajiny včetně některých dřevinných porostů. Významným důsledkem 

nerealizace Koncepce je i nedotčení větších bloků orné půdy ve východní části (propojení 

zastavěného území mezi ulicemi Mrštíkova, Višňová a Sportovní komplexem ploch Z07, Z08 

a Z25, rozšíření zastavěného území výrobními plochami při hranici s k.ú. Ostrovačice 

(komplex ploch Z58, Z59, P17) a výraznému rozvoji na JV obce jižně od ulice Brněnská   

(komplex ploch smíšených obytných mimo proluky Z09, Z12 a Z13). Tedy by nedošlo k další 

místně významné suburbanizaci krajiny.  Neprovedení koncepce by tudíž znamenalo 

zachování produkčních funkcí jednotlivých ploch, převážně intenzivně využívané orné půdy, 

částí porostů dřevin a zahrad, čímž by bylo zachováno současné hospodaření na těchto 

plochách. Tento aspekt lze pokládat za nejvýznamnější aspekt nerealizace Koncepce. 

Patrným až významným aspektem nerealizace koncepce je také zachování současného rázu 

krajiny, především při hranici současně zastavěného území. Expanzi do krajiny zejména ve 

výše uvedených krajinných segmentech v návaznosti na zastavěné území je nutno pokládat za 

výrazný aspekt Koncepce, přestože řadu ploch zástavby do krajiny při současném zastavěném 

území přebírá z platné ÚPD. Na druhé straně provedená redukce počtu územních požadavků 

ze schváleného zadání znamená patrný přínos k ochraně doposud nezastavěné části krajiny.   

 

Nerealizace Koncepce dále znamená především zachování struktury využívání krajiny 

v koridoru plochy pro VTL plynovod ZT1, včetně průniku lesním porostem, v JZ části 

katastru, tento koridor je di ÚP převzat z nadřazených forem ÚPD.  

 

Pojetí Koncepce jen tak jen podmíněně akceptovatelné a bude nutná určitá redukce či 

regulace (plošné regulace vypuštění neakceptovaných ploch ze schváleného zadání ÚP 

plochy Z28, dále  podmíněnost  % zastavitelnosti, orientace zeleně do krajiny apod.. V tomto 

kontextu je doporučeno  i prověření podrobnější dokumentací formou územních studií.  

 

V důsledku nerealizace územního plánu by na druhou stranu nedošlo k potřebnému posílení 

rozvoje obce za předpokladu respektování stěžejních environmentálních, přírodních a 

historických hodnot. Na druhé straně by hrozila postupná suburbanizace zejména v území pod 

vodojemem k obci s velmi negativním dopadem do krajinného obrazu sídla pokud by došlo 

k využití zejména velkoryse pojatých ploch dle platné ÚPD.  
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4. CHARAKTERISTIKY ŽIVOTNÍHO PROSTŘEDÍ, KTERÉ BY 
MOHLY BÝT UPLATNĚNÍM ÚZEMNĚ PLÁNOVACÍ 
DOKUMENTACE  VÝZNAMNĚ OVLIVNĚNY 

Níže uvedený text jen stručně popisuje určující charakteristiky řešeného území souboru 

(především) rozvojových ploch Návrhu ÚP Říčany, přičemž jsou dále uvedeny jen určité 

specifikace nad rámec předchozí kapitoly pro vybrané blíže hodnocené stěžejní plochy dle 

Obsahu Koncepce v rámci kapitoly 1, které mohou mít význam pro hodnocení vlivů 

Koncepce jako celku a výhledovou realizaci náplně řešených ploch (kursívou vztah k platné 

ÚPD).  

 

S ohledem na rozsah a počet všech rozvojových ploch a ploch přestavby je kontraproduktivní 

provádět popisy u všech. Další text je proto zaměřen jen na z pohledu zpracovatele SEA 

nejvýznamnější lokality (zdůrazněny podbarvením označení v kapitole popisu koncepce), u 

nichž  jsou dále uvedeny jen určité specifikace nad rámec předchozí kapitoly, které mohou 

mít význam pro hodnocení vlivů realizace náplně řešené plochy. 

 

Zastavitelné plochy 
 

Plocha Z01 (smíšené obytné venkovské SV) 

Je situována  v SZ části obce, ulice U koupaliště, ve stráni Z od hotelu Admirál na oploceném 

pozemku. Polointenzivní travní porosty, částečně na ruderálních ladech (biotopy X5 s prvky 

extenzivních luk biotopu T1.1, lokálně X7A), několik náletových dřevin – borovice, bříza, líska.  
Pohledově mírně exponované od JZ. Výměra 0,8337 ha, vše na ZPF, evidenčně orná, ve II. třídě 

ochrany (0,1764 ha) a v IV. třídě ochrany (0,6573 ha). Plocha z platného ÚP 1-Br.  

 

Plocha Z02 (smíšené obytné venkovské SV) 

Je situována v pohledově výrazně exponované poloze od jihu až JZ na svahu s jižní orientací při 

severním horizontu nad ulicí Slunná. Částečně zasahuje do porostů dřevin pestré skladby – třešeň, 

myrobalán,  ořešák, javory, jasan,  ořešák, dub, bříza, trnka aj., při severním okraji v porostech dřevin  
malé hospodářské objekty. Kombinace biotopu extenzivně využívané půdy X3, přeoráváno, dále 

plochy ovocných i okrasných dřevin biotopu X4 a X13, křovin v mozaice biotopů X8 a K3, dále 

ruderální lada X7A. Východní část prvky extenzivních lad a kosených porostů. Výměra 0,2274 ha, 
z toho 0,1942 ha na ZPF, evidenčně orná, ve IV. třídě (0,0010 ha) a v V. třídě ochrany (0,1932 ha). 

Plocha z platného ÚP 8-Br, redukovaná.  

 

Plocha Z03 (smíšené obytné venkovské SV) 

Je situována v pohledově výrazně exponované poloze od jihu až JZ na svahu s jižní orientací při 

severním horizontu nad ohybem  ulice Slunná. Na plochách ruderálních lad X7A s enklávami 

nezapojené vegetace, oploceno,  z jihu pás křovin X8. Výměra 0,0957 ha, celá na ZPF, evidenčně orná 
ve IV. třídě ochrany.    Plocha z platného ÚP 9-Br.  

 

Plocha Z04 (smíšené obytné venkovské SV) 
Je situována v pohledově výrazně exponované poloze od jihu až JZ na svahu s jižní orientací při 

severním horizontu u prodloužení ulice Lihovarské. Na plochách ruderálních lad X7A s enklávami 

nezapojené vegetace, ze severu pestrý porost křovin (bez, růže šípková, svídy, myrobalán, švestka aj.). 
Výměra 0,4380 ha, na ZPF 0,3212 ha, evidenčně orná, část zahrada,  ve IV. třídě ochrany (0,0151 ha) 

a v V. třídě ochrany (0,3911 ha).    Plocha z platného ÚP 12-Br.  

 

Plocha Z05 (smíšené obytné venkovské SV) 
Poloha v SV část sídla   u prodloužení ulice Mezihorní k mostu nad D1, ukončení uliční zástavby. 

Plocha pohledově exponovaná, v otevřené krajině, na záhumencích X3, ruderalizace biotopu X7B,  
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prakticky bez porostů dřevin.  Výměra 0,3480 ha, celá na ZPF, evidenčně orná, na pozemcích v I. 

třídě ochrany (0,2217 ha) a ve IV. třídě ochrany (0,1262 ha).    Plocha z platného ÚP 29-Br. 

Plocha Z06 (smíšené obytné venkovské SV) 
Poloha v SV část sídla   u prodloužení ulice Mrštíkova k východu, ukončení uliční zástavby. Plocha 

pohledově exponovaná, v otevřené krajině, na záhumencích X3, ruderalizace biotopu X7B,  jižní část 

prakticky bez porostů dřevin, severní ovocné stromy (švestky).  Výměra 0,2841ha, celá na ZPF, 

evidenčně orná, na pozemcích v I. třídě ochrany.    Plocha z platného ÚP 17-Br. 

 

Plochy Z07 a Z08 (smíšené obytné venkovské SV) 

Plochy pod ulicí Mrštíkova a východně od ulice Višňová v proluce k ulici U hřiště a ke hřišti v SV 
části sídla.  Pohledově exponované od jihu až JV, na orné půdě, bez porostů dřevin. Výměra 2,0026 + 

0,9485 ha, z toho zábor ZPF v rozsahu 1,9778 + 0,9485 ha, vše na půdách v I. třídě ochrany. Část 

plochy 15-Br z platné ÚPD.  

 

Plocha Z09 (smíšené obytné venkovské SV) 

Velká plocha na základě několika požadavků ve V části sídla pod ulicí Brněnskou  Z od hotelu 

Kobero. Rovinaté území při hranici s k.ú. Ostrovačice, pohledově otevřené, většina intenzivní orná 
půda X2, pás rákosiny ve východní části biotopu M1.1. Několik náletových jedinců vrb. Výměra 

2,8404 ha, celá na ZPF, orná půda (i pro rákosinu),  z toho na I. třídě ochrany 0,0592 ha, na II. třídě 

ochrany 2,7812 ha. Plocha s investicemi do půdy
5
. Část plochy 3-Vs z platné ÚPD, překryv 

s územními požadavky  č. 12 a 15, dále s požadavkem obce G.  

 

Plochy Z12 a Z13  (smíšené obytné venkovské SV) 

Jsou navrhovány v JV části sídla jižně od ulice Brněnská k Říčanskému potoku, v rovinatém, 
pohledově otevřeném  území. Na plochách zahrad a záhumenků s porosty ovocných dřevin (biotopy 

X3, X4). Výměra 1,2837 + 0,7305 ha, vše na ZPF, zábor orné půdy a zahrad, vše na pozemcích ve II. 

třídě ochrany.  Plochy z platného ÚP 22-Br+ 23-Br. 
 

Plocha Z14 (smíšené obytné venkovské SV) 

Poloha v JV části obce, jižně Říčanského potoka ke hřbitovu, V od ulice Chmelník, v mírném svahu 
se severní až SV orientací, pohledově exponováno ze severu až východu. Orná půda bez porostů 

dřevin. Kontakt s navrhovaným LBC 2 U Říčanského potoka (plocha K08). Výměra 0,2633 ha, vše na 

ZPF v kultuře orná, z toho 0,1795 ha ve II. třídě ochrany a 0,0838 ha ve IV. třídě ochrany. Nová 

plocha.   

 

Plocha Z15a (smíšené obytné venkovské SV) 

Poloha v JZ části obce, pod vodojemem nad ulicí  Okrouhlická, západně od RD Okrouhlická 606, 
v proluce, při patě svahu pod vodojemem. Pohledově nepříliš exponovaná plocha na svahu se SZ 

orientací, na severu porost dřevin (jasany aj.), většina plochy zahrada, travní porost. Výměra 0,1562 

ha, vše na ZPF, z toho 0,1401 ha na orné a 0,0162 ha na TTP. Na plochách ve II. třídě ochrany (0, 

0,0277 ha)  a na IV. třídě ochrany (0,1285 ha), investice do půdy. Nový požadavek 

 

Plocha Z15b (smíšené obytné venkovské SV) 

Poloha v JZ části obce, pod vodojemem nad ulicí  Okrouhlická, východně od RD Okrouhlická 606, 
v proluce, při patě svahu pod vodojemem, úzký pozemek ke komunikaci do svahu. Pohledově  

exponovaná plocha na svahu se SZ orientací při Z okraji zástavby, podél západní až SZ hranice porost 

s jasanem.  Výměra 0,0994 ha, vše na ZPF, z toho 0,0938 ha na orné a 0,0056 ha na TTP. Na plochách ve 
II. třídě ochrany, investice do půdy. Nový požadavek. 

 

Plocha Z18  (rekreace rodinná RR) 
Na samém okraji Z části obce  okraj chatové zahrádkářské  osady severně od VKP Nad rybníkem. 

Pohledově mírně exponované od západu. Kosené TTP s prvky polointenzivních luk v oploceném 

                                                
5 S ohledem na rozvoj rákosiny ve východní části je funkčnost meliorací problémová a investice do půdy 

neefektivní. 
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pozemku, východně u kraje lesa dvě vzrostlé douglasky. V OP lesa, kontakt s registrovaným VKP 

Nad rybníkem. Výměra 0,0588 ha, vše na ZPF, kultura  zahrada, IV. třída ochrany. Nový požadavek.     

Plocha Z19  (rekreace rodinná RR) 
Na samém SZ okraji obce proluka ve stávající malé chatové osadě v údolí Říčanského potoka, v nivě 

u toku. Pohledově skryté území v údolí. VKP nivy a toku, biotop X5 s prvky  pcháčových luk biotopu 

T1.5, částečně podmáčeno. Poloha v LBK 2. Na pozemku porosty s vrbami a olší, západně modřín. 

Výměra 0,3520 ha, vše na ZPF ve II. třídě ochrany, z toho 0,2686 ha evidenčně na orné půdě 
(nesoulad se stavem v terénu) a 0,0833 ha na TTP. Celé v OP lesa. Nová plocha. 

  

Plocha Z58 (průmyslová výroba lehká VL) 
Východní okraj obce severně od silnice II/602, SV od autoservisu. Pohledově exponované od severu, 

v mírném svahu s jižní orientací, na celcích orné půdy. JZ část u autoservisu zasahuje do 

podmáčených ruderálních lad biotopu X7A s prvky rákosin a náletů dřevin biotopu X12A. Výměra 

0,7292 ha, z toho na ZPF 0,6959 ha, evidenčně orná (nesoulad v terénu na JZ), v I. třídě ochrany, 
investice do půdy.

6
 Plocha z platného ÚP 4-Vs, překryv s požadavkem obce H a novými územními 

požadavky 9 + 10. 

 

Plocha Z59 (průmyslová výroba lehká VL) 

Východní okraj obce, východně od stávajícího hřiště až k Ostrovačicím. Pohledově exponované, 

v mírném svahu s jižní orientací, na celcích orné půdy, bez porostů dřevin. Výměra 1,4864 ha, celé na 
ZPF v I. třídě ochrany.  Nový požadavek, překryv s požadavkem obce H.  

 

Plocha Z60 (zemědělská výroba VZ) 

Jižní část obce, rozšíření stávajícího zemědělského  areálu k západu. Pohledově exponované od 
západu a od vodojemu, v mírném svahu se severovýchodní  orientací, na celcích orné půdy, bez 

porostů dřevin. Výměra 1,7437 ha, na ZPF 0,7284 ha v kultuře orná, z toho 0,0156 ha ve II. třídě 

ochrany a 0,7128 ha ve IV. třídě ochrany.  Plocha na části dle platného ÚP 2-VpVs, překryv 
s požadavkem č. 29, který je širší.  

 

Plochy přestavby 

 
Plocha P05 (smíšené obytné venkovské SV) 
Poloha v zástavbě  u oblouku ulice Rosické Z od hřbitova, částečně ve svahu se SV orientací do údolí 

Říčanského potoka, od SV pohledově částečně exponovaná. Sadovnicky hodnotná plocha s porostem 

okrasných dřevin (douglaska, smrky, zeravy, ořešák, jalovce, jabloně, švestky aj. , biotop X13). Na 

pozemku chatka,  dále kosené trávníky s přechody do ruderálních lad. Výměra 0,2651 ha, evidenčně 
na TTP 0,0247 ha a v kultuře zahrada 0,2374 ha, ve IV. třídě ochrany. Nová plocha.  

 

Plocha P06 (občanské vybavení veřejné OV) 
V zahradě severně za stávající MŠ poblíž centra obce. Pohledově skrytá plocha, hodnotná pásem 

douglasek, jinak extenzivní zahrada s ovocnými dřevinami. Výměra 0,3814 ha vše na ZPF ve II. třídě 

ochrany, kultura zahrada. Nová plocha, požadavek obce A.    

 

Plocha P07 (občanské vybavení veřejné OV) 

Západní část obce nad levým břehem Říčanského potoka, mezi ulicemi Jihlavská a Za mlýnem. 

Pohledově není exponovaná. Ve svahu pod ulicí Za mlýnem, ruderální lada biotopu X7B, navážky, 
stavební materiály apod., urbanizované území biotopu X1, některé objekty  v neudržovaném stavu. 

Poloha při toku s nutností zachovat odstup z důvodu průchodu přívalových srážek potokem, kontakt 

s biokoridorem. Okrasné jehličnany – tis, zeravy, hybridní topoly, jasan, částečně prokáceno . Výměra 
0,2699 ha, na ZPF kultura zahrada 0,1041 ha, II. třída ochrany. Plocha z platného ÚP 2-Ov/V 

 

Plocha P16 (dopravní infrastruktura silniční DS) 

                                                
6 V JZ části opět evidentně nefunkčními na zvláště chráněných půdách. 
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Západní část obce nad pravým břehem Říčanského potoka, pod ulicí U koupaliště. Pohledově není 

exponovaná. Ve svahu pod ulicí U koupaliště, ruderální lada biotopu X7B. Hybridní topoly, jasan, 

částečně prokáceno. Poloha při toku s nutností zachovat odstup z důvodu průchodu přívalových srážek 
potokem, kontakt s biokoridorem. Výměra 0,1167 ha vše na ZPF kultura zahrada, II. třída ochrany. 

Nová plocha, zařazená v průběhu na základě požadavků obce na točnu autobusu. 

 

Plocha P17 (průmyslová výroba lehká VL) 
Východní okraj obce severně od silnice II/602, na ploše bývalé ČS PHM, J od autoservisu. Pohledově 

částečně exponované od východu až JV od silnice. Část plochy na terénní elevaci po ČS PHM, část 

v depresi pod autoservisem a k východu až k zahradě posledního rodinného domu v Říčanech. 
Urbanizované území biotopu X1 s plochami sporadické vegetace biotopu X6, dále v terénní depresi 

mozaika vlhkých ruderálních lad biotopu X7A s rákosinou biotopu M1.1; nálety dřevin X12A – jasan, 

vrby, olše, topoly; podél hrany elevace pás dřevin – smrk., bříza, borovice, douglaska, topoly X13. 

V době trvalejších srážek mírné zvodnění ve východní části.  Výměra 0,5832 ha, z toho na ZPF 

s investicemi do půdy 0,3520 ha, evidenčně orná (jednoznačný nesoulad v terénu!!), v I. třídě ochrany 

(0,2915ha) a ve II. třídě ochrany (0,0605 ha), investice do půdy.
7
 Plocha z platného ÚP 4-Vs, překryv 

s novými územními požadavky 9 + 10. 

 

Plocha P18 (zemědělská výroba VZ) 
Je řešena ve východní částí stávajícího zemědělského areálu při ulici Rosické na jihu obce. Pohledově 

exponované od východu při okraji areálu, bez porostů dřevin, ruderalizovaná lada biotopu X7B a 

plochy sporadické vegetace X6.  Plocha z platného ÚP 1-Vp.    

 

Plocha P19 (tělovýchova a sport OS) 

SZ část obce, rozšíření  areálu koupaliště. Zasahuje do prudkého svahu s hájovým charakterem 

dřevinné vegetace (třešeň, javory, jasany, vrby, růže šípková, bez černý brslen aj.), nad pravým 
břehem koupaliště intenzivně kosený travní porost, mobiliář.  Pohledově exponované od východu přes 

plochu koupaliště. Blízkost LBK2. Výměra 0,1842 mimo ZPF. Nová plocha, požadavek obce B. 

 

5. SOUČASNÉ PROBLÉMY A JEVY ŽIVOTNÍHO 
PROSTŘEDÍ, KTERÉ BY MOHLY BÝT UPLATNĚNÍM 
ÚZEMNĚ PLÁNOVACÍ DOKUMENTACE VÝZNAMNĚ 
OVLIVNĚNY, ZEJMÉNA S OHLEDEM NA ZVLÁŠTĚ 
CHRÁNĚNÁ ÚZEMÍ A PTAČÍ OBLASTI. 

 

Soubor navrhovaných ploch dle Návrhu ÚP Říčany nezasahuje do vymezení žádné lokality 

soustavy NATURA 2000, žádného zvláště chráněného území přírody, přírodního parku. 

Řešené plochy okrajově zasahují VKP údolních niv, rybník K01 jako plocha vodní a 

vodohospodářská je na úkor lesa a vychází z platné ÚPD obce. 

 

Koncepcí řešené území není součástí žádné CHOPAV.  

 

Do Návrhem ÚP řešeného území nezasahují zvláštní zájmy ochrany horninového prostředí – 

CHLÚ a dobývací prostory. 
 

 

 

                                                
7 V JZ části opět evidentně nefunkčními na zvláště chráněných půdách. 
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6. ZHODNOCENÍ STÁVAJÍCÍCH A PŘEDPOKLÁDANÝCH 
VLIVŮ NAVRHOVANÝCH VARIANT ÚZEMNĚ 
PLÁNOVACÍ DOKUMENTACE 

(včetně vlivů sekundárních, synergických, kumulativních, krátkodobých, střednědobých a 

dlouhodobých, trvalých a přechodných, kladných a záporných; hodnotí se vlivy na 

obyvatelstvo, biologickou rozmanitost, faunu, floru, půdu, vodu, ovzduší, klima, hmotné 

statky, kulturní dědictví včetně dědictví architektonického a archeologického a vlivy na 

krajinu včetně vztahů mezi uvedenými oblastmi vyhodnocení). 

Vstupní analýza 

 

Posouzení navrhované Koncepce - ÚP Říčany bylo provedeno vzhledem k jednotlivým 

složkám životního prostředí, zdraví obyvatel a také hmotným statkům včetně dědictví 

architektonického a archeologického pomocí slovního hodnocení. Při hodnocení se vychází 

z popisu stavu životního prostředí zejména ze stavu jednotlivých lokalit, který byl zpracován 

na základě terénního šetření. Jedním z důležitých aspektů hodnocení je soulad s cíli ochrany 

životního prostředí a zdraví obyvatel stanovenými na vnitrostátní, případně i krajské úrovni. 

 

Jak bylo již uvedeno, finální podoba Návrhu  ÚP Říčany  byla řešena v těsné součinnosti 

zpracovatele Koncepce a zpracovatele SEA hodnocení.  

 

Těžiště hodnocení vlivů je řešeno souborně pro jednotlivé aspekty (složky) životního 

prostředí s tím, že pro některé klíčové rozvojové lokality je provedeno stručné samostatné 

hodnocení.  Jednotlivé klíčové lokality ÚP jsou vyhodnoceny samostatně, s případným 

upozorněním na možnou kumulaci vlivů ve vztahu k obyvatelstvu a jednotlivým složkám 

životního/přírodního prostředí.  

 
Vlivy na obyvatelstvo 

Podle předložené Koncepce (Machek I., Ciznerová V. a kol., 12/2018) je pro zajištění zdravých 
životních podmínek navrhováno kromě jiného uplatnění následujících zásad:  
 Uspořádání ploch s rozdílným způsobem využití je v rámci ÚP navrženo tak, aby byly minimalizovány 

stávající i potenciální negativní vlivy, které by mohly ovlivnit zdravé životní podmínky nebo životní 

prostředí. Pro stávající a navržené plochy s potenciálním rizikem negativních vlivů v blízkosti obytných 

zón, jsou stanoveny podmínky pro ochranu zdraví a životního prostředí, které přispívají k zajištění pohody 

bydlení v sídle i s ohledem na případné budoucí záměry, popř. změnu legislativy.  

 Podmínky ochrany a bezpečnosti obyvatelstva a zlepšování jeho ochrany před negativními vlivy (hlukem, 

exhalacemi…), s ohledem na vytváření územních podmínek pro environmentálně šetrné formy dopravy, 

jsou řešeny jednak vymezeným rozložením ploch s rozdílným způsobem využití a dále stanovením zásad a 

opatření na ochranu zdravých životních podmínek a životního prostředí a také formou podmínek 

(regulativů) k jednotlivým plochám s rozdílným způsobem využití. 

 Podmínky ochrany a bezpečnosti obyvatelstva a zlepšování jeho ochrany před negativními vlivy z výroby a 

skladování jsou řešeny jednak vymezeným rozložením ploch s rozdílným způsobem využití a dále 

stanovením zásad a opatření na ochranu zdravých životních podmínek a životního prostředí a také formou 

podmínek (regulativů) k jednotlivým plochám s rozdílným způsobem využití (například podíl zeleně, pásy 

izolační zeleně v plochách výroby a skladováni apod.). 

 ÚP respektuje požadavky na ochranu veřejného zdraví vyplývající z platné legislativy a navrhuje zásady a 

opatření na ochranu zdravých životních podmínek a životního prostředí; uspořádání ploch s rozdílným 
způsobem využití je v rámci ÚP navrženo tak, aby byly minimalizovány stávající i potenciální negativní 

vlivy, které by mohly ovlivnit zdravé životní podmínky nebo životní prostředí. Pro stávající i navržené 

plochy smíšené výrobní a plochy výroby a skladování, v blízkosti obytných zón, jsou stanoveny podmínky 

pro ochranu zdraví a životního prostředí, které přispívají k zajištění pohody bydlení v sídle. V rámci ÚP 

jsou vymezeny různé formy zeleně jako významný faktor eliminující prašnost a zlepšující kvalitu ovzduší. 
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Dále bylo v rámci Odůvodnění Návrhu ÚP Říčany  (Machek I., Ciznerová V. a kol., 12/2018) 
provedeno rámcové hodnocení vlivů hluku z dopravy:  

Hluk ze silniční dopravy 
Nejvyšší přípustná ekvivalentní hladina akustického tlaku A ve venkovním prostoru se stanoví 

součtem základní hladiny hluku 50 dB a příslušné korekce pro denní nebo noční dobu a místo. Na 
silnicích I. a II. třídy nesmí být překročena v denní době hodnota 60 dB a v noční době 50 dB. Na 

silnicích III. třídy nesmí být překročena v denní době hodnota 55 dB a v noční době 45 dB. V případě 

staré hlukové zátěže z dopravy na pozemních komunikacích je limit pro denní dobu stanoven na 70 

dB, v noční době 60 dB.  

Pro výpočet hluku ve vnějším prostředí jsou směrodatné "Metodické pokyny pro navrhování sídelních 
útvarů z hlediska ochrany obyvatelstva před nadměrným hlukem z dopravy",  z roku 2005 (silniční 

2011). Na základě této metodiky lze získat orientační stav hlukové zátěže pro územně plánovací 

činnost. 

V případě návrhu chráněných ploch umisťovaných do území se zdroji hluku z dopravy je posouzena 
vhodnost umístění návrhové lokality z hlediska předpokládané hlukové zátěže a navržena podmíněná 
využitelnost návrhových ploch. 

Orientační výpočet je posouzen pro pohltivý terén v průjezdném úseku silnic obytnou zástavbou 

pro výhledový rok 2035. Výpočet je proveden dle novely metodiky pro výpočet hluku ze silniční 

dopravy MŽP 2011. 

POSOUZENÍ VE DNE 

silnice stanoviště  F1 F2 X Y [dB] 60 dB [m] 

II/602 6-0160 zaústění 386 od V. Bitýšky – vyústění   

00213 od Rudky 
 

1,268E+07 1,00 1,268E+07 43,5 11,0 

 

POSOUZENÍ V NOCI 

silnice stanoviště  F1 F2 X Y [dB] 50 dB [m] 

II/602 6-0160 zaústění 386 od V. Bitýšky – vyústění   

00213 od Rudky 

2,882E+06 1,00 2,882E+06 41,3 15,5 

 

Faktor F1 vyjadřuje vliv rychlosti dopravního proudu a zastoupení osobních a nákladních vozidel 

s různými hlukovými limity v dopravním proudu na hodnoty Laeq. Faktor F2 vyjadřuje vliv podélného 
sklonu nivelety komunikace na hodnoty LAeq. 

LAeq je ekvivalentní hladina akustického tlaku ve sledovaném úseku, která je v tabulce zastoupena 
pomocnou veličinou Y [dB] (LAeq ve vzdálenosti 7,5 m od osy nejbližšího jízdního pruhu 

komunikace). 

Hodnota X je pomocná výpočtová veličina pro výpočet hodnoty LAeq. 
V roce 2035 bude orientačně na silnici II/602  ekvivalentní hladina hluku v noci 41,3 dB, izofona 50 
dB bude ve vzdálenosti 15,5 m od osy přilehlého jízdního pruhu, což je rozhodující výsledek 

posouzení. Ekvivalentní hladina hluku na silnici II/602 bude ve dne 43,5 dB, izofona hluku 60 dB 

bude ve vzdálenosti 11,0 m. 

Navrhované plochy zohledňují předpokládanou hlukovou zátěž a jsou navrženy v dostatečné 
vzdálenosti od  silnice II/602.  stávající obytné zástavby.  

Problematika hlukového zatížení musí být řešena v případě nutnosti podrobnější dokumentací dle 

konkrétní situace. Vzhledem k tomu, že těleso dálnice má vybudovány protihlukové bariery dopad z 
hluku dálnice není posuzován, do OP dálnice není navrhována žádná rozvojová plocha, která by měla 

být chráněna před akustickou zátěží z D1. V případě realizace šestipruhu na D1 bude provedeno nové, 

konkrétní posouzení a stavby protihlukových opatření dle konkrétní situace. 
 

Je možno konstatovat, že Návrh ÚP Říčany pro společné jednání v podrobnostech a možnostech, které 

může územní plán řešit,  navrhuje relevantní a účinné zásady k ochraně obyvatelstva a veřejného 

zdraví (zdravých životních podmínek), čímž korektně řeší (a zapracovává) požadavky orgánu ochrany 
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veřejného zdraví k Zadání ÚP Říčany.  Nejvýznamnějším zdrojem hluku je stávající silnice II/602 

procházející obcí   

SEA hodnocení pokládá za střetovou oblast ve východní části obce, kde jsou navrhovány plochy 
výrobní Z58 a P17 v blízkosti stávající zástavby, plocha Z59 pak v návaznosti na stávající sportoviště  

 

Je evidentní, že v takových případech je účelné požadovat rozptylovou a hlukovou studii, případně 

trvat na uplatnění například následujících zásad:        
 při umisťování nových zdrojů hluku musí být respektovány stávající i nově navrhované, resp. v územně 

plánovací dokumentaci vymezené, chráněné prostory definované platnými právními předpisy na úseku 

ochrany veřejného zdraví resp. ochrany zdraví před nepříznivými účinky hluku a vibrací 

 konkrétní záměry, které mohou výrazně ovlivnit čistotu ovzduší, musí být v návaznosti na zdravotní rizika 

související s potenciální expozicí jednotlivých skupin populace látkám znečišťujícím ovzduší předem 

projednány s věcně a místně příslušným orgánem ochrany veřejného zdraví. 

 chov hospodářských zvířat je možný pouze v takové koncentraci, která nevytvoří riziko obtěžování 

obyvatelstva vyššími koncentracemi páchnoucích látek; posouzení, zda je tato podmínka splněna, je nutno 

provést nejpozději v rámci územního řízení 

 

V  případě potencionálního rizika narušení hygienických limitů daných platnou legislativou pro 

chráněný venkovní prostor a chráněné venkovní prostory staveb budou  výrobní plochy řešeny na 

základě hlukového vyhodnocení prokazujícího, že celková hluková zátěž ze stávajících zdrojů hluku 
nepřekročí hodnoty stanovených hygienických limitů hluku. Dále je vyloučeno využití uvedených ploch 

ke skladování nebezpečných látek a k typům výrob, zatěžujících ovzduší emisemi nebezpečných 

plynných látek (povrchové úpravy kovů včetně lakoven, chemické výroby, nábytkářské provozy, 
polygrafické provozy, průmyslové výroby keramických produktů či stavebních hmot apod.). Ve 

výstupech SEA hodnocení jsou tyto požadavky uplatněny pro výrobní lokality s rozdílným způsobem 

využití  VL, zejména s ohledem na  jejich polohu v relativní blízkosti obytné zástavby stávající i 

navrhované do prostoru severně od silnice II/602 směrem na Ostrovačice. Na plochy výrobní (i 
zemědělské) bude nutno řešit i proces projektové EIA (zjišťovacího řízení) po vyjasnění konkrétní 

náplně jednotlivých ploch, včetně akustické a rozptylové studie, případně studie vlivů na veřejné 

zdraví.   
 

Vlivy na ovzduší 

Koncepce navrhuje některé lokality s funkcí výrobní (Z58, Z59 a P17), v rámci kterých lze očekávat 
navýšení imisní zátěže v bezprostředním okolí.  Zatím nelze s ohledem na neznalost náplně ploch  

výroby kvalifikovaně stanovovat příspěvky a ovlivnění imisní zátěže v okolí lokalit. Dle regulativů 

není navrhována žádná výrobní činnost charakteru energetiky a těžké průmyslové výroby , dle 

regulativů není v uvedených lokalitách navrhována žádná výrobní činnost charakteru skladování 
nebezpečných látek. Výsledné ovlivnění bude rovněž záviset na dopravní obsluze. Ve výstupech je 

doporučeno konkrétní náplň jednotlivých výrobních ploch prověřit samostatnými rozptylovými 

studiemi případně i procesem projektové EIA/zjišťovacího řízení. Realizací Koncepce není očekáváno 
patrné zvýšení imisní zátěže nad rámec stávajících zdrojů ve městě, není dovozován ani žádný 

významný předpoklad navýšení dopravy po stávající silniční síti, který by mohl vést ke změnám 

imisní situace ve městě, kdy výrobní plochy jsou situovány v relativně otevřeném a dobře 
provětrávaném prostoru.  

Bude nutno po vyjasnění náplně uvedených lokalit zpracovat rozptylovou studii, jako podklad pro 

rozhodování o náplni lokalit, případně řešit proces projektové EIA/zjišťovacího řízení dle platné 

legislativy ZPV. 

 

Vlivy na vodu 

Na základě výstupů průzkumů a rozborů nejsou výrazněji případnou realizací žádné z navrhovaných 
rozvojových ploch dotčeny vodní zdroje, ÚP respektuje podmínky ochrany vodních zdrojů dle 

jednotlivých OP a nenavrhuje žádné rozvojové plochy do těchto OP. Jímací území Říčany se nachází 

jihozápadně od současně zastavěného území obce při hranici s k.ú. Rosice u Brna. Jedná se o vrty HV 

105 a HV 106 osazenými ponornými čerpadly, na které je napojen výtlačný řad. Kvalita vody je po 
stránce chemické i biologické nezávadná. Vydatnost zdrojů činí 5 l/s. Vydatnost zdrojů pro obec 

Říčany je dostatečná. 
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Zdroje mají ochranná pásma I. stupně – oplocení. Do řešeného území zasahují ochranná pásma II. 

stupně vnitřní a vnější jímacího území Zastávka a ochranné pásmo vodního zdroje II. stupně vnější 

jímacího území Veverské Knínice. 
Koncepce neklade výrazně zvýšené nároky na vodní zdroje nad rámec stávajícího zásobování. 

U ploch P07–OV, P08-OS, Z13-SV, Z14-SV a Z17-RR je nutno dále řešit ochranu vodního toku 

Říčanského potoka, včetně doprovodných porostů dřevin, poněvadž jsou s vodními toky nebo jejich 

doprovodnými porosty v kontaktu; u ploch Z13 a Z14 jde o lokálně významnou změnu odtokových 
poměrů oproti současnému stavu směrem k Říčanskému potoku.  Ochranu kvalitu povrchových vod je 

nutno řešit u výrobních ploch P17, Z58 a Z59 z důvodu polohy při občasné vodoteči a průleh pro 

odvod přívalových srážek podél jejich východní hranice; obecně je nutno řešit ochranu povrchových 
vod v rámci rozšíření zemědělského areálu o plochu Z60. 

Některé plochy pro bydlení však v navrženém vymezení v důsledku lokálně zhoršují odtokové poměry; 

vyšší míra zpevnění hrozí i ve výrobních plochách Z58, Z59 a P17. Pokud jsou navrhovány územní 

studie, jejich součástí musí být zhodnocení odtokových poměrů. Podrobnější komentáře jsou u 
příslušných hodnocených ploch.  

 

Vlivy na půdu 
Realizace koncepce představuje poměrně významný zásah do půdního fondu ve formě záborů půdy 

(pozemků) rozvojovými plochami, nejvýznamnější vlivy představují zábory relativně větších celků 

půd, jak je podrobněji specifikováno v části hodnotící vybrané plochy (plochy ve východní a JV části 
ve vazbě na půdy v I., a II. třídě ochrany. Charakter záborů půd dokládá  souhrnná tabulka 

z Odůvodnění ÚP z prosince 2018, ze které vyplývá poměr záborů půd dle tříd ochrany půd. 

V následující tabulce jsou uvedeny sumární součty zastavitelných návrhových ploch a ploch přestavby 

s dopadem do zemědělského půdního fondu: 
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SC – bydlení smíšené centrální   0,2751 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 

SV – smíšené obytné venkovské  12,9084 12,6169 3,8663 6,5434 0,0000 1,2444 0,9659 

DS - dopravní infrastruktura silniční  0,1167 0,1048 0,0000 0,1048 0,0000 0,0000 0,0000 

DU - dopravní infrastruktura účelové 

komunikace  
5,0376 4,6666 0,9336 1,0622 0,5959 1,1203 0,9545 

OS - občanské vybavení - sport  1,3380 1,1538 0,9151 0,1470 0,0000 0,0917 0,0000 

OV - občanské vybavení veřejné 0,6513 0,4855 0,0000 0,4855 0,0000 0,0000 0,0000 

PV - veřejná prostranství  1,4716 1,0635 0,4991 0,3902 0,0000 0,1226 0,0263 

RR -rekreace rodinná  0,4108 0,4108 0,0000 0,3520 0,0000 0,0588 0,0000 

TI - technická infrastruktura  0,0170 0,0170 nespec. nespec nespec nespec nespec 

VL – průmyslová výroba lehká a skladování  2,7988 2,5343 2,4738 0,0605 0,0000 0,0000 0,0000 

VZ –výroba zemědělská  2,2041 0,7284 0,0000 0,0156 0,0000 0,7128 0,0000 

ZV – zeleň veřejná parková 1,0338 0,4924 0,0000 0,2033 0,0000 0,2811 0,0086 

ZS - zeleň soukromá a vyhrazená 0,8743 0,3012 0,3012 0,5673 0,0000 0,0000 0,0000 

W - vodní a vodohospodářské  1,6287 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 

NSp - smíšené nezastavěného území – přírodní 0,1456 0,1367 0,0000 0,0000 0,0264 0,1103 0,0000 

NSz - smíšené nezastavěného území – 

zemědělské 
0,7398 0,7398 0,7398 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 

NSv - smíšené nezastavěného území – 

vodohospodářské 
4,4622 1,4236 0,0000 0,5706 0,8529 0,0000 0,0000 

C E L K E M 74,5522 55,8318 
19,5866 22,1017 3,7703 7,5011 4,1902 
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Na základě těchto vstupních podmínek nevymezuje návrh územního plánu plošně rozsáhlé koncepční 

plochy pro rozvoj bydlení, nebo ploch pro výrobu, ale rozvojové plochy doplňuje v  enklávách 

zemědělské půdy navazující na zastavěné území. Z hlediska územního rozvoje jsou výrazněji využity 
plochy na východně a JV řešeného území. Koncepce územního plánu přebírá část ploch z původního 

platného ÚP, některé jsou přebírány v původním rozsahu, u některých je jejich rozloha menší. 

V maximální míře bylo využito ploch, které jsou již schváleny v platném územním plánu. Rozloha a 

funkce ploch byly upraveny v souladu s aktuálními potřebami území. Z koncepčních lokalit v 
původním územním plánu byly částečně realizovány lokality na severozápadním (u koupaliště) a 

jihozápadním (ulice U Cihelny) okraji obce a v severní (ulice Slunná) a východní (ulice U Hřiště) či 

jihovýchodní (prostor jižně od Brněnské ulice) části obce. Velké plochy v území pod vodojemem, 
které platný ÚP vymezil k zástavbě, byly na základě předběžných výstupů SEA hodnocení vyloučeny.  

 

Koncepce vyžaduje jen omezený zábor lesních pozemků, pro jedinou plochu vodní nádrže . Územní 

plán navrhuje zastavitelnou plochu vodní a vodohospodářskou, která má dopad do ploch PUPFL. 
Západní část katastru je zcela zalesněna. 

Lokality s dopadem do PUPFL: 

identifikace navrhovaný způsob využití 
výměra lokality celkem 

(v ha) z toho zábor PUPFL (v ha) 

K01 W – plocha vodní a vodohospodářská 1,6287 1, 3998 

CELKEM 1,6287 1, 3998 

Plocha vodní a vodohospodářská K01 je navrhována pro výstavbu rybníka, značná část je přebírána 

z původního územního plánu, plocha je oproti původní rozloze zvětšena o 0,1474 ha tak, aby 

korespondovala s hranicemi podle katastru. 
 

Aspekty záborů půd jsou podrobněji komentovány v rámci hodnocení konkrétních ploch, 

v jednotlivých případech mohou být vlivy na půdu lokálně významné  s ohledem na velikost plochy. 

Nejvýznamnější územní požadavky ze schváleného zadání ÚP, které výrazně odporovaly mj. i zásadám 
ochrany ZPF na nejkvalitnějších půdách, byly na základě předběžných výstupů SEA hodnocení 

vyloučeny  a nejsou tak promítnuty do Návrhu ÚP pro společné jednání, nebo byly do Návrhu ÚP  

výrazně omezeny. 
  

Vlivy na biotu, ekosystémy a krajinu 

 

Jedním ze stěžejních aspektů Koncepce je poloha řešeného území na rozhraní členité krajiny JV části 
moravského podhůří Českomoravské vrchoviny a ploššího reliéfu Brněnské tabule, čímž jsou dány 

zásadní limity z hlediska rozvoje území. Vstupem pro SEA hodnocení, zejména z důvodů vlivů na 

přírodu a krajinu, bylo předběžné vyhodnocení územních požadavků, které vyplynuly ze  schváleného 
Zadání ÚP Říčany. Na základě prověření celkem 30 územních požadavků bylo možno konstatovat 

z hlediska vlivů na životní prostředí, přírodu, ekosystémy, krajinu i veřejné draví, že požadavky na 

vypracování Návrhu ÚP Říčany, jak vyplynuly ze Zastupitelstvem obce  schváleného Zadání, nebyly 
připravovány zcela koncepčně. Ve spojení s požadavky na prověření zatím nerealizovaných 

zastavitelných ploch nebo ploch přestavby, jejichž vymezení je dáno Územním plánem obce Říčany 

nebo územními požadavky obce, bylo nutno konstatovat potenciálně významné dopady na 

životní/přírodní prostředí.  
 

Z tohoto důvodu byly v rámci prací na SEA hodnocení některé plochy nebo skupiny ploch původních 

územních požadavků vyřazeny jako neodůvodnitelné a do Návrhu pro společné jednání je tak 
postoupen již redukovaný a upravený soubor zastavitelných ploch a ploch přestavby. Důvodem tohoto 

požadavku je, aby plošný (případně kumulativní) rozsah výhledových zásahů do životního/přírodního 

prostředí byl minimalizován a soubor aktivních ploch Návrhu ÚP Říčany  pro společné jednání byl 
předložen v podobě, která může být projednána v rámci akceptovatelnosti, případně podmíněné 

akceptovatelnosti  jednotlivých ploch za použití standardních regulativů pro jednotlivé typy 

rozdílného způsobu využití. 
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Z hlediska vlivů na přírodní prostředí i přes výše uvedené změny nadále rozvojové plochy Návrhu ÚP 

Říčany pro společné jednání generují mírně negativní až  negativní vlivy. Za plochy s mírně 

nepříznivým až nepříznivým vlivem je nutno i přes okolnost, že vycházejí ze stávajícího ÚP, nadále 
pokládat především plochy výrazné urbanizace při východním až jihovýchodním okraji obce, což není 

plně v souladu i s cíli ochrany krajiny. Jednak jde o  plochy výrobní Z58-VL a Z59-VL a plochu 

bydlení Z09-SV, jejichž realizace může generovat splynutí se sídelním útvarem Ostrovačice; z tohoto 

důvodu je buď v rámci navrhované územní studie (plocha Z09), nebo v rámci regulativů (plochy Z58 
a Z59) pokládáno za potřebné řešit přechodový pás se zelení nebo ponechání volného koridoru pro 

průchod přívalových vod z polí východně od hřiště. Analogie platí pro plochu P17.   

Plošné dopady do území nadále představují plochy pro bydlení  jižně od stávající zástavby ulice 
Brněnská (plochy Z10 až Z13), kde došlo k dohodě o uspořádání území. Z hlediska ochrany 

biodiverzity je nutno dokládat lokálně nepříznivé vlivy především pro malé plochy při severním 

horizontu sídla s mozaikou krajinných struktur, nad rámec výše uvedených případně některé plochy 

přestavby (P07, P01) mohou vyvolat i lokálně významné dopady na porosty dřevin.   Rozvojové 
zastavitelné plochy či plochy přestavby jinak  do hodnotnějších ekosystémů nezasahují.  

Negativní vlivy je nutno předpokládat při severním horizontu obce na mozaiku krajinných struktur a 

krajinný ráz, dále pak ve vazbě na výraznější suburbanizaci na východě a jihovýchodě řešeného 
území. Aspekty vlivů na přírodu a krajinu jsou podrobněji komentovány v rámci hodnocení 

konkrétních ploch, v jednotlivých případech mohou být vlivy na přírodu a krajinu půdu lokálně 

významnější.    

 

Vlivy na horninové prostředí 

Z hlediska zvláštních zájmů ochrany horninového prostředí nejsou předpokládány žádné územní ani 

jiné střety,  když některé koridory (zejména v rezervě) zasahují do vymezených ložisek, plochy CHLÚ 
jsou respektovány.  

 

Jiné vlivy 
Potenciální riziko nelze vyloučit ve vztahu k dotčení archeologických nálezů ve vztahu ke 

kategorizaci  území z hlediska archeologické památkové péče, prakticky v celém řešeném území ÚP 

Říčany.   

Konkrétní zhodnocení vybraných lokalit a ploch 

Dále jsou konkretizovány dopady vybraných lokalit a ploch, které podle názoru zpracovatele 

SEA hodnocení jsou z hlediska možného ovlivnění dochovaného stavu životního, zejména 

pak přírodního prostředí klíčové  nebo specifické.  

 
Zastavitelné plochy 

 

Plocha Z01 (smíšené obytné venkovské SV) 

Je situována  v SZ části obce, ulice U koupaliště, ve stráni Z od hotelu Admirál na oploceném 

pozemku. Polointenzivní travní porosty, částečně na ruderálních ladech (biotopy X5 s prvky 

extenzivních luk biotopu T1.1, lokálně X7A), několik náletových dřevin – borovice, bříza, líska.  
Pohledově mírně exponované od JZ. Výměra 0,8337 ha, vše na ZPF, evidenčně orná, ve II. třídě 

ochrany (0,1764 ha) a v IV. třídě ochrany (0,6573 ha). Plocha z platného ÚP 1-Br.  

Plocha je pohledově exponovaná s tím, že je účelné řešit nižší intenzitu využití pozemku s orientací 
objektů do horní části k hotelu Admirál, po svahu řešit zahrady do krajiny. Plocha generuje mírně  

nepříznivé vlivy na porosty dřevin a nezasahuje hodnotné přírodní biotopy. Koncepce vychází z platné 

ÚPD, čímž lze míru potenciálního negativního vlivu pokládat za mírně nepříznivou. 
Dle názoru zpracovatele SEA hodnocení je nutno uplatnit příslušné regulativy.  

 

Plocha Z02 (smíšené obytné venkovské SV) 

Je situována v pohledově výrazně exponované poloze od jihu až JZ na svahu s jižní orientací při 
severním horizontu nad ulicí Slunná. Částečně zasahuje do porostů dřevin pestré skladby – třešeň, 

myrobalán,  ořešák, javory, jasan,  ořešák, dub, bříza, trnka aj., při severním okraji v porostech dřevin  

malé hospodářské objekty. Kombinace biotopu extenzivně využívané půdy X3, přeoráváno, dále 
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plochy ovocných i okrasných dřevin biotopu X4 a X13, křovin v mozaice biotopů X8 a K3, dále 

ruderální lada X7A. Východní část prvky extenzivních lad a kosených porostů. Výměra 0,2274 ha, 

z toho 0,1942 ha na ZPF, evidenčně orná, ve IV. třídě (0,0010 ha) a v V. třídě ochrany (0,1932 ha). 
Plocha z platného ÚP 8-Br, redukovaná. 

Bude představovat patrnou lokální urbanizaci v pohledově exponované poloze při severním okraji 

sídla, takže bude nutno řešit i kvalitní architektonické zpracování objektu RD. Představuje lokálně 

významný zásah do krajinného rázu a druhově pestrých porostů dřevin, je řešena na úkor mozaiky 
přírodě blízkých enkláv, i když bez výraznějšího podílu přírodních biotopů, Jde o plochu převzatou a 

prověřenou dle platné ÚPD, je řešena již v redukované podobě. Řešení plochy i z krajinotvorného 

hlediska je nutno podmínit ochranou pásu dřevin při severní straně pod korunou svahu a i podél 
západní strany. Objekt bude umístěn při jižní hranici  plochy a k severu k horizontu bude orientována 

zahrada, podmínkou je ochrana kvalitních prvků dřevin. 

 

Plocha Z03 (smíšené obytné venkovské SV) 
Je situována v pohledově výrazně exponované poloze od jihu až JZ na svahu s jižní orientací při 

severním horizontu nad ohybem  ulice Slunná. Na plochách ruderálních lad X7A s enklávami 

nezapojené vegetace, oploceno,  z jihu pás křovin X8. Výměra 0,0957 ha, celá na ZPF, evidenčně orná 
ve IV. třídě ochrany.  Plocha z platného ÚP 9-Br.  

Bude představovat patrnou lokální urbanizaci v pohledově exponované poloze při severním okraji 

sídla, takže bude nutno řešit i kvalitní architektonické zpracování objektu RD. Představuje lokálně 
významný zásah do krajinného rázu, přičemž jde o plochu převzatou a prověřenou dle platné ÚPD. 

Objekt bude umístěn při jižní hranici  plochy a k severu k horizontu bude orientována zahrada. 

 

Plocha Z04 (smíšené obytné venkovské SV) 
Je situována v pohledově výrazně exponované poloze od jihu až JZ na svahu s jižní orientací při 

severním horizontu u prodloužení ulice Lihovarské. Na plochách ruderálních lad X7A s enklávami 

nezapojené vegetace, ze severu pestrý porost křovin (bez, růže šípková, svídy, myrobalán, švestka aj.). 
Výměra 0,4380 ha, na ZPF 0,3212 ha, evidenčně orná, část zahrada,  ve IV. třídě ochrany (0,0151 ha) 

a v V. třídě ochrany (0,3911 ha). ).    Plocha z platného ÚP 12-Br.    

Bude představovat patrnou lokální urbanizaci v pohledově exponované poloze při severním okraji 
sídla, takže bude nutno řešit i kvalitní architektonické zpracování objektu RD. Představuje lokálně 

významný zásah do krajinného rázu a druhově pestrých porostů dřevin , přičemž jde o plochu 

převzatou a prověřenou dle platné ÚPD. Především je nutno řešení plochy i z krajinotvorného 

hlediska podmínit ochranou pásu dřevin při severní straně pod korunou svahu. Objekt bude umístěn 
při jižní hranici  plochy a k severu k horizontu bude orientována zahrada. 

 

Plocha Z05 (smíšené obytné venkovské SV) 
Poloha v SV část sídla   u prodloužení ulice Mezihorní k mostu nad D1, ukončení uliční zástavby. 

Plocha pohledově exponovaná, v otevřené krajině, na záhumencích X3, ruderalizace biotopu X7B,  

prakticky bez porostů dřevin.  Výměra 0,3480 ha, celá na ZPF, evidenčně orná, na pozemcích v I. 

třídě ochrany (0,2217 ha) a ve IV. třídě ochrany (0,1262 ha).  Plocha z platného ÚP 29-Br. 
Představuje ukončení zástavby v ulici v pohledově exponované poloze jako lokální urbanizace 

nezastavěného území, takže bude nutno řešit i kvalitní architektonické zpracování objektu RD. 

Představuje lokálně významný zásah do krajinného rázu a lokální zábor zvláště chráněných půd v I. 
třídě ochrany, přičemž jde o plochu převzatou a prověřenou dle platné ÚPD. Negeneruje zásahy do 

porostů dřevin. Podmínkou je realizace zahrady do krajiny, nejlépe k severu a východu. 

 

Plocha Z06 (smíšené obytné venkovské SV) 

Poloha v SV část sídla   u prodloužení ulice Mrštíkova k východu, ukončení uliční zástavby. Plocha 

pohledově exponovaná, v otevřené krajině, na záhumencích X3, ruderalizace biotopu X7B,  jižní část 

prakticky bez porostů dřevin, severní ovocné stromy (švestky).  Výměra 0,2841ha, celá na ZPF, 
evidenčně orná, na pozemcích v I. třídě ochrany. Plocha z platného ÚP 17-Br.   

Představuje ukončení zástavby v ulici v pohledově exponované poloze jako lokální urbanizace 

nezastavěného území, takže bude nutno řešit i kvalitní architektonické zpracování objektu RD. Lokálně 
mírně nepříznivý vliv na porosty dřevin. Představuje lokálně významný zásah do krajinného rázu a 
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lokální zábor zvláště chráněných půd v I. třídě ochrany, přičemž jde o plochu převzatou a prověřenou 

dle platné ÚPD. Podmínkou je realizace zahrady do krajiny, nejlépe k severu a východu. 

   

Plochy Z07 a Z08 (smíšené obytné venkovské SV) 

Plochy pod ulicí Mrštíkova a východně od ulice Višňová v proluce k ulici U hřiště a ke hřišti v SV 

části sídla.  Pohledově exponované od jihu až JV, na orné půdě, bez porostů dřevin. Výměra 2,0026 + 

0,9485 ha, z toho zábor ZPF v rozsahu 1,9778 + 0,9485 ha, vše na půdách v I. třídě ochrany. Část 
plochy 15-Br z platné ÚPD.  

Představují zábor stávající nezastavěné velké proluky, čímž dojde k setření podoby sídla v této části a 

k určité unifikaci krajinného prostředí až po stávající sportoviště. Tím dojde k lokálně patrné změně 
krajinného rázu místa.  Plochy znamenají lokálně významnou urbanizaci na úkor zvláště chráněných 

půd v I. třídě ochrany, ale s využitím proluky; jsou prověřeny přitom platnou ÚPD.  Bude nutno řešit i 

kvalitní architektonické zpracování objektů zástavby ploch a řešit i prostory pro orientaci zahrad, 

které by  zajistily dělení zástavby pásy zeleně. 

 

Plocha Z09 (smíšené obytné venkovské SV) 

Velká plocha na základě několika požadavků ve V části sídla pod ulicí Brněnskou  Z od hotelu 
Kobero. Rovinaté území při hranici s k.ú. Ostrovačice, pohledově otevřené, většina intenzivní orná 

půda X2, pás rákosiny ve východní části biotopu M1.1. Několik náletových jedinců vrb. Výměra 

2,8404 ha, celá na ZPF, orná půda (i pro rákosinu),  z toho na I. třídě ochrany 0,0592 ha, na II. třídě 
ochrany 2,7812 ha. Plocha s investicemi do půdy. Část plochy 3-Vs z platné ÚPD, překryv s územními 

požadavky  č. 12 a 15, dále s požadavkem obce G. 

Plocha i přes částečnou oporu v platné ÚPD (byť s jiným RZV) představuje výraznou urbanizaci 

nezastavěné krajiny včetně lokálně významného záboru kvalitních půd, představuje rovněž nárůst 
odtoku z území oproti současnému stavu směrem k Říčanskému potoku Znamená lokálně patrný nárůst 

zastaveného území s lokálně nepříznivým vlivem na dotčený krajinný prostor na úrovni krajinného 

rázu místa.  Ten je zesílen spolupůsobením navrhovaných ploch Z12 a Z13 blíže k toku Říčanského 
potoka, společně  tyto plochy představují nejvýraznější urbanizaci s výraznou expanzí do doposud 

nezastavěné krajiny v řešeném území i přes oporu v platné ÚPD obce. Část plochy je řešena na úkor 

terestrické rákosiny, která indikuje lokální převlhčení při odtoku srážkových vod a je lokálním prvkem 
biodiverzity, řešení vnitřního uspořádání je nutno přizpůsobit ochraně alespoň části koridoru rákosiny 

pro převod srážkových vod. Podmínky realizace vyplynou z vyžádané územní studie na plochu Z09-SV. 

  

Plochy Z12 a Z13  (smíšené obytné venkovské SV) 
Jsou navrhovány v JV části sídla jižně od ulice Brněnská k Říčanskému potoku, v rovinatém, 

pohledově otevřeném  území. Na plochách zahrad a záhumenků s porosty ovocných dřevin (biotopy 

X3, X4). Výměra 1,2837 + 0,7305 ha, vše na ZPF, zábor orné půdy a zahrad, vše na pozemcích ve II. 
třídě ochrany.  Plochy z platného ÚP 22-Br+ 23-Br. 

Plochy i přes oporu v platné ÚPD  představují výraznou urbanizaci nezastavěné krajiny jižně od 

Brněnské ulice mimo rámec stávajících proluk,  včetně lokálně významného záboru kvalitních půd. 

Představují rovněž nárůst odtoku z území oproti současnému stavu směrem k Říčanskému potoku. Na 
rozdíl od předchozí sousední plochy Z09 jsou řešeny na úkor drobné pozemkové držby se zahradami a 

záhumenky, včetně prvků s relativně pestrou skladbou dřevin. Tento aspekt  znamená lokálně patrný 

nárůst zastaveného území s lokálně nepříznivým vlivem na dotčený krajinný prostor na úrovni 
krajinného rázu místa.  Ten je zesílen spolupůsobením navrhované plochy Z09 východně, společně  

tyto plochy představují nejvýraznější urbanizaci s výraznou expanzí do doposud nezastavěné krajiny 

v řešeném území i přes oporu v platné ÚPD obce. Plochy generují mírně  nepříznivé vlivy na porosty 
dřevin, ale nezasahují hodnotné přírodní biotopy. Je účelné požadovat orientaci zahrad k jihu  

k Říčanskému potoku z důvodu plynulejšího přechodu zástavby do krajiny a nižší míru intenzity 

zastavění pozemků. 

 

Plocha Z14 (smíšené obytné venkovské SV) 

Poloha v JV části obce, jižně Říčanského potoka ke hřbitovu, V od ulice Chmelník, v mírném svahu 

se severní až SV orientací, pohledově exponováno ze severu až východu. Orná půda bez porostů 
dřevin. Kontakt s navrhovaným LBC 2 U Říčanského potoka (plocha K08). Výměra 0,2633 ha, vše na 
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ZPF v kultuře orná, z toho 0,1795 ha ve II. třídě ochrany a 0,0838 ha ve IV. třídě ochrany. Nová 

plocha.   

Představuje lokálně patrnou urbanizaci s expanzí do volné krajiny v pohledově exponované poloze, 
částečně na kvalitních půdách. Je nutno položit důraz na kvalitní architektonické provedení objektu 

RD. Neovlivňuje porosty dřevin. Kontaktuje navrhované LBC 2. I z tohoto důvodu je nutno řešit 

umístění objektu do západní části plochy a požadovat orientaci zahrady k východu do krajiny.   

 

Plocha Z15a (smíšené obytné venkovské SV) 

Poloha v JZ části obce, pod vodojemem nad ulicí  Okrouhlická, západně od RD Okrouhlická 606, 

v proluce, při patě svahu pod vodojemem. Pohledově nepříliš exponovaná plocha na svahu se SZ 
orientací, na severu porost dřevin (jasany aj.), většina plochy zahrada, travní porost. Výměra 0,1562 

ha, vše na ZPF, z toho 0,1401 ha na orné a 0,0162 ha na TTP. Na plochách ve II. třídě ochrany 

(0,0277 ha)  a na IV. třídě ochrany (0,1285 ha), investice do půdy. Nový požadavek. 

Představuje lokální expanzi do krajiny v návaznosti na zatím samostatně stojící dům v ulici 
Okrouhlická. Vyplňuje proluku k ploše zeleně východně od stávajícího RD. Ve spojení s plochou Z15b 

dojde k zesílení lokálního ovlivnění krajinného rázu místa v patě svahu pod vodojemem. Částečně 

zasahuje do porostů dřevin v severní polovině  plochy, lokálně mírně nepříznivý vliv. Podmínkou 
realizace náplně plochy je lokalizace objektu RD ve svahu nejvýše na úrovni stávajícího domu 

západně od plochy, zahradu orientovat k jihu do stráně.  

 

Plocha Z15b (smíšené obytné venkovské SV) 

Poloha v JZ části obce, pod vodojemem nad ulicí  Okrouhlická, východně od RD Okrouhlická 606, 

v proluce, při patě svahu pod vodojemem, úzký pozemek ke komunikaci do svahu. Pohledově  

exponovaná plocha na svahu se SZ orientací při Z okraji zástavby, podél západní až SZ hranice porost 

s jasanem.  Výměra 0,0994 ha, vše na ZPF, z toho 0,0938 ha na orné a 0,0056 ha na TTP. Na plochách ve 

II. třídě ochrany, investice do půdy. Nový požadavek. 
Představuje lokální expanzi do krajiny v návaznosti na zatím samostatně stojící dům v ulici 

Okrouhlická. Vyplňuje prostor k místní komunikaci a pásu  zeleně západně od stávajícího RD. Ve 

spojení s plochou Z15a dojde k zesílení lokálního ovlivnění krajinného rázu místa v patě svahu pod 

vodojemem. Částečně zasahuje do porostů dřevin podél severozápadní hranice  plochy, lokálně mírně 
nepříznivý vliv. Podmínkou realizace náplně plochy je lokalizace objektu RD ve svahu nejvýše na 

úrovni stávajícího domu západně od plochy, zahradu orientovat k jihu do stráně a zajistit maximální 

ochranu porostu dřevin podél SZ hranice.  

 

Plocha Z18  (rekreace rodinná RR) 

Na samém okraji Z části obce  okraj chatové zahrádkářské  osady severně od VKP Nad rybníkem. 
Pohledově mírně exponované od západu. Kosené TTP s prvky polointenzivních luk v oploceném 

pozemku, východně u kraje lesa dvě vzrostlé douglasky. V OP lesa, kontakt s registrovaným VKP 

Nad rybníkem. Výměra 0,0588 ha, vše na ZPF, kultura  zahrada, IV. třída ochrany. Nový požadavek.     

S ohledem na charakter lokality na kosených trávnících s prvky polointenzivních luk v oploceném  
prostoru jde o lokální zásah, bez přímého vlivu na prvky dřevin; je však nutno zajistit ochranu dvou 

vzrostlých douglasek při jihovýchodní hranici.     

 

Plocha Z19  (rekreace rodinná RR) 

Na samém SZ okraji obce proluka ve stávající malé chatové osadě v údolí Říčanského potoka, v nivě 

u toku. Pohledově skryté území v údolí. VKP nivy a toku, biotop X5 s prvky  pcháčových luk biotopu 
T1.5, částečně podmáčeno. Poloha v LBK 2. Na pozemku porosty s vrbami a olší, západně modřín. 

Výměra 0,3520 ha, vše na ZPF ve II. třídě ochrany, z toho 0,2686 ha evidenčně na orné půdě 

(nesoulad se stavem v terénu) a 0,0833 ha na TTP. Celé v OP lesa. Nová plocha. 

Zasahuje do proluky v malé chatové osadě v nivě Říčanského potoka na úkor vlhkých luk, dále bude 
lokálně zasahovat do porostů dřevin s mírně nepříznivým vlivem. Masivnější zástavba by se podílela 

na snížení ekologicko-stabilizační funkce lokálního biokoridoru a VKP nivy, z tohoto důvodu je 

navrhováno řešit max. 2 objekty na ploše s dostatečným odstupem od toku, dále zajistit ochranu 
hodnotných prvků dřevin. 
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Plocha Z58 (průmyslová výroba lehká VL) 

Východní okraj obce severně od silnice II/602, SV od autoservisu. Pohledově exponované od severu, 

v mírném svahu s jižní orientací, na celcích orné půdy. JZ část u autoservisu zasahuje do 
podmáčených ruderálních lad biotopu X7A s prvky rákosin a náletů dřevin biotopu X12A. Výměra 

0,7292 ha, z toho na ZPF 0,6959 ha, evidenčně orná (nesoulad v terénu na JZ), v I. třídě ochrany, 

investice do půdy. Plocha z platného ÚP 4-Vs, překryv s požadavkem obce H a novými územními 

požadavky 9 + 10. 
Jde společně se severně navrhovanou plochou Z59 o výraznou urbanizaci krajiny v blocích orné půdy 

na východě katastru se záborem zvláště chráněných půd v I. třídě ochrany, urbanisticky důvodné ve 

vazbě na stávající areál na V okraji obce. Vliv na půdu z výše uvedeného důvodu významný,  přestože 
v těsném okolí autoservisu jsou v terénu ruderalizované podmáčené rákosiny a nálety dřevin, které 

neodpovídají  nejkvalitnějším zemědělským půdám pro intenzivní zemědělské využití. Lokálně 

významný vliv na krajinu a krajinný ráz, poněvadž realizace plochy může generovat splynutí se 

sídelním útvarem Ostrovačice; z tohoto důvodu je v rámci regulativů (analogicky pro plochy Z59 a 
P17) pokládáno za potřebné řešit přechodový pás se zelení nebo ponechání volného koridoru pro 

průchod přívalových vod z polí východně od hřiště.  Lokálně nepříznivý vliv na plochy rákosin a  

náletů dřevin, nárůst zpevnění dotčeného území lokálně nepříznivě ovlivní odtokové poměry, důraz 
bude nutno položit i na ochranu povrchových a podzemních vod,  jakož i případné řešení problematiky 

technologických vod, pokud budou vznikat. Koncepce navrhuje následující regulativy:  výšková 

regulace zástavby - max. výška zástavby do 7 m od upraveného terénu po římsu, intenzita využití 
pozemku: max. 65%, minimální podíl zeleně 35% s tím, že  součástí plochy bude pás izolační zeleně 

na východní straně zajišťovat prostor průlehu pro převedení přívalových srážek z polí nad plochou 

Z59,  dále součástí plochy bude pás ochranné zeleně podél severního a jižního úseku západní hranice 

ke stávajícím obytným plochám  a pás podél východního úseku jižní hranice ve vztahu ke stávající  
obytné ploše JV. Ve výstupech SEA hodnocení je požadováno ověřit dopad na imisní a akustické 

poměry okolí rozptylovou a hlukovou studií a dále řešit biologický průzkum/hodnocení vlivů na zájmy 

ochrany přírody a krajiny. 

 

Plocha Z59 (průmyslová výroba lehká VL) 

Východní okraj obce, východně od stávajícího hřiště až k Ostrovačicím. Pohledově exponované, 
v mírném svahu s jižní orientací, na celcích orné půdy, bez porostů dřevin. Výměra 1,4864 ha, celé na 

ZPF v I. třídě ochrany.  Nová plocha, překryv s požadavkem obce H.  

Jde společně se severně navrhovanou plochou Z58 o výraznou urbanizaci krajiny v blocích orné půdy 

na východě katastru se záborem zvláště chráněných půd v I. třídě ochrany, urbanisticky důvodné ve 
vazbě na stávající areál na V okraji obce. Vliv na půdu z vše uvedeného důvodu významný.  Lokálně 

významný vliv na krajinu a krajinný ráz, poněvadž realizace plochy může generovat splynutí se 

sídelním útvarem Ostrovačice (blízkost areálu D1 – Autopark); z tohoto důvodu je v rámci regulativů 
(analogicky pro plochy Z58 a P17) pokládáno za potřebné řešit přechodový pás se zelení nebo 

ponechání volného koridoru pro průchod přívalových vod z polí východně od hřiště.  S ohledem na 

otevřenost krajiny od severu až SZ bude náplň plochy generovat místně nepříznivé ovlivnění 

krajinného rázu při okraji sídla, ve spojení s velkým areálem D1 - Autoparku dojde ke zhmotnění 
výrobní a komerční zástavby v tomto prostoru. Předpokládaný nárůst zpevnění dotčeného území 

lokálně nepříznivě ovlivní odtokové poměry, důraz bude nutno položit i na ochranu povrchových a 

podzemních vod,  jakož i případné řešení problematiky technologických vod, pokud budou vznikat. 
Nezasahuje plochy se zelení ani přírodě blízké biotopy. Koncepce navrhuje následující regulativy: 

výšková regulace zástavby - max. výška zástavby do 12 m od upraveného terénu po římsu, intenzita 

využití pozemku: max. 65%, minimální podíl zeleně 35% s tím, že  součástí plochy bude pás izolační 
zeleně na východní straně vymezené plochy při respektování OP VN 35 kV  a tento pás bude zajišťovat 

prostor průlehu pro převedení přívalových srážek z polí nad plochou,  dále součástí plochy bude pás 

ochranné zeleně podél západní hranice ke stávajícímu hřišti a pás pro vnější ozelenění podél severní 

hranice plochy. Ve výstupech SEA hodnocení je požadováno ověřit dopad na imisní a akustické 
poměry okolí rozptylovou a hlukovou studií. 
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Plocha Z60 (zemědělská výroba VZ) 

Jižní část obce, rozšíření stávajícího zemědělského  areálu k západu. Pohledově exponované od 

západu a od vodojemu, v mírném svahu se severovýchodní  orientací, na celcích orné půdy, bez 
porostů dřevin. Výměra 1,7437 ha, na ZPF 0,7284 ha v kultuře orná, z toho 0,0156 ha ve II. třídě 

ochrany a 0,7128 ha ve IV. třídě ochrany.  Na části plochy je zahrnuta plocha z platného ÚP –2 VpVs,  

překryv s novým požadavkem č. 29, který je širší. 

Plocha generuje mírně nepříznivé rozšíření areálu západním směrem a povede tak k mírnému zesílení 
působení areálu v pohledech od západu, lze přepokládat dostavbu areálu o objekty shodného či 

menšího měřítka  ve vztahu ke stávajícím. Generuje mírně nepříznivý vliv na půdu rozsahem záboru 

ZPF.  Rozsahem zpevnění v rámci dotčeného území dojde k lokálně nepříznivému ovlivnění 
odtokových poměrů a je nutno obecně důsledně řešit prevenci případné kontaminace povrchových i 

podzemních vod. Plocha dle charakteru této výroby může generovat zvýšení pachových emisí do okolí.  

Vymezení plochy reaguje na předběžné výstupy SEA tím, že je respektováno rozšíření areálu pouze 

severně od místní komunikace vedoucí k cihelně kolem  prostoru návrší s vodojemem.  Koncepce 
navrhuje následující regulativy: výšková regulace zástavby - max. výška zástavby do 8 m od 

upraveného terénu po římsu, intenzita využití pozemku: max. 70%, minimální podíl zeleně 30% s tím, 

že  součástí plochy bude pás pro vnější ozelenění západní a jižní hranice plochy. Z výše uvedených 
důvodů je dále doporučeno řešit aktualizovaný propočet ochranného pásma chovu hospodářských 

zvířat v areálu se zahrnutím nové výstavby (včetně plochyP18), ověřit dopad do imisní situace 

rozptylovou studií a důsledně řešit problematiku odpadních vod z chovů hospodářských zvířat.   
 

Plochy přestavby 

 

Plocha P05 (smíšené obytné venkovské SV) 
Poloha v zástavbě  u oblouku ulice Rosické Z od hřbitova, částečně ve svahu se SV orientací do údolí 

Říčanského potoka, od SV pohledově částečně exponovaná. Sadovnicky hodnotná plocha s porostem 

okrasných dřevin (douglaska, smrky, zeravy, ořešák, jalovce, jabloně, švestky aj. , biotop X13). Na 
pozemku chatka,  dále kosené trávníky s přechody do ruderálních lad. Výměra 0,2651 ha, evidenčně 

na TTP 0,0247 ha a v kultuře zahrada 0,2374 ha, ve IV. třídě ochrany. Nová plocha.  

Plocha zasahuje jeden z nejhodnotnějších porostů dřevin v zástavbě obce, navíc v pohledově částečně 
exponovaném území, takže nelze vyloučit nepříznivý vliv na porosty dřevin, které spoluvytvářejí obraz 

sídla od SV v návaznosti na hřbitov a jeho ochranné pásmo; z tohoto důvodu je ve výstupech SEA 

hodnocení pokládán důraz právě na ochranu kvalitních prvků dřevin. Koncepce na základě 

předběžných výstupů SEA hodnocení navrhuje následující regulativy: výškový regulativ 1NP + 
podkroví, intenzita využití pozemku  max. 15% s tím, že objekt bude umístěn s využitím půdorysu 

stávajícího objektu s ohledem na všechny kvalitní prvky dřevin na pozemku. 

 

Plocha P06 (občanské vybavení veřejné OV) 

V zahradě severně za stávající MŠ poblíž centra obce. Pohledově skrytá plocha, hodnotná pásem 

douglasek, jinak extenzivní zahrada s ovocnými dřevinami. Výměra 0,3814 ha vše na ZPF ve II. třídě 

ochrany, kultura zahrada. Nová plocha, požadavek obce A.  
Realizace náplně plochy generuje lokálně mírně nepříznivé vlivy na porosty dřevin, v případně zásahu 

do pásu douglasek by došlo ke zvýšení vlivu na nepříznivý. Z tohoto důvodu je ve výstupech SEA 

hodnocení požadována ochrana tohoto pásu sadovnicky hodnotných jedinců.     

 

Plocha P07 (občanské vybavení veřejné OV) 

Západní část obce nad levým břehem Říčanského potoka, mezi ulicemi Jihlavská a Za mlýnem. 
Pohledově není exponovaná. Ve svahu pod ulicí Za mlýnem, ruderální lada biotopu X7B, navážky, 

stavební materiály apod., urbanizované území biotopu X1, některé objekty  v neudržovaném stavu. 

Poloha při toku s nutností zachovat odstup z důvodu průchodu přívalových srážek potokem, kontakt 

s biokoridorem. Okrasné jehličnany – tis, zeravy, hybridní topoly, jasan, částečně prokáceno . Výměra 
0,2699 ha, na ZPF kultura zahrada 0,1041 ha, II. třída ochrany. Plocha z platného ÚP 2-Ov/V 

Plocha generuje mírně nepříznivé vlivy na porosty dřevin, jinak její realizace přispěje k odstranění 

neudržovaného stavu  lokality. Nutné je zajistit dostatečný odstup od levého břehu toku z důvodu 
prevence škod  při povodňových průtocích a ochrany ekologicko-stabilizační funkce lokálního 

biokoridoru podél toku. Z výše uvedených důvodů Koncepce promítá do regulativů podmínky ve 
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smyslu intenzity využití pozemku v maximální výši a intenzitě stávajícího využití  s tím, že umístěním 

objektu/ů bude zajištěn dostatečný odstup od levého břehu toku a  ochrana doprovodných porostů 

toku. 
 

Plocha P16 (dopravní infrastruktura silniční DS) 

Západní část obce nad pravým břehem Říčanského potoka, pod ulicí U koupaliště. Pohledově není 

exponovaná. Ve svahu pod ulicí U koupaliště, ruderální lada biotopu X7B. Hybridní topoly, jasan, 
částečně prokáceno. Poloha při toku s nutností zachovat odstup z důvodu průchodu přívalových srážek 

potokem, kontakt s biokoridorem. Výměra 0,1167 ha vše na ZPF kultura zahrada, II. třída ochrany. 

Nová plocha, zařazená v průběhu na základě požadavků obce na točnu autobusu. 
Plocha  generuje mírně nepříznivé dopady do pravobřežní části antropogenně dotčené nivy 

s potenciálním ohrožením funkce biokoridoru a kapacity průtočného profilu pro průchod 

povodňových vod   Z výše uvedených důvodů je do výstupů SEA hodnocení  promítnuta podmínka ve 

smyslu intenzity využití pozemku pro navrhovaný účel točny autobusu  s tím, že umístěním zpevněné 
plochy pro točnu a pravděpodobného objektu zastávky bude zajištěn dostatečný odstup od pravého 

břehu toku a  ochrana doprovodných porostů toku. 

 

Plocha P17 (průmyslová výroba lehká VL) 

Východní okraj obce severně od silnice II/602, na ploše bývalé ČS PHM, J od autoservisu. Pohledově 

částečně exponované od východu až JV od silnice. Část plochy na terénní elevaci po ČS PHM, část 
v depresi pod autoservisem a k východu až k zahradě posledního rodinného domu v Říčanech. 

Urbanizované území biotopu X1 s plochami sporadické vegetace biotopu X6, dále v terénní depresi 

mozaika vlhkých ruderálních lad biotopu X7A s rákosinou biotopu M1.1; nálety dřevin X12A – jasan, 

vrby, olše, topoly; podél hrany elevace pás dřevin – smrk, bříza, borovice, douglaska, topoly X13. 
V době trvalejších srážek mírné zvodnění ve východní části.  Výměra 0,5832 ha, z toho na ZPF 

s investicemi do půdy 0,3520 ha, evidenčně orná (jednoznačný nesoulad v terénu!!), v I. třídě ochrany 

(0,2915ha) a ve II. třídě ochrany (0,0605 ha), investice do půdy. Plocha z platného ÚP 4-Vs, překryv s 
novými územními požadavky 9 + 10. 

Plocha generuje mírně nepříznivé až lokálně nepříznivé vlivy zejména na porosty dřevin s přesahem 

do terénní deprese s rákosinou a nálety dřevin. Na druhé straně je z větší části navržena na 
antropogenní elevaci, která byla řešena pro bývalou ČS PHM.  V této situaci, kdy v zájmovém území 

není k dispozici zemědělsky využívaná půda, je zařazení mezi  zvláště chráněné půdy v I. třídě ochrany 

a vysoce chráněné půdy ve II. třídě ochrany diskutabilní. V  rámci regulativů (analogicky pro plochy 

Z59 a P17) pokládáno za potřebné řešit podél východní strany (v návaznosti na plochu Z58) 
přechodový pás se zelení nebo ponechání volného koridoru pro průchod přívalových vod z polí 

východně od hřiště.  Lokálně nepříznivý vliv na plochy rákosin a  náletů dřevin, nárůst zpevnění 

dotčeného území může lokálně nepříznivě ovlivnit odtokové poměry, důraz bude nutno položit i na 
ochranu povrchových a podzemních vod,  jakož i případné řešení problematiky technologických vod, 

pokud budou vznikat. Poloha v blízkosti stávající obytné zástavby východně a navrhované zástavby 

jižně za silnicí II/602 generuje požadavek na ověření především výhledových hlukových poměrů a 

problematiky emisí. Koncepce navrhuje následující regulativy: výšková regulace zástavby - max. 
výška zástavby do 7 m od upraveného terénu po římsu, intenzita využití pozemku: max. 65%, 

minimální podíl zeleně 35% s tím, že  součástí plochy bude zajištění prostoru průlehu pro převedení 

přívalových srážek z polí nad plochou Z59,  dále součástí plochy bude pás ochranné zeleně podél jižní 
hranice (silnice II/602) ve vztahu k navrhované zastavitelné ploše Z09 jižně od silnice II/602. Ve 

výstupech SEA hodnocení je požadováno ověřit dopad na imisní a akustické poměry okolí rozptylovou 

a hlukovou studií a dále řešit biologický průzkum/hodnocení vlivů na zájmy ochrany přírody a krajiny. 
 

Plocha P18 (zemědělská výroba VZ) 

Je řešena ve východní částí stávajícího zemědělského areálu při ulici Rosické na jihu obce. Pohledově 

exponované od východu při okraji areálu, bez porostů dřevin, ruderalizovaná lada biotopu X7B a 
plochy sporadické vegetace X6.  Plocha z platného ÚP 1-Vp.  

Znamená účelné využití doposud nevyužívané antropogenně výrazně přetvořené enklávy uvnitř 

stávajícího areálu, bez dopadů na porosty dřevin, může znamenat zvýšení produkce odpadních vod 
z živočišné výroby. Plocha dle charakteru této výroby může generovat zvýšení pachových emisí do 

okolí. Z tohoto důvodu je doporučeno řešit aktualizovaný propočet ochranného pásma chovu 
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hospodářských zvířat v areálu se zahrnutím nové výstavby (včetně plochy Z60), ověřit dopad do imisní 

situace rozptylovou studií a důsledně řešit problematiku odpadních vod z chovů hospodářských zvířat. 

 

Plocha P19 (tělovýchova a sport OS) 

SZ část obce, rozšíření  areálu koupaliště. Zasahuje do prudkého svahu s hájovým charakterem 

dřevinné vegetace (třešeň, javory, jasany, vrby, růže šípková, bez černý brslen aj.), nad pravým 

břehem koupaliště intenzivně kosený travní porost, mobiliář.  Pohledově exponované od východu přes 
plochu koupaliště. Blízkost LBK2. Výměra 0,1842 mimo ZPF. Nová plocha, požadavek obce B. 

Plocha v původním vymezení zasahovala do druhově velmi bohaté skladby dřevin na svahu nad 

pravým břehem koupaliště s prognózou lokálně významně negativního vlivu; tato okolnost byla řešena 
na základě  předběžných výstupů SEA hodnocení redukcí na prostor mezi svahem a pravým břehem 

nádrže. V této souvislosti je uplatněn striktní regulativ nepřípustnosti zástavby objekty s tím, že je 

přípustné umístění drobného mobiliáře do plochy; dále je požadováno zajistit ochranu porostu dřevin 

ve svahu nad pravým břehem koupaliště. 

Hodnocení vlivů na lokality soustavy Natura 2000 

 

Krajský úřad Jihomoravského kraje vydal dne 4.4.2017 prostřednictvím Odboru územního 

plánování a stavebního řádu pod č.j. JMK 38322/2017, Sp. zn. S-JMK 38322/2017 stanovisko 

a vyjádření k zadání ÚP Říčany. V rámci tohoto stanoviska je obsažen i odkaz na samostatné 

stanovisko orgánu ochrany přírody Jihomoravského kraje z hlediska (ne)vyloučení vlivů ÚP 

Říčany na lokality soustavy Natura 2000.  

 

Orgán ochrany přírody na úrovni KÚ Jihomoravského kraje v rámci stanoviska dle § 45i 

ZOPK, vydaného dne 13.3.2017 pod č.j. JMK 41225/2017, sp. zn. S-JMK 41208/2017 

vyloučil významný vliv na příznivý stav předmětu ochrany nebo celistvost evropsky 

významných lokalit nebo ptačích oblasti soustavy Natura 2000. Výše uvedený závěr orgánu 

ochrany přírody vychází z úvahy, že  hodnocená koncepce svou lokalizací zcela mimo území 

prvků soustavy Natura 2000 a svou věcnou povahou nemá potenciál způsobit přímé, nepřímé 

či sekundární vlivy na jejich celistvost a příznivý stav předmětů ochrany. 

 

Z výše uvedeného vyplývá, že Koncepce nemůže negativně ovlivnit lokality soustavy Natura 

2000 na území Jihomoravského kraje. 
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7. POROVNÁNÍ ZJIŠTĚNÝCH NEBO PŘEDPOKLÁDANÝCH 
KLADNÝCH A ZÁPORNÝCH VLIVŮ PODLE 
JEDNOTLIVÝCH VARIANT ŘEŠENÍ A JEJICH 
ZHODNOCENÍ.  

 

Předkládaná verze Návrhu ÚP Říčany varianty nepředkládá. Koncepce je jednovariantní, 

došlo k dohodě v rámci prací na SEA hodnocení, výrazně problematické plochy byly na 

základě vyhodnocení územních požadavků ze Zadání vyloučeny.   

 

U každé navrhované plochy byla tedy hodnocena  jediná navržená variantu. Za varianty 

řešení konečné podoby ÚP lze tak pokládat SEA zpracovatelem doporučené úpravy návrhů 

na jednotlivých lokalitách, včetně dohody na formulování regulativů pro plochy s rozdílným 

způsobem využití. Aktuální podoba Koncepce tak již  nevyžaduje zásadnější regulaci 

z hlediska určujících vlivů (ochrana půdy, ochrana krajinného rázu, případně z některého z 

dalších aspektů).  

 

Postupy  vyhodnocení 

 

 

Posouzení vlivu Koncepce ÚP Říčany bylo provedeno v souladu se zákonem č. 183/2006 Sb., 

o územním plánování a stavebním řádu v aktuálně platném znění (č. 225/2017 Sb.) a 

v souladu se zákonem č. 100/2001 Sb., o posuzování vlivů na životní prostředí, ve znění 

pozdějších předpisů (rovněž zák.č. 225/2017 Sb.). 

 

Posouzení je provedeno verbálním způsobem a v kapitole, shrnutí netechnického charakteru 

pro vybrané plochy částečně i tabulkovým vyhodnocením. Jednotlivé navržené rozvojové 

plochy jsou hodnoceny vzhledem k potenciálním dopadům na jednotlivé složky životního 

prostředí, zdraví obyvatel a také hmotným statkům včetně dědictví architektonického a 

archeologického. Při hodnocení bylo vycházeno z popisu stavu životního prostředí, zejména 

z podrobného popisu  stavu životního prostředí jednotlivých ploch, který byl zpracován na 

základě terénního šetření. Důležitým aspektem hodnocení je soulad s cíli ochrany životního 

prostředí a zdraví obyvatel stanovenými na vnitrostátní úrovni, tedy na úrovni národní a 

Jihomoravského  kraje  

 

Na základě identifikovaných potenciálních vlivů SEA zpracovatel nenavrhuje žádné patrnější 

koncepční úpravy návrhu předložené Koncepce (změny, doporučení, či podmínky realizace) 

s tím, že většina předběžných výstupů SEA hodnocení (a naturového hodnocení) již byla 

zařazena do zpracovávané verze Návrhu ÚP z listopadu  2016. Systém regulativů pro plochy 

s rozdílným způsobem využití jak pro plochy stabilizované, tak pro plochy změn vznikal na 

základě průběžných společných konzultací zpracovatele SEA hodnocení a zpracovatele 

Návrhu ÚP.  Uvedené výstupy tak v zásadě potvrzují předložené řešení.  
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Postup hodnocení: 
o Popis stavu životního prostředí jednotlivých lokalit 

o Popis potenciálních vlivů na jednotlivé složky životního prostředí (s důrazem na vodu, přírodu a 
krajinu, půdní fond) a na zdraví obyvatel, hmotné statky včetně dědictví architektonického a 

archeologického 

o Případné doporučení úpravy návrhu změny, průběžná konzultace regulativů pro plochy 
s rozdílným způsobem využití  

o Návrh způsobu  koncepčního řešení územního plánu, průmět do regulativů ploch s rozdílným 

způsobem využití  a vypracování  návrhu stanoviska SEA 

Problémy při shromažďování požadovaných údajů 

 

Předkladatel poskytl zpracovateli SEA veškeré dostupné podkladové dokumenty, rovněž tak 

projektant ÚP, vstup do SEA hodnocení byl řešen společnými jednáními na úrovni 

zpracovatele i předkladatele.   

 

Nejsou zatím známy údaje o konkrétní náplni výrobních ploch, takže nemohla být podrobněji 

hodnocena případná změna imisní a akustické situace. Na tuto okolnost je reagováno 

návrhem podmínek a doporučení.  
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8. POPIS NAVRHOVANÝCH OPATŘENÍ PRO 
PŘEDCHÁZENÍ, SNÍŽENÍ NEBO KOMPENZACI VŠECH 
ZJIŠTĚNÝCH NEBO PŘEDPOKLÁDANÝCH ZÁVAŽNÝCH 
ZÁPORNÝCH VLIVŮ NA ŽIVOTNÍ PROSTŘEDÍ. 

 

Na základě hodnocení návrhů změn byly u identifikovaných potenciálně negativních 

a potenciálně velmi negativních vlivů navržena SEA zpracovatelem opatření ve formě 

podmínek realizace pro snížení těchto negativních vlivů na životní prostředí a zdraví 

obyvatel. Shrnutí navržených opatření je uvedeno níže. 

 

V rámci navazujícího stupně řešení ÚP Říčany bude kromě níže uvedených doporučení v 

plném rozsahu zajištěn systém obecných limitů a regulativů, vyplývajících z obecně 

závazných zvláštních právních předpisů. V rámci jejich konkretizace a na základě 

provedeného vyhodnocení vlivů je dále doporučeno řešit a zajistit: 

 

A. Základní opatření 

 

1. Pro další fáze prací na řešení ÚP Říčany potvrdit vyloučení územních požadavků ze 

schváleného Zadání ÚP Říčany č. 1, 2, 5, 6, 11, 13, 20, 23, F, Q,  2-Br, 6-Br, 25-Br, 26-

Br, 27-Br, 28-Br, 30-Br, 2-Rs/V, 3-Vs (pro výrobu),  předkládaných v rámci souboru 

územních požadavků dle schváleného Zadání ÚP Říčany  z dalších fází přípravy a 

projednávání Návrhu ÚP Říčany  z důvodu jejich neslučitelnosti jak s koncepčními 

požadavky ochrany přírody a krajiny na celostátní i krajské úrovni, tak se zákonnými 

předpoklady ochrany přírody, zemědělské půdy,  pozemky ponechat ve stávajícím 

využití. V této souvislosti  dále potvrdit, že požadavky 7, 8 a 18 na stávajících plochách 

RR budou rovněž ponechány ve stávajícím využití.   

2. Potvrdit územní redukci územního požadavku č. 29 u zemědělského areálu o jižní část 

pod místní komunikací k vodojemu jen na rozsah severně od této komunikace (na 

rozsah plochy Z60 západně od areálu). 

3. Potvrdit územní redukci územních požadavků 4 a 8-Br na část rozsahu plochy Z02-SV 

a územní redukci územního požadavku 21 na zbytek rozsahu plochy Z02-SV z důvodu 

ochrany porostů dřevin v pohledově silně exponovaného místního horizontu.   

4. Potvrdit územní uspořádání souboru zastavitelných ploch bydlení Z11-SV až Z13-SV 

vzhledem k navrhovanému rozsahu  plochy zeleně soukromé a vyhrazené Z35-ZS.   

5. Plochy Z05-SV a Z06-SV pokládat za finální (konečný) rozsah uliční zástavby do 

krajiny v SV části obce směrem k dálnici D1 a v ulici Mrštíkova. 

6. Propojení ulic Příční a U Koupaliště kolem Říčanského potoka pod mostem pod 

komunikací II/602 řešit pouze jako pěší z důvodu kapacitních parametrů mostu a 

polohy propojení v inundaci. 

7. Ostatní zastavitelné plochy a plochy přestavby Návrhu  ÚP Říčany pokládat za 

podmíněně akceptovatelné na základě individuálních regulativů, rozvedených v části B 

a C. 
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B. Konkrétní regulativy pro řešení jednotlivých lokalit  

 

Uplatnit a dále respektovat následující doporučení a podmínky: 

 

1. Pro zastavitelné plochy s obytnou funkcí bydlení smíšené venkovské SV zejména  

pohledově exponované při okrajích zástavby (Z01, Z02, Z03, Z04, Z05, soubor ploch 

Z11 až Z13, plochu Z14, Z15A, Z15B, Z16 a Z17) a pro plochu přestavby P05 uplatnit 

společný výškový regulativ 1NP + podkroví; u ploch Z06 v ulici Mrštíkova a Z10 u 

ulice Brněnské lze připustit i regulativ 2NP se šikmou střechou. 

2. Pro zastavitelné plochy bydlení smíšené venkovské SV při pohledově exponovaném 

blízkém  horizontu nad ulicemi Slunná a Sadová, tedy plochy Z02, Z03 uplatnit 

regulativ intenzity využití pozemku  max. 40%, u plochy Z04 max. 20% a zajištění 

ochrany prvků dřevin s tím, že objekty budou umístěny při jižní hranici jednotlivých 

ploch a k severu k horizontu budou orientovány zahrady. 

3. Pro zastavitelnou plochu bydlení smíšené venkovské SV Z01 pod Ulicí U koupaliště 

uplatnit regulativ intenzity využití pozemku  max. 15% s tím, že objekty budou 

umístěny do hodní části pozemku k ulici U koupaliště a k jihu budou orientovány 

zahrady se zelení. 

4. Pro soubor zastavitelných ploch bydlení smíšené venkovské SV  Z10 až Z13 jižně od 

Brněnské ulice a stávající zástavby  uplatnit společný regulativ intenzity využití 

pozemku  max. 20% s tím, že pro plochy Z12 a Z13 budou zahrady orientovány do jižní 

části směrem k Říčanskému potoku.    

5. Pro zastavitelné plochy bydlení smíšené venkovské SV Z15, Z16 a Z17 uplatnit 

společný regulativ intenzity využití pozemku  max. 20% s tím, že objekty budou 

umísťovány ke komunikaci a zahrady budou řešeny směrem do krajiny se zelení. 

6. Pro zastavitelnou plochu bydlení smíšené venkovské SV Z14 pod hřbitovem uplatnit 

regulativ intenzity využití pozemku  max. 20% s tím, že objekt bude umístěn do 

západní části plochy a do krajiny směrem k navrhovanému rybníku bude orientována 

zahrada se zelení. 

7. Pro plochu přestavby bydlení smíšené venkovské SV P05 u hřbitova uplatnit regulativ 

intenzity využití pozemku  max. 15% s tím, že objekt bude umístěn s využitím 

půdorysu stávajícího objektu s ohledem na všechny kvalitní prvky dřevin na pozemku. 

8. Pro zastavitelné plochy rodinné rekreace RR Z18 (v kontaktu s registrovaným VKP 

Nad rybníkem) a Z19 (v proluce rekreační oblasti u Říčanského potoka v kontaktu 

s VKP Strže) uplatnit společný výškový regulativ 1NP+podkroví a společný regulativ 

intenzity využití pozemku do 15%. Pro plochu Z18 uplatnit maximálně jen jediný 

objekt a zajistit ochranu douglasek při JV hranic, pro plochu Z19 uplatnit max. 2 

objekty na ploše s dostatečným odstupem od toku.  

9. Pro plochu přestavby  občanského vybavení veřejné OV P06 u mateřské školy uplatnit 

regulativ  intenzity využití pozemku  max. 40% s tím, že umístěním objektu/ů bude 

zajištěna ochrana pásu douglasek. 

10. Pro plochu přestavby  občanského vybavení veřejné OV P07 u mlýna v prostoru mezi 

ulicemi U koupaliště, Jihlavská a Za mlýnem uplatnit regulativ intenzity využití 

pozemku v maximální výši a intenzitě stávajícího využití  s tím, že umístěním objektu/ů 

bude zajištěn dostatečný odstup od levého břehu toku a  ochrana doprovodných porostů 

toku. 

11. Pro zastavitelnou plochu občanského vybavení tělovýchova a  sport  OS  Z20 severně 

od hřiště uplatnit regulativ intenzity využití pozemku v maximální výši do 20% s tím, 

že musí být důsledně zajištěna ochrana pásového porostu dřevin podél severní hranice 

hřiště.  
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12. Pro  plochu přestavby občanského vybavení tělovýchova a  sport  OS  P08 JZ od centra 

obce uplatnit  regulativ intenzity využití pozemku v maximální výši do 40% a výškový 

regulativ max. výška zástavby do 10 m od upraveného terénu. Územní uspořádání 

plochy bude vycházet z výstupů urbanistické studie „Parku u potoka“. 

13. Pro plochu přestavby občanského vybavení tělovýchova a  sport OS  P09 u hřiště jižně  

uplatnit striktní regulativ nepřípustnosti zástavby objekty s tím, že je přípustné umístění 

drobného mobiliáře do plochy; dále zajistit ochranu porostu dřevin východně.  

14. Pro plochu přestavby občanského vybavení tělovýchova a  sport OS  P19 u koupaliště 

uplatnit striktní regulativ nepřípustnosti zástavby objekty s tím, že je přípustné umístění 

drobného mobiliáře do plochy; dále zajistit ochranu porostu dřevin ve svahu.  

15. Pro zastavitelnou plochu průmyslová výroba lehká VL Z59 uplatnit následující 

regulativy: výšková regulace zástavby - max. výška zástavby do 12 m od upraveného 

terénu po římsu, intenzita využití pozemku: max. 65%, minimální podíl zeleně 35% 

s tím, že  součástí plochy bude pás izolační zeleně na východní straně vymezené plochy 

při respektování OP VN 35 kV  a tento pás bude zajišťovat prostor průlehu pro 

převedení přívalových srážek z polí nad plochou,  dále součástí plochy bude pás 

ochranné zeleně podél západní hranice ke stávajícímu hřišti a pás pro vnější ozelenění 

podél severní hranice plochy. 

16. Pro zastavitelnou plochu průmyslová výroba lehká VL Z58 uplatnit následující 

regulativy: výšková regulace zástavby - max. výška zástavby do 7 m od upraveného 

terénu po římsu, intenzita využití pozemku: max. 65%, minimální podíl zeleně 35% 

s tím, že  součástí plochy bude pás izolační zeleně na východní straně zajišťovat prostor 

průlehu pro převedení přívalových srážek z polí nad plochou Z59,  dále součástí plochy 

bude pás ochranné zeleně podél severního a jižního úseku západní hranice ke stávajícím 

obytným plochám  a pás podél východního úseku jižní hranice ve vztahu ke stávající  

obytné ploše JV. 

17. Pro  plochu přestavby průmyslová výroba lehká VL P17 uplatnit následující regulativy: 

výšková regulace zástavby - max. výška zástavby do 7 m od upraveného terénu po 

římsu, intenzita využití pozemku: max. 65%, minimální podíl zeleně 35% s tím, že  

součástí plochy bude zajištění prostoru průlehu pro převedení přívalových srážek z polí 

nad plochou Z59,  dále součástí plochy bude pás ochranné zeleně podél jižní hranice 

(silnice II/602) ve vztahu k navrhované zastavitelné ploše Z09 jižně od silnice II/602. 

18. Pro zastavitelnou plochu zemědělská výroba VZ Z60 uplatnit následující regulativy: 

výšková regulace zástavby - max. výška zástavby do 8 m od upraveného terénu po 

římsu, intenzita využití pozemku: max. 70%, minimální podíl zeleně 30% s tím, že  

součástí plochy bude pás pro vnější ozelenění západní a jižní hranice plochy. 

 

C. Podpůrná a ostatní opatření: 

 

1. Podrobnější řešení zastavitelné plochy Z09 pro bydlení v prostoru územních požadavků 

G, 3-VS a 15 ze Zadání ÚP Říčany jižně od silnice II/602 zajistit územní studií s tím, že 

rozsah území studie zahrne i plochu územního požadavku 12 dle Zadání ÚP a bude 

řešen až po levý břeh Říčanského potoka k jihu. V rámci územní studie stanovit rovněž 

postup zástavby směrem do krajiny, výškové regulativy a systém maximální intenzity 

zastavění pozemků (s možností diferenciace od severu k jihu).  V rámci předběžných 

zásad pro regulativy je požadováno, aby do volného území (krajiny) byla orientována 

nezastavěná část plochy, která bude doplněna vzrostlou zelení, dále prověřit rozsah 

ponechání průlehu pro bezeškodné převedení přívalových srážek podél východní části 

plochy v prostoru občasné vodoteče s rákosinou. Dále prověřit i rozsah veřejného 

prostranství v rámci území,  řešeného územní studií a optimální rozsah ploch pro 
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uplatnění izolační zeleně a uspořádání zástavby vzhledem k poloze severní části plochy 

u frekventované silnice II/602 (Brněnská).    

2. Podrobnější řešení souboru zastavitelných ploch Z07-SV, Z08-SV, Z34-ZS a Z35-PV 

v prostoru velké proluky mezi ulicemi Višňová, Mrštíkova, U hřiště a areálem hřiště 

(západně od hřiště) prověřit  územní studií z hlediska vnitřní organizace zástavby, 

maximální intenzity zastavění pozemků a poměrů ploch pro zeleň. Součástí regulativů 

bude rovněž zajištění ochrany vzrostlé zeleně  podél hranic stávajícího hřiště.   

3. Severní část územního požadavku č. 2-OV/V nad mlýnem dle schváleného Zadání ÚP 

Říčany do dalších fází přípravy a projednávání Návrhu ÚP Říčany řešit jen jako 

stávající plochu zeleně soukromé a vyhrazené. 
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9. ZHODNOCENÍ ZPŮSOBU ZAPRACOVÁNÍ 
VNITROSTÁTNÍCH CÍLŮ OCHRANY ŽIVOTNÍHO 
PROSTŘEDÍ DO ÚZEMNĚ PLÁNOVACÍ DOKUMENTACE A 
JEJICH ZOHLEDNĚNÍ PŘI VÝBĚRU VARIANT ŘEŠENÍ. 
 

Při hodnocení potenciálních vlivů navrhovaných změn na jednotlivé složky životního 

prostředí a zdraví obyvatel byly vzaty v úvahu cíle ochrany životního prostředí a zdraví 

obyvatel stanovené v národních a krajských strategických dokumentech. Relevantní cíle 

jednotlivých Koncepcí vybrané pro hodnocení a jejich vztah k zásadám, deklarovaných 

posuzovanou Koncepcí ÚP Říčany jsou rozvedeny v kapitole 2 předkládaného SEA 

hodnocení. Pojetí cílů, deklarovaných jednotlivými posuzovanými koncepcemi, je záměrně 

provedeno konzervativně. 

 

Na základě analýzy cílů ochrany životního prostředí formulovaných v koncepčních 

dokumentech České republiky a Jihomoravského kraje lze konstatovat, že existují vazby mezi 

navrhovanými plochami, vymezenými ÚP Říčany a cíli ochrany životního prostředí 

stanovenými na národní, krajské a nadlokální úrovni.  

 

Výstup schváleného Zadání ÚP (září 2017) představoval soubor často  rozdílných požadavků 

na plochy ke změně využití území ze tří rozdílných zdrojů (zcela nové územní požadavky 

jiných navrhovatelů č. 1 – 31, požadavky obce Říčany na provedení změn v území a na 

rozvoj obce zn. A – W a  požadavky na řešení doposud nerealizovaných návrhových ploch 

platného územního plánu obce – číselná řada  s kódy:  bydlení 1-Br až 30-Br, občanská 

vybavenost sport 1-Ov a 2-Ov a výroba 1-Vp a 2-Vp až 3-Vs a 4-Vs). Řada těchto požadavků 

na základě průmětu do území a ověření jejich lokalizace v terénu  byla nebo je i ve zřejmém 

rozporu i s cíli celostátních nebo krajských koncepčních dokumentů. A to zejména ve vztahu 

k urbanizaci doposud nezastavěné krajiny,  především z důvodu výrazného ovlivnění 

krajinného rázu v pohledově exponovaných polohách nebo neodůvodnitelných záborů 

kvalitní zemědělské půdy, lokalizace zcela mimo kontakt se zastavěným územím nebo 

kontakt jen zcela okrajový, případně i potenciálních i přímých zásahů do prvků ekologické 

stability apod.  potenciálních i přímých zásahů do prvků ekologické stability. Takto byly 

vnímány především požadavky 1
+
, 2

+
, 3*, 4*, 5

+
, 6

+
, 7

+
, 8

+
, 9*, 10*, 11

+
, 12*, 13

+
, 15*, 16

+
, 

17*, 18
+
, 19*, 20

+
, 21*, 22*, 23

+
, 26

+
, 28* 29*; A*, B*, F

+
, G

+
, H

+
, K*, M*, Q

+
; 1-Br*, 2-

Br
+
, 6-Br

+
, 8-Br*, 15-Br*, 17-Br*, 19-Br* až 23-Br*, 25-Br

+
, 26-Br

+
, 27-Br

+
, 28-Br

+
, 29-

Br*, 30-Br
+
, 2-Ov/V*, 1-Rs/V*, 2-Rs/V

+
, 2-Vp*, 3-Vs

+
, 4-Vs* 

8
. V rámci vstupního SEA 

hodnocení byla především s ohledem na tyto aspekty provedena redukce nových územních 

požadavků ze schváleného zadání, jak je odůvodněna v úvodu předkládaného SEA 

hodnocení.  

 

Další lokality Návrhu ÚP Říčany (včetně prověření zastavitelných ploch /plochy změn nebo 

ploch přestavby/) generují mírně negativní až  negativní vlivy a některé mohou být vnímány 

rovněž i jako  konfliktní. Je možno konstatovat z hlediska vlivů na životní prostředí, přírodu, 

ekosystémy, krajinu i veřejné zdraví, že požadavky na vypracování Návrhu ÚP Říčany, jak 

                                                
8 + požadavky vyřazeny s ohledem na polohu, obecný konflikt se zájmy ochrany životního/přírodního prostředí   

nebo s ohledem na navrhovaný rozdílný způsob využití, * plochy i přes určitou konfliktnost jsou podmíněně 

akceptovány s ohledem na urbanistické aspekty nebo konkrétní stav v krajině, případně na základě možnosti 

jejich korektní regulace. Pokud je plocha uvedena kursívou, je vyřazení nebo podmíněná akceptovatelnost 

dáno buď konfliktem s jinými plochami dle konkrétní číselné řady nebo jinou možností řešení. 
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vyplynuly ze Zastupitelstvem obce schváleného Zadání, nebyly připravovány zcela 

koncepčně. Ve spojení s požadavky na prověření zatím nerealizovaných zastavitelných ploch 

nebo ploch přestavby, jejichž vymezení je dáno Územním plánem obce Říčany nebo 

územními požadavky obce,  bylo nutno konstatovat potenciálně významné dopady na 

životní/přírodní prostředí.  

 

Z vyhodnocení vazeb navrhovaných ploch ÚP Říčany vzhledem k cílům ochrany životního 

prostředí lze konstatovat, že navržené plochy dle Návrhu ÚP pro společné jednání jsou po 

provedených úpravách ve většině případů v souladu s cíli ochrany životního prostředí. 

Potenciální nesoulad mohou nadále představovat zejména navržené rozsáhlé plochy pro 

bydlení a výrobu vzhledem k cílům týkajícím se ochrany nezastavěného území, resp. 

zemědělské půdy (zejména v případech na úkor kvalitnějších půd nebo s ohledem na vazbu 

na zastavěné území).  Z hlediska těchto cílů je nutno konstatovat místní rozpory s cíli ochrany 

půdního fondu (včetně ploch s rozptýlenou dřevinnou vegetací) patrnou urbanizací některých 

částí ve vztahu k rozšíření zastavěného území do volné nezastavěné krajiny zejména ve 

východní až jihovýchodní části řešeného území (výrobní plochy Z58, Z59 severně od silnice 

II/602, plochy pro bydlení Z09, Z10 až Z13 jižně od silnice II/602 a soubor ploch pro bydlení 

západně od hřiště  Z07 a Z08), a to  i ve vztahu k ovlivnění cílů v ochraně krajiny. Pro další 

velké plochy právě v kontextu záborů  půdy, vlivů na přírodu nebo jejich velkého rozsahu 

z hlediska potenciálního záboru doposud nezastavěného území je uplatněn požadavek na 

územní studie (plocha Z09 s přesahem do celého segmentu z hlediska podrobnějšího 

uspořádání celé plochy mezi silnicí II/602 na severu, Říčanským potokem na jihu, západní 

cestou a východní hranicí řešeného území a případné redukce od jihu a východu, plochy Z07 

a Z08 s přesahem do celého doposud nezastavěného segmentu mezi ulicemi Višňová, 

Mrštíkova, U hřiště a areálem hřiště západně od hřiště). V rámci těchto územních studií je 

požadována, případně podmíněna časová posloupnost a etapovitost  realizace náplně těch 

lokalit, které jsou ve vzájemné souvislosti.  Pro segment  ploch pro bydlení mezi stávající 

zástavbou jižně od ulice Brněnská a tokem Říčanského potoka (plochy Z10 až Z13) došlo 

k dohodě na vnitřním uspořádání ve vztahu k ochraně toku Říčanského potoka rozšířením 

plochy pro zeleň Z35, není nadále požadována územní studie pro soubor těchto ploch.    

 

Jinak většinově lze konstatovat soulad s vytčenými koncepčními cíli v oblasti ochrany 

životního prostředí.    
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10. NÁVRH UKAZATELŮ PRO SLEDOVÁNÍ VLIVU ÚZEMNĚ 
PLÁNOVACÍ DOKUMENTACE NA ŽIVOTNÍ PROSTŘEDÍ 

 

ÚP Říčany navrhuje změny funkčního využití jednotlivých lokalit. Vlivy na životní prostředí 

bude představovat konkrétní realizace náplně těchto ploch. V případě, že jednotlivé projekty 

budou podléhat procesu EIA (posouzení vlivů záměrů na životní prostředí dle zákona č. 

100/2001 Sb., v platném znění), bude navržen detailní monitoring jednotlivých projektů 

v rámci tohoto procesu (týká se především lokalit pro výrobu).  Vzhledem k absenci 

mechanismů monitorování životního prostředí na území obce bude sledování dopadů ÚP 

Říčany prováděno pravděpodobně pouze v souvislosti s přípravou zprávy o uplatňování 

územního plánu. Pořizovatel územního plánu je dle § 55 stavebního zákona v platném znění 

povinen nejméně jednou za 4 roky předložit zastupitelstvu obce zprávu o uplatňování 

územního plánu. Součástí této zprávy by měly být popsané vlivy uplatňování územního plánu 

na životní prostředí. Určujícím indikátorem je zábor zemědělské půdy, poněvadž většina 

lokalit je navrhována jako rozvojová pro funkci bydlení venkovské (tedy v rodinných 

domech) 
 

Pro srovnání změn, které realizace náplně jednotlivých ploch Návrhu ÚP (Koncepce) formou 

konkrétních záměrů  způsobí  po provedení záměru vzhledem ke stavu neprovedení 

Koncepce, jsou navrženy monitorovací ukazatele, sloužící k vyhodnocení naplňování 

územního plánu na složky životního prostředí.  

  

OBLAST INDIKÁTOR 

KRAJINA - VYUŽITÍ ÚZEMÍ zastavěná plocha (podíl zastavěné/nezastavěné plochy) 

 

KRAJINA – VEŘEJNÁ ZELEŇ realizovaná zeleň 

podíl ploch pro zeleň v rámci rozvojových ploch 

VODNÍ HOSPODÁŘSTVÍ A 
JAKOST VOD 

podíl obyvatel (domů) připojených na kanalizaci a ČOV 

BIODIVERZITA realizované skladebné části ÚSES 

 

PŮDA A HORNINOVÉ 
PROSTŘEDÍ 

zábory ZPF a PUPFL 
Zábory ZPF  s přihlédnutím k záborům nejkvalitnějších půd 

VEŘEJNÉ ZDRAVÍ* 

*plochy výroby, skladování, 
plochy komerční apod. 

podíl populace vystavené působení hluku  Lnoc > 55 dB(A) 

Indukovaná doprava (předpokládaný nárůst dopravy), 
Imisní zátěž (nárůst emisí, příspěvky k imisní situaci -  např. 

tuhé částice, SO2, NOx, CO, VOC, benzen aj.), 

 

 

Určujícím indikátorem je zábor zemědělské půdy, poněvadž většina ploch  je navrhována 

jako rozvojová plocha pro funkci bydlení nebo výrobní s tím, že v řešeném území se nachází 

výrazný podél kvalitnějších půd na úkor půd méně kvalitních  Dalšími významnými 

indikátory jsou využití území v krajině, změny v rozsahu zeleně, biodiverzita.   
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Sledování indikátorů ve výše uvedených oblastech by mělo být provedeno v rámci realizace 

náplně ploch, kterou budou zadávat obce (města) jako samosprávné celky. Vybrané ukazatele 

by měly být běžně zjistitelné z projektové dokumentace záměrů pro realizaci náplně lokalit 

(stavební povolení pro RD, pro výrobní aktivity plochy a výměry, hluková studie, rozptylová 

studie, případně dokumenty procesu EIA) daných projektů. Na tyto indikátory lze navázat 

kritéria pro výběr projektů, pomocí kterých je možné stanovit kritéria z hlediska dopadů na 

životní prostředí, která by měla být uplatněna při výběru investora porovnáním údajů 

z projektových dokumentací. Pomocí kritérií pro výběr projektů lze zohlednit ochranu 

životního prostředí v rámci výběru a realizace projektů v obci a podpořit tak ty projekty, které 

budou mít lepší dopady na životní prostředí.  

Základ kritérií pro výběr projektů tvoří vlastně uvedené hodnoty k jednotlivým vybraným 

indikátorům v rámci projektové žádosti. Kritéria lze naformulovat do jednoduchých otázek, 

na které lze odpovědět ANO/NE: 
 Počítá projekt se zastavěním menší plochy než ostatní? 

 Bude projekt znamenat nižší hlukovou zátěž než ostatní projekty? 
 Bude projekt znamenat nižší emise do ovzduší než ostatní projekty? 

 Bude projekt znamenat vyšší navýšení dopravy než ostatní projekty? 

 Bude projekt znamenat vyšší produkci nebezpečných odpadů oproti ostatním projektům? 
 Bude v rámci projektu realizována zeleň ve vyšší míře než u ostatních projektů? 

 

Na základě porovnání výsledků tohoto hodnocení jednotlivých předložených projektů by měl 

být vybrán ten projekt, který bude mít nejmenší dopady na životní prostředí obce Říčany při 

řešení realizace náplně konkrétních ploch, vymezených pro jednotlivé typy funkčního využití 

území. 
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11. NÁVRH POŽADAVKŮ NA ROZHODOVÁNÍ  VE 
VYMEZENÝCH PLOCHÁCH A KORIDORECH 
Z HLEDISKA MINIMALIZACE NEGATIVNÍCH VLIVŮ NA 
ŽIVOTNÍ PROSTŘEDÍ 

 

Z hlediska konkrétních požadavků na ochranu veřejného zdraví, ovzduší, vod, přírody a 

krajiny uplatnit následující doporučení a podmínky: 

 

1. Podmínkou naplnění ploch  pro výrobu průmyslovou Z58, Z59 a P17 (VL) je kromě 

regulace druhu a typu výroby požadavek, aby rozhodnutí o realizaci jakékoliv aktivity 

v rámci realizace náplně plochy před vydáním stavebního povolení na navrhovanou 

výrobní aktivitu bylo doloženo rozptylovou respektive akustickou studií, která bude 

dokladovat akustickou situaci u nejbližších objektů obytné zástavby. Každý další záměr 

realizovaný v rámci uvedené lokality musí v rozptylové respektive akustické studii 

zahrnovat již existující zdroje emisí nebo hluku pro synergické vyhodnocení vlivů. 

Vydání územního rozhodnutí na každou aktivitu v rámci řešení náplně plochy musí 

dokladovat plnění příslušných hygienických nebo imisních limitů.  

2. Podmínkou naplnění ploch  Z60 a P18 pro výrobu zemědělskou (VZ) je důsledné 

vyhodnocení změn dosahu pachových emisí oproti stávající situaci v areálu; tedy řešit 

aktualizovaný propočet ochranného pásma chovu hospodářských zvířat v areálu se 

zahrnutím nové výstavby (včetně plochy Z60), ověřit dopad do imisní situace 

rozptylovou studií.  

3. Podmínkou realizace náplně všech lokalit pro výrobu je důsledné vyhodnocení vlivů na 

kvalitu podzemních a povrchových vod, včetně stanovení konkrétních opatření pro 

prevenci případné kontaminace, vlivů na odtokové poměry a řešení retence.  

4. Podmínkou realizace plochy Z02 je zajištění ochrany kvalitních prvků dřevin podél 

severní  a západní hranice. 

5. Podmínkou realizace plochy Z04 je zajištění ochrany kvalitních prvků dřevin podél 

severní  hranice. 

6. Podmínkou realizace náplně plochy Z15a je ochrana kvalitních prvků dřevin v severní a 

východní části plochy.  

7. Podmínkou realizace náplně plochy Z15b je ochrana kvalitních prvků dřevin podél SZ 

hranice  plochy.  

8. Podmínkou realizace náplně plochy Z19 je ochrana kvalitních prvků dřevin a 

dostatečný odstup od břehové hrany toku. 

9. Podmínkou realizace náplně plochy P05 je ochrana kvalitních prvků dřevin. 

10. Podmínkou realizace plochy přestavby P16 pro točnu autobusu je zajištění dostatečného 

odstupu od pravého břehu toku a  ochrany doprovodných porostů toku. 

11. Podmínkou realizace náplně následujících zastavitelných ploch, ploch přestavby bude 

vypracování biologického průzkumu/případně hodnocení vlivů na zájmy ochrany 

přírody a krajiny: 

o zastavitelné plochy Z58 

o plochy přestavby P05 včetně dendrologického průzkumu 

o plochy přestavby P17 včetně dendrologického průzkumu 

o plochy přestavby P19 včetně dendrologického průzkumu pro případ zásahu do 

svahu s druhově rozmanitým porostem dřevin ,  

12. Na plochách, které jsou lokalizovány v  území archeologických nálezů důsledně zajistit 

a řešit ochranu případných archeologických nálezů.  
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12. NETECHNICKÉ SHRNUTÍ VÝŠE UVEDENÝCH ÚDAJŮ 
Předmětem hodnocení jsou změny funkčního využití území, které jsou důsledkem Návrhu ÚP 

Říčany v Jihomoravském kraji  (Machek I., Ciznerová V. a kol., 12/2018).  Odbor životního 

prostředí a zemědělství Krajského úřadu Jihomoravského kraje vydal v rámci souborného 

stanoviska závěr zjišťovacího řízení, který stanovil, že je nutno Koncepci posoudit z hlediska 

vlivů na životní prostředí, významné vlivy Koncepce na lokality soustavy Natura 2000 byly 

samostatným stanoviskem vyloučeny.   

Byl tedy posouzen následující obsah Koncepce (s tím, že podbarvené plochy byly hodnoceny 

podrobněji jako klíčové):  

 

ZASTAVITELNÉ PLOCHY 

i.č. způsob využití plochy ozn. lokalita Výměra/ha Vztah k ÚPD 

Z01 Smíšené obytné venkovské SV U koupaliště, Z od hotelu Admirál 0,8337 Platný ÚP 1-Br 

Z02 Smíšené obytné venkovské SV Severní horizont nad ulicí Slunná 0,2274 Platný ÚP 8-Br 

Z03 Smíšené obytné venkovské SV Severní horizont  u ohybu ulice 
Slunná 

0,0957 Platný ÚP 9-Br 

Z04 Smíšené obytné venkovské SV Severní horizont  u prodloužení 

ulice Lihovarské 

0,4380 Platný ÚP 12-Br 

Z05 Smíšené obytné venkovské SV SV část sídla   u prodloužení ulice 
Mezihorní k mostu nad D1 

0,3480 Platný ÚP 29-Br 

Z06 Smíšené obytné venkovské SV SV část sídla   u prodloužení ulice 
Mrštíkova 

0,2841 Platný ÚP 17-Br 

Z07* Smíšené obytné venkovské SV SV část sídla pod ulicí Mrštíkova 2,0026 Platný ÚP 15-Br* 

Z08* Smíšené obytné venkovské SV SV část sídla východně od ulice 
Višňová 

0,9485 Platný ÚP 15-Br* 

Z09* Smíšené obytné venkovské SV V část sídla pod ulicí Brněnskou  
Z od hotelu Kobero 

0,9485 Platný ÚP 3-Vs* Nové 
požadavky 12, 15; 
požadavek obce G 

Z10 Smíšené obytné venkovské SV JV část, proluka v zástavbě pod 
ulicí Brněnská 

0,2888 Platný ÚP 21-Br 

Z11 Smíšené obytné venkovské SV JV část, proluka v zástavbě pod 
ulicí Brněnská 

0,7830 Platný ÚP 22-Br 

Z12 Smíšené obytné venkovské SV JV část obce, jižně od ulice 
Brněnská k Říčanskému potoku 

1,0840 Platný ÚP 22-Br 
Platný ÚP 23-Br 

Z13 Smíšené obytné venkovské SV JV část obce, jižně od ulice 
Brněnská k Říčanskému potoku 

0,9040 Platný ÚP 23-Br 

Z14 Smíšené obytné venkovské SV JV část obce, jižně Říčanského 
potoka ke hřbitovu, V od ulice 
Chmelník 

0,2633 Nový požadavek 22 

Z15a Smíšené obytné venkovské SV JZ část obce, pod vodojemem nad 
ulicí  Okrouhlická, východně od 
RD Okrouhlická 606 

0,1562 Zcela nový požadavek  
v průběhu ÚP, překryv 
s požadavkem F obce 

Z15b Smíšené obytné venkovské SV JZ část obce, pod vodojemem nad 
ulicí  Okrouhlická, západně od RD 
Okrouhlická 606 

0,0994 Nový požadavek 28 

Z16 Smíšené obytné venkovské SV JZ část obce, pod vodojemem nad 
ulicí  U Cihelny,  Z od RD v ulici 
U cihelny 588 

0,1726 Platný ÚP 4-Br 
 

Z17 Smíšené obytné venkovské SV JZ část obce, pod vodojemem, pod 

nad ulicí  U Cihelny,  od RD U 
cihelny 588 

0,2224 Platný ÚP 3-Br 

 

Z18 Rekreace rodinná RR 

Na samém okraji Z části obce  
okraj zahr. osady severně od VKP 
Nad rybníkem 

0,0588 
Nový požadavek 19 

Z19 Rekreace rodinná RR 

Na samém SZ okraji obce  ve 
stávající malé osadě v údolí 

Říčanského potoka 

0,3520 
Nový požadavek 3 

Z20 
Občanské vybavení tělovýchova a 
sport 

OS 
SV okraj obce, severně od hřiště a 
pod ulicí Mrštíkova 

0,1746 Platný ÚP 1-Rs/V 
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i.č. způsob využití plochy ozn. lokalita Výměra/ha Vztah k ÚPD 

Z21 Veřejná prostranství PV 
Při východní hranici s městysem 
Ostrovačice 

0,0877 
 

Z22 Veřejná prostranství PV 

Rozšíření místní komunikace u 
hotelu Admiral pro přístup 
k plochám Z01 a P13 

0,0766 
 

Z23 Veřejná prostranství PV 
Přístup k severnímu horizontu nad 

ulice Slunná západní k Z02 

0,0910 
 

Z24 Veřejná prostranství PV 
Přístup k severnímu horizontu od 
ulice Slunná východní k Z04 

0,0267 
 

Z25 Veřejná prostranství PV 
přístupnost návrhových ploch Z07 
a Z08 

0,1684 
 

Z26 Veřejná prostranství PV přístupnost návrhové plochy Z06 0,0771  

Z27 Veřejná prostranství PV 

 propojení východních konců ulic   
Mrštíkovy a Sportovní 
 

0,2482 

 

Z28 Veřejná prostranství PV 
alternativní pěší propojení obcí 
Říčany a Ostrovačice 

0,0332 
 

Z29 Veřejná prostranství PV 

propojení mezi ulicí Brněnskou a 

Říčanským potokem při realizaci 
zástavby v plochách Z09 a Z12 

0,1627 

 

Z30 Veřejná prostranství PV 
zajistit přístupnost návrhových 
ploch Z10, Z11, Z12 a Z13 

0,3112 Platný ÚP 22-Br 
 

Z31 Veřejná prostranství PV 
zajistit řešení dopravy v klidu pro 
okolní stabilizované plochy 

0,0703 
 

Z32 Veřejná prostranství PV 

v součinnosti s plochou P12 

zajistit přístupnost návrhových 
ploch Z14 a P05 

0,0303 

 

Z33 Veřejná zeleň parková ZV 
JV část sídla, jižně od hřbitova u 
silnice na Rosice 

0,3502 
 

Z34 Zeleň soukromá a vyhrazená ZS 
SV část sídla pod ulicí Mrštíkova, 
východně od ulice Višňová 

0,3070 
 

Z35 Zeleň soukromá a vyhrazená ZS 
JV část sídla pod ulicí Brněnská, u 
Říčanského potoka 

0,5935 Platný ÚP 23-Br 
 

Z36 
Účelové komunikace, stezky pro 
pěší a cyklisty 

DU 
Zajištění průchodnosti krajiny – 
SZ část 

0,4299 
 

Z37 
Účelové komunikace, stezky pro 
pěší a cyklisty 

DU 
Zajištění průchodnosti krajiny – 
SZ část 

0,1335 
 

Z38 
Účelové komunikace, stezky pro 
pěší a cyklisty 

DU 
Zajištění průchodnosti krajiny – 
SZ část 

0,1137 
 

Z39 
Účelové komunikace, stezky pro 
pěší a cyklisty 

DU 
Zajištění průchodnosti krajiny –  
SZ od centra obce do svahu 

0,3974 
 

Z40 
Účelové komunikace, stezky pro 
pěší a cyklisty 

DU 
Zajištění průchodnosti krajiny – na 
severním horizontu 

0,1965 
 

Z41 
Účelové komunikace, stezky pro 
pěší a cyklisty 

DU 
Zajištění průchodnosti krajiny – na 
severním horizontu 

0,0614 
 

Z42 
Účelové komunikace, stezky pro 
pěší a cyklisty 

DU 
Zajištění průchodnosti krajiny– na 
severním horizontu 

0,2249 
 

Z43 
Účelové komunikace, stezky pro 
pěší a cyklisty 

DU 

Zajištění průchodnosti krajiny  na 
JV – podél levého břehu 
Říčanského potoka 

0,1431 
 

Z44 
Účelové komunikace, stezky pro 
pěší a cyklisty 

DU 

Zajištění průchodnosti krajiny  na 
JV – částečně podél pravého břehu 
Říčanského potoka 

0,0939 
 

Z45 
Účelové komunikace, stezky pro 
pěší a cyklisty 

DU 
Zajištění průchodnosti krajiny 
v JV části od hřbitova do krajiny 

0,3345 
 

Z46 
Účelové komunikace, stezky pro 

pěší a cyklisty 
DU 

Zajištění průchodnosti krajiny –JV 

část katastru 

0,6352 
 

Z47 
Účelové komunikace, stezky pro 
pěší a cyklisty 

DU 
Zajištění průchodnosti krajiny – 
jižní část katastru u remízu 

0,0950 
 

Z48 
Účelové komunikace, stezky pro 
pěší a cyklisty 

DU 

Zajištění průchodnosti krajiny – 
jižní část katastru od remízu k 
severu 

0,2173 
 

Z49 
Účelové komunikace, stezky pro 
pěší a cyklisty 

DU 
Zajištění průchodnosti krajiny JV 
od vodojemu 

0,4185 
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i.č. způsob využití plochy ozn. lokalita Výměra/ha Vztah k ÚPD 

Z50 
Účelové komunikace, stezky pro 
pěší a cyklisty 

DU 
Zajištění průchodnosti krajiny JV 
od vodojemu, SZ od zem. areálu 

0,1497 
 

Z51 
Účelové komunikace, stezky pro 
pěší a cyklisty 

DU 
Zajištění průchodnosti krajiny 
jižně od vodojemu 

0,2425 
 

Z52 
Účelové komunikace, stezky pro 
pěší a cyklisty 

DU 
Zajištění průchodnosti krajiny – 
západně od vodojemu 

0,2001 
 

Z53 
Účelové komunikace, stezky pro 
pěší a cyklisty 

DU 
Zajištění průchodnosti krajiny – 
JZ část katastru 

0,3141 
 

Z54 
Účelové komunikace, stezky pro 
pěší a cyklisty 

DU 
Zajištění průchodnosti krajiny – 
JZ hranice  katastru 

0,1849 
 

Z55 
Účelové komunikace, stezky pro 
pěší a cyklisty 

DU 
Zajištění průchodnosti krajiny –  
JZ hranice  katastru 

0,0551 
 

Z56 
Účelové komunikace, stezky pro 
pěší a cyklisty 

DU Zajištění průchodnosti krajiny 
0,1739 

 

Z57 
Účelové komunikace, stezky pro 
pěší a cyklisty 

DU Zajištění průchodnosti krajiny 
0,0396 

 

Z58 Průmyslová výroba lehká VL 
Východní okraj obce severně od 
silnice II/602, SV od autoservisu 

0,7292 Platný ÚP 4-Vs 
Požadavek obce H 
Nový požadavek 9+10 

Z59 Průmyslová výroba lehká VL 
Východní okraj obce, východně od 
stávajícího hřiště k Ostrovačicím 

1,4864 
Požadavek obce H 

Z60 Zemědělská výroba VZ 

Jižní část obce, rozšíření 
stávajícího zemědělského  areálu k 
západu 

1,7437 Část plochy platný ÚP 
2-Vp  
Nový požadavek č. 29 
 

 

ÚP Říčany aktuálně vymezuje 19 ploch přestavby (jak v zastavěném území, tak i v dnes 

nezastavěném území, včetně zastavitelných ploch pro sídelní zeleň) o celkové výměře cca 

3,75 ha.  Vymezené plochy přestavby jsou uvedené v následující tabulce.  Podbarvené plochy 

byly na základě vstupního screeningu podrobněji hodnoceny.  

 

PLOCHY PŘESTAVBY 

i.č. způsob využití plochy ozn. lokalita Výměra Vztah k ÚPD 

P01 Bydlení – smíšené centrální SC 
Centrální část, východně od 
Náměstí Osvobození 

0,2751 
Platný ÚP 1-Ov/V 
Požadavek obce J 

 

P02 Smíšené obytné venkovské SV 
SZ část v proluce u ulice U 
koupaliště  

0,2201  

P03 Smíšené obytné venkovské SV 

Severní část, u spojky ulic 
Za horou a Slunná, zástavba 
proluky 

0,2563 Platný ÚP 7-Br 

P04 Smíšené obytné venkovské SV Centrální část, SV od MŠ  0,1487 Platný ÚP 24-Br 

P05 Smíšené obytné venkovské SV 
U oblouku ulice Rosické 
Z od hřbitova  

0,2651 Požadavek č. 17 

P06 Občanské vybavení veřejné OV Zahrada severně u MŠ 0,3814 Požadavek obce A. 

P07 Občanské vybavení veřejné OV 
Západní část, mezi ulicemi 
Jihlavská a Za mlýnem 

0,2699 Platný ÚP 2-Ov/V 

P08 Tělovýchova a sport OS 
JZ od centrální části, ulice V 

Dědině 
0,2387 Požadavky obce J a K 

P09 Tělovýchova a sport OS 
Východní část obce, jižně od 
hřiště 

0,1567  

P10 Veřejná prostranství  PV Jižně od ulice Jihlavská  0,0105  

P11 Veřejná prostranství  PV Jižně od ulice Jihlavská 0,0145  

P12 Veřejná prostranství  PV 
V oblouku ulice Rosické SZ 

od hřbitova 
0,0250  

P13 Veřejná prostranství  PV Pod koupalištěm JZ 0,0409  

P14 Veřejná zeleň parková ZV 
U ulice Brněnská východně 
od náměstí 

0,1802  
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i.č. způsob využití plochy ozn. lokalita Výměra Vztah k ÚPD 

P15 Veřejná zeleň parková ZV 
Centrální část, SV od 
náměstí 

0,5034  

P16 Dopravní infrastruktura silniční  DS 

Západní část, ulice U 
koupaliště nad pravým 
břehem toku 

0,1167 nová plocha 

P17 Průmyslová výroba lehká VL 

Východní část severně od 

ulice Brněnská  J od 
autoservisu 

0,5832 
Platný ÚP 4-Vs 
Požadavky 9 a 10 

P18 Zemědělská výroba VZ 

Jižní část obce, ve stávajícím 
zemědělském areálu u ulice 
Rosická 

0,4604 
Platný ÚP 1-Vp 

 

P19 Tělovýchova a sport OS Rozšíření areálu koupaliště 0,1842 Požadavek obce B 

 

ÚP Říčany dále navrhuje plochy změn v krajině v rámci koncepce uspořádání krajiny jako 

plochy nezastavitelné: 

PLOCHY ZMĚN V KRAJINĚ  

i.č. způsob využití plochy ozn. lokalita 

K01 plochy vodní a vodohospodářské W SZ katastru, les, VKP Říčanský potok 

K02 plochy vodní a vodohospodářské W 
západní okraj zemědělské půdy u 

hranice lesa v jižní části katastru 

K03 plochy smíšené nezastavěného území – přírodní NSp 
SV katastru, za dálnicí, okraj 
zemědělské půdy v blízkosti křížku 

K04a plochy smíšené nezastavěného území – přírodní NSp jižně od obce v blízkosti křížku 

K04b plochy smíšené nezastavěného území – přírodní NSp jižně od obce v blízkosti křížku 

K05 plochy smíšené nezastavěného území – přírodní NSp 
západní část obce, za zástavbou na 
ulici U Koupaliště. 

K06 plochy smíšené nezastavěného území – zemědělské NSz 
jižní část katastru, západně od VKP 
Příčné 

K07 plochy smíšené nezastavěného území – zemědělské NSz 
východní části řešeného území, po 

levém břehu Říčanského potoka 

K08 plochy smíšené nezastavěného území – vodohospodářské NSv Mlýnské, východní část katastru 

K09 plochy smíšené nezastavěného území – vodohospodářské NSv jihozápadní okraj zemědělské půdy 

 

V rámci vyhodnocení vlivů předkládaných byly  identifikovány vlivy na veřejné zdraví, 

ovzduší, vody, půdy, přírodu a krajinu, funkční uspořádání území v různé míře velikosti a 

významnosti, pokud na základě zatím nevyjasněných parametrů konkrétního naplnění 

jednotlivých lokalit bylo možno řešit kvalifikovaný odhad nebo predikci těchto vlivů.  Tato 

predikce byla řešena  v kontextu umístění jednotlivých ploch, ve vazbě na lokalizaci limitů a 

dalších omezení z hlediska využití území, vyplývajících jednak ze zvláštních předpisů 

ochrany životního prostředí a veřejného zdraví, jednak z lokalizace obecně i zvláště 

chráněných zájmů podle těchto předpisů.  V následující souhrnné tabulce jsou sumárně 

vyhodnoceny vlivy potenciální náplně vybraných rozvojových lokalit ÚP (výběr je 

zhodnocen v rámci kapitoly 2).  

 

 

 

 

 

 
 

SOUHRNNÁ TABULKA K HODNOCENÍ PŘEDPOKLÁDANÝCH  VLIVŮ  ÚP Říčany    
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Číslo lokality Vlivy na 

obyvat. a 

veř. zdraví 

Vlivy na 

ovzduší 

Vlivy na 

vody 

Vlivy na 

půdu  

Vlivy na 

biotu vč. 

dřevin 

Vlivy na 

ÚSES, 

VKP 

Vlivy na 

kraj. ráz 

Navržená 

diferenciace 

ploch 

Bydlení 

Z01 SV + 0 0 § § 0 § IR  

Z02 SV + 0 0 0 §§ 0 §§ IR 

Z03 SV + 0 0 0  0 § IR 

Z04 SV + 0 0 0 §§ 0 §§ IR 

Z05 SV + 0 0 §§ 0 0 § IR  

Z06 SV + 0 0 §§ § 0 § IR 

Z07 + 0 § §§ 0 0 § US,IR  

Z08 + 0 § §§ 0 0 § US,IR  

Z09 + 0 § §§ 0 0 §§ US,IR 

Z12 + 0 0 §§ § 0 §§ IR 

Z13 + 0 0 §§ § 0 §§ IR 

Z14 + 0 0 § 0 0 § IR 

Z15a + 0 0 § § 0 § IR 

Z15b + 0 0 § §§ 0 § IR 

P05 + § 0 § §§§ 0 § IR 

Občanská vybavenost 

P06-OV 0 0 0 § §§ 0 0 IR 

Z07-OV 0 0 §§ § § § 0 IR 

P19 - OS + 0 0 0 §§ § § IR 

Plochy rekreace 

Z18-RR + 0 0 § 0 0 § IR 

Z19-RH + 0 § § §§ § 0 IR 

Plochy výrobní 

Z58-VL §§ § § §§§ §§ 0 §§§ IR 

Z59-VS § § § §§§ 0 0 §§§ IR 

Z60-VZ §§ §§ §§ §§ 0 0 §§ IR 

P17-VL § § § § §§ 0 § IR 

P18 - VZ § § §§ 0 0 0 0 IR 

Plochy dopravní infrastruktury 

P16 DS 0 § § 0 § § 0 IR 

U plochy Z74 EIA znamená uplatnit výstupy projektové EIA procedury, u plochy Z75 EIA+ znamená požadavek 
EIA 

 

Legenda
9
: 

Navrhovaná diferenciace ploch predikovaná velikost a významnost vlivu 

IR –  lokality k individuálním regulativům 0 -  vlivy nulové až nevýznamné 

US – podmíněno územní studií § –  vlivy málo významné, mírně nepříznivé 

 §§ - vlivy  patrné, nepříznivé 

 §§§ - vlivy významné, velmi nepříznivé 

 + - vlivy pozitivní 

                                                
9 Uvedenou matrici ve vztahu k výsledné diferenciaci ploch nelze posuzovat pouze podle počtu a poměru 

jednotlivých indexů, výsledné hodnocení ve vztahu k diferenciaci ploch vyplývá z reflexe všech potenciálních 

vlivů i v kontextu urbanistickém, možné zainvestovatelnosti lokalit apod., jak je blíže rozvedeno v textu SEA 

vyhodnocení uvedených lokalit. U výrobních ploch z důvodu neznalosti parametrů a charakteru náplně je 

hodnocení vlivů na obyvatelstvo a ovzduší konzervativnější, na základě principů předběžné opatrnosti.  
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ZÁVĚRY A VÝSTUPY 
 

V rámci vyhodnocení vlivů předkládaných záměrů dle obsahu koncepce Územní plán Říčany   

byly  identifikovány vlivy na veřejné zdraví, ovzduší, vody, půdy, přírodu, krajinu, horninové 

prostředí a přírodní zdroje, hmotné statky a kulturní dědictví, dědictví architektonické a 

archeologické, funkční uspořádání území v různé míře velikosti a významnosti. Hodnoceny 

byly vlivy pozitivní, negativní, krátkodobé, střednědobé, dlouhodobé, trvalé, přechodné, 

přímé nepřímé, kumulativní. Hodnocení bylo provedeno v kontextu umístění jednotlivých 

ploch, ve vazbě na lokalizaci limitů a dalších omezení z hlediska využití území, vyplývajících 

jednak ze zvláštních předpisů ochrany životního prostředí a veřejného zdraví, jednak 

z lokalizace obecně i zvláště chráněných zájmů a strategických cílů ochrany životního 

prostředí stanovených na národní a krajské úrovni.  

 

Výstup schváleného Zadání ÚP (září 2017) představoval soubor často  rozdílných požadavků 

na plochy ke změně využití území ze tří rozdílných zdrojů (zcela nové územní požadavky 

jiných navrhovatelů č. 1 – 31, požadavky obce Říčany na provedení změn v území a na 

rozvoj obce zn. A – W a  požadavky na řešení doposud nerealizovaných návrhových ploch 

platného územního plánu obce – číselná řada  s kódy:  bydlení 1-Br až 30-Br, občanská 

vybavenost sport 1-Ov a 2-Ov a výroba 1-Vp a 2-Vp až 3-Vs a 4-Vs). Řada těchto požadavků 

na základě průmětu do území a ověření jejich lokalizace v terénu  byla nebo je i ve zřejmém 

rozporu i s cíli celostátních nebo krajských koncepčních dokumentů. A to zejména ve vztahu 

k urbanizaci doposud nezastavěné krajiny,  především z důvodu výrazného ovlivnění 

krajinného rázu v pohledově exponovaných polohách nebo neodůvodnitelných záborů 

kvalitní zemědělské půdy, lokalizace zcela mimo kontakt se zastavěným územím nebo 

kontakt jen zcela okrajový, případně i potenciálních i přímých zásahů do prvků ekologické 

stability apod.  potenciálních i přímých zásahů do prvků ekologické stability. Takto byly 

vnímány především požadavky 1
+
, 2

+
, 3*, 4*, 5

+
, 6

+
, 7

+
, 8

+
, 9*, 10*, 11

+
, 12*, 13

+
, 15*, 16

+
, 

17*, 18
+
, 19*, 20

+
, 21*, 22*, 23

+
, 26

+
, 28*, 29*; A*, B*, F

+
, G

+
, H

+
, K*, M*, Q

+
; 1-Br*, 2-

Br
+
, 6-Br

+
, 8-Br*, 15-Br*, 17-Br*, 19-Br* až 23-Br*, 25-Br

+
, 26-Br

+
, 27-Br

+
, 28-Br

+
, 29-

Br*, 30-Br
+
, 2-Ov/V*, 1-Rs/V*, 2-Rs/V

+
, 2-Vp*, 3-Vs

+
, 4-Vs* (

+ 
požadavky vyřazeny 

s ohledem na polohu, obecný konflikt se zájmy ochrany životního/přírodního prostředí   nebo 

s ohledem na navrhovaný rozdílný způsob využití, * plochy i přes určitou konfliktnost jsou 

podmíněně akceptovány s ohledem na urbanistické aspekty nebo konkrétní stav v krajině, 

případně na základě možnosti jejich korektní regulace. Pokud je plocha uvedena kursívou, je 

vyřazení nebo podmíněná akceptovatelnost dáno buď konfliktem s jinými plochami dle 

konkrétní číselné řady nebo jinou možností řešení). 

 

Za lokality výrazně ji  konfliktní z hlediska ochrany životního/přírodního  prostředí bylo 

nutno pokládat především následující územní požadavky na zastavitelné plochy (eventuelně 

plochy přestavby): 

 

nové územní požadavky 

 

- Požadavek 1 představuje nevhodnou  urbanizaci doposud nezastavěného území v úzkém 

pásu podél Říčanského potoka. Plochu je navrženo z další fáze projednávaní ÚP 

vyloučit. 

- Požadavek 2 je situován nevhodně téměř v údolnici v kontaktu s registrovaným VKP 

Duchoňka mimo kontakt se zastavěným územím. Plochu je navrženo z další fáze 

projednávaní ÚP vyloučit. 
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- Požadavek 3 navrhován v nivě toku mezi dalšími rekreačně využívanými pozemky, je 

navrženo uplatnit především plošné a prostorové  regulativy. Je dále řešena jako 

zastavitelná plocha Z19 rekreace rodinná RR. 

- Požadavek 4 lokalizován v  pohledově exponovaném prostoru ve svahu poblíž horizontu, 

jsou navrženy regulativy i pro umístění objektu, překryv s požadavkem 8-Br. Je dále 

navrhována jako zastavitelná plocha Z02 - smíšené obytné venkovské SV.  

- Požadavek 5 představuje zcela nevhodnou urbanizaci formou rozšíření zástavby do 

složitého svažitého území s terasami, pohledově silně exponovaného i na úkor 

kvalitnějších biotopů. Plochu je navrženo z další fáze projednávaní ÚP vyloučit. 

- Požadavek 6 v návaznosti na požadavek 16 představuje nežádoucí rozšíření do 

nezastavěného území pod silnicí, hlukové ovlivnění z komunikace II/602. Plochu je 

navrženo z další fáze projednávaní ÚP vyloučit. 

- Požadavky 7 a 8  zahrnují změnu z rekreačního využití obou ploch na bydlení, která bude 

generovat intenzifikaci využití stávajícího přechodového území od zástavby do krajiny, 

plochy v OP lesa. Je navrhováno ponechat ve stávajícím rekreačním využití.  

- Požadavky 9 a 10 přesahují urbanizovanou část na bývalé navážce do okolí do 

ruderalizované nivy s nálety a rákosinami, východní část převádí přívalové srážky; návrh 

na bydlení je nevhodný z důvodu blízkosti silnice II/602, akustická zátěž. Lokalita je 

bývalou čerpací stanicí, je nevhodná i vzhledem k uplatnění přísnějších hygienických 

limitů podle aktuální legislativy (sousedství stávajících výrobních ploch). Je dále řešeno 

jako plocha přestavby P17 – průmyslová výroba lehká VL. 

- Požadavek 11 zasahuje do krajinářsky od jihu silně pohledově exponované plochy při 

blízkém horizontu s kvalitnějšími prvky dřevin, jde o izolovanou plochu bez návaznosti 

na stávající zastavěné území, tedy o nežádoucí urbanizaci doposud nezastavěného území. 

Plochu je navrženo z další fáze projednávaní ÚP vyloučit. 

- Požadavek 12 představuje nežádoucí urbanizace doposud nezastavěného území na úkor 

části průlehu, převádějícího přívalové srážky, bydlení nevhodné z důvodu blízkosti 

silnice II/602, akustická zátěž. Nutné prověření územní studií společně požadavky 15, G 

a 3-Vs; do územní studie zahrnout i plochu požadavku 7-Zp pro zeleň z hlediska 

podrobnějšího uspořádání celé plochy mezi silnicí II/602 na severu, Říčanským potokem 

na jihu, západní cestou a východní hranicí řešeného území. Plocha jako taková je zatím 

ponechána jako stávající plocha smíšená nezastavěného území přírodní NSp s tím, že je 

doporučeno ji zahrnout ji do prověření územní studií včetně plochy Z09 smíšené obytné 

venkovské SV jako jejího širšího územního rozsahu s navazujícími plochami. 

- Požadavek 13 zasahuje do krajinářsky od jihu silně pohledově exponované plochy při 

blízkém horizontu poblíž  negativní krajinné dominanty billboardu na úkor pestré 

druhové mozaiky keřů, představující refugium pro některé zvláště chráněné druhy ptáků, 

jde o izolovanou plochu bez návaznosti na stávající zastavěné území, tedy o nežádoucí 

urbanizaci doposud nezastavěného území. Plochu je navrženo z další fáze projednávaní 

ÚP vyloučit. 

- Požadavek 15 představuje nežádoucí urbanizaci doposud nezastavěného území v JV 

části, bydlení nevhodné z důvodu blízkosti silnice II/602, akustická zátěž. Nutné 

prověření územní studií společně požadavky 12, G a 3-Vs; do územní studie zahrnout i 

plochu požadavku 7-Zp pro zeleň z hlediska podrobnějšího uspořádání celé plochy mezi 

silnicí II/602 na severu, Říčanským potokem na jihu, západní cestou a východní hranicí 

řešeného území. Plocha je součástí návrhu zastavitelné plochy Z09 –  smíšené obytné 

venkovské SV s tím, že tato plocha bude detailněji prověřena samostatnou územní studií 

s přesahem  do bezprostředně navazujících ploch. 
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- Požadavek 16 v návaznosti na požadavek 6 představuje  nežádoucí rozšíření do 

nezastavěného území pod silnicí, částečně i na úkor kvalitních porostů dřevin, hlukové 

ovlivnění z komunikace II/602. Plochu je navrženo z další fáze projednávaní ÚP 

vyloučit. 

- Požadavek 17 zasahuje cenný prvek zeleně v zastavěném území obce u hřbitova (i 

sadovnicky kvalitní jedinci), obtížně využitelná terénní konfigurace v prudším svahu se 

severní orientací; navrženy regulativy pro umístění objektu, podmínky prostorové a 

výškové regulace a ochrany stávající zeleně. Plocha je navrhována jako plocha 

přestavby P05 – smíšené obytné venkovské SV. 

- Požadavek 18 zahrnuje změnu z rekreačního využití plochy v extenzivní zahradě 

s kvalitními prvky dřevin na bydlení, která bude generovat intenzifikaci využití 

stávajícího přechodového území od zástavby do krajiny, plochy v OP lesa. Je 

navrhováno ponechat ve stávajícím rekreačním využití.  

- Požadavek 19 je lokalizován izolovaně od zastavěného území jako malá plocha 

v oplocené zahradě;  navrženy regulativy i pro umístění objektu a ochranu dřevin i 

s ohledem na přímý kontakt s registrovaným VKP Nad rybníkem. Plocha je navrhována 

jako zastavitelná plocha Z19 – rekreace rodinná RR. 

- Požadavek 20 zahrnuje  plochu izolovanou mimo zastavěné území  ve složité terénní 

konfiguraci na úkor terasované plochy s liniovými porosty dřevin, dále přímý kontakt 

s registrovaným VKP Nad rybníkem. Plochu je navrženo z další fáze projednávaní ÚP 

vyloučit. 

- Požadavek 21 představuje zábor pohledově výrazně exponované enklávy  ve svahu 

poblíž horizontu, porosty dřevin, navržena územní (plošná) regulace plochy včetně 

regulativů pro umístění objektu ve vazbě na řešení požadavku č. 4; 

- Požadavek č. 22 představuje patrnou urbanizaci na JV řešeného území mezi vodním 

tokem a hřbitovem, navrženy regulativy  včetně zásad pro umístění objektu ve vazbě na 

prvky ÚSES a návrh rybníka. Plocha je navrhována jako zastavitelná plocha Z14 – 

smíšené obytné venkovské SV. 

- Požadavek 23 zasahuje zcela izolované návrhové území u dálnice D1, které je pohledově 

exponované v dálkových pohledech od Říček a Domašova a nachází se v OP lesa. Plochu 

je navrženo z další fáze projednávaní ÚP vyloučit. 

- požadavek 26  zasahuje do okolí mlýna nad levým břehem toku, je lokalizován  na části 

inundace, vazba na propustnost mostu pod silnicí II/602; z důvodu územního překryvu 

s plochou dle požadavku 2-Ov/V řešeno v rámci tohoto požadavku obce. Plocha je 

navrhována jako plocha přestavby P07 – občanské vybavení veřejné OV. 

- Požadavek 28 zasahuje do okraje  pohledově exponované enklávy ze severu ve svahu 

pod vodojemem, částečně na úkor zeleně (západní část u křižovatky účelových 

komunikací); vazba na soubor požadavků obce 27-Br a 28 –Br. Na plochu je aktuálně 

vydáno stavební povolení. Plocha je navržena jako zastavitelná plocha Z15b plocha 

smíšené obytné venkovské SV na základě obecně platných výškových a prostorových 

regulativů. 

- Požadavek 29 je předložen v několika územně oddělených plochách ve vazbě na stávající 

výrobní areál: jižní část plochy znamená nevhodnou urbanizaci do krajiny jižně od 

komunikace k vodojemu; z tohoto důvodu je navržena  územní (plošná) regulace tohoto 

územního požadavku vypuštěním jeho části pod místní komunikací k vodojemu a pro 

části územního požadavku severně od komunikace k vodojemu ve vazbě na stávající 

areál jsou navrhovány  regulativy. Plocha je navrhována jako zastavitelná plocha Z60 – 

zemědělská výroba VZ v západní části požadavku severně cesty vně stávajícího areálu a 

jako plocha  přestavby P18 – zemědělská výroba VZ ve východní  části požadavku 

v doposud nezastavěné části  stávajícího areálu. 
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požadavky obce Říčany na provedení změn v území a na rozvoj obce 

- Požadavek A  zahrnuje plochu pro rozšíření MŠ do sousední zahrady, možný zásah do 

pásu douglasek;  ve vazbě na stávající areál MŠ jsou pro plochu přestavby navrhovány  

regulativy. Plocha navrhována jako plocha přestavby P06 – občanské vybavení veřejné 

OV. 

- Požadavek B představuje rozšíření ploch u koupaliště do pravobřežního prostoru, 

částečně i do svahu na úkor druhově pestrých porostů dřevin; je navržena redukce plochy 

mimo svah a specifické regulativy. Plocha je navrhována jako plocha přestavby P19 – 

tělovýchova a sport OS.   

- Požadavek F představuje velmi výraznou velkoplošnou urbanizaci rozšířením sídla do 

pohledově výrazně exponovaného svahu na přírodních lučních biotopech a se skupinami 

dřevin pod vodojemem, zahrnuje plochy 26-Br až 28-Br; redukováno pouze na jednu 

stavovou plochu s realizovaným rodinným domem a jednu malou návrhovou plocha 

přímo navazující na tuto stavovou plochu a stávající komunikaci. Původní územní rozsah 

požadavku je navrženo z další fáze projednávaní ÚP vyloučit. Navržena jediná malá 

zastavitelná plocha Z15 – smíšené obytné venkovské SV. 

- Požadavek G představuje rovněž výraznou urbanizaci v JV části jižně od silnice II/602 

v návaznosti na požadavky 12 a 15, jako celek znamená výraznou urbanizaci doposud 

nezastavěné krajiny, včetně potenciálního srůstání zastavěného území obce Říčany a 

obce Ostrovačice, včetně potenciální zástavby průlehu s rákosinou, převádějící přívaloví 

srážky k toku Říčanského potoka. Nutné prověření územní studií společně požadavky 12, 

15 a 3-Vs; do územní studie zahrnout i plochu požadavku 7-Zp pro zeleň z hlediska 

podrobnějšího uspořádání celé plochy mezi silnicí II/602 na severu, Říčanským potokem 

na jihu, západní cestou a východní hranicí řešeného území a případné redukce od jihu a 

východu. Plocha je součástí návrhu zastavitelné plochy Z09 –  smíšené obytné venkovské 

SV s tím, že tato plocha bude detailněji prověřena samostatnou územní studií s přesahem  

do bezprostředně navazujících ploch. 

- Požadavek H představuje výraznou plošnou urbanizaci zemědělsky využívané krajiny ve 

východní části východně od hřiště směrem k územnímu požadavku 4-Vs, může tak 

generovat srůstání se sídlem Ostrovačice ve vazbě na návrhy této obce na  využití ploch 

západně od sídla pod dálnicí D1; jsou proto navrženy plošné regulativy ve smyslu 

územní redukce požadavku na  dolní část  přiměřeného záboru doposud nezastavěného 

velkého bloku orné půdy, dále  zvýšení podílu zeleně s tím, že východní strana přiléhající 

ke katastru Ostrovačic bude řešena jako pás zeleně s ohledem na OP VN.  Plocha je 

navrhována jako zastavitelná plocha Z59 – průmyslová výroba lehká VL.    

- Požadavek K je navrhován na úkor ploch podél levého břehu toku na úkor východní části 

požadavků C a 1-Zp na zeleň; doporučeny prostorové regulativy s ohledem na blízkost 

toku  a potřeby naplnění urbanistické studie „Parku u potoka“  jako návrhu komplexního 

řešení parkové plochy pro požadavky C a 1-Zp. Plocha je navrhována jako plocha 

přestavby P19 – tělovýchova a sport OS.   

- Požadavek M navrhuje komunikační propojení pod stávajícím mostem silnice II/602 

v obci; s ohledem na inundaci a potřebu zachování dostatečné kapacity objektu pro 

převádění přívalových srážek a povodňových průtoků doporučena nad rámec podrobností 

ÚP v rámci podmíněné akceptovatelnosti podrobnější projektová dokumentace v rámci 

požadavků na další rozhodování o plochách a koridorech. Plocha není navrhována, 

neboť pěší propojení vykazuje parametry nad rámec podrobností  ÚP 

- Požadavek Q navrhuje novou cyklostezku kolem božích muk u D1; ve vazbě na 

překonání dálnice a polohu božích muk bude prověření obtížné zejména v souvislosti 

s potenciální novou fragmentací bloku orné půdy. Požadavek je doporučeno z další fáze 

projednávání ÚP vyloučit.  
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požadavky na řešení doposud nerealizovaných návrhových ploch platného ÚP obce 

- Požadavek 1-Br představuje patrnou urbanizaci doposud nezastavěného území jižně od 

hotelu v oploceném pozemku; navrženy prostorové a výškové regulativy. Plocha je 

navrhována jako zastavitelná plocha Z01  – smíšené obytné venkovské SV.   

- Požadavek 2-Br představuje výraznou urbanizaci do doposud nezastavěné krajiny na 

celku orné půdy s ohrožením svahu severní meze s hodnotnými prvky dřevin v 

pohledově exponované ploše, prakticky téměř mimo kontakt se zastavěným územím. 

Požadavek je doporučeno z další fáze projednávání ÚP vyloučit.  

- Požadavek 6-Br  zasahuje do krajinářsky od jihu silně pohledově exponované plochy při 

blízkém horizontu s kvalitnějšími prvky dřevin; jde plochu jen okrajově navazující na 

stávající zastavěné území do polohy krajinářky výrazněji exponované oproti kontaktní 

části zastavěného území, tedy o nežádoucí urbanizaci doposud nezastavěného území. 

Požadavek je doporučeno z další fáze projednávání ÚP vyloučit.  

- Požadavek 8-Br je lokalizován v  pohledově exponovaném prostoru ve svahu poblíž 

horizontu, navrženy regulativy i pro umístění objektu, překryv s požadavkem 4. Je dále 

navrhována jako zastavitelná plocha Z02 – smíšené obytné venkovské SV.  

- Požadavek 15-Br představuje výraznou urbanizaci v SV části sídla vlivem návrhu 

zástavby velké proluky mezi ulicemi Višňová, Mrštíkova, U hřiště a areálem hřiště; 

vnitřní uspořádání plochy je nutno řešit samostatnou územní studií. Je navrhováno jako 

soubor zastavitelných ploch Z07 a Z08 – smíšené obytné venkovské SV, zastavitelné 

plochy Z25 – veřejná prostranství PV a zastavitelné plochy Z34 – zeleň soukromá a 

vyhrazená ZS. Navrženo vnitřní uspořádání řešit územní studií.  

- Požadavek 17-Br představuje patrnou urbanizaci v SV části sídla do celku orné půdy jako 

pokračování stávající ulice Mrštíkova; nutno řešit jako konečný rozsah této uliční 

zástavby, navrženy prostorové a výškové regulativy. Je dále navrhována jako 

zastavitelná plocha Z06 – smíšené obytné venkovské SV.  

- Požadavky 19-Br až 23-Br jako celek představují výraznou urbanizaci v JV části sídla od 

stávající zástavby jižně od silnice II/602 po tok Říčanského potoka, z východu 

ohraničeno stávající komunikací k toku;  navrženy prostorové a výškové regulativy s tím, 

že pro plochy z požadavků 22-Br a 23-Br je navržena územní regulace od jihu ve 

prospěch nárůstu plochy 9-Zp z důvodu ochrany toku a zachování otevřeného krajinného 

prostoru v návaznosti na vodní tok, dále z důvodu ochrany návrhových ploch bydlení 

před povodňovými průtoky. Je navrhováno jako soubor zastavitelných ploch Z10 až Z13 

– smíšené obytné venkovské SV, zastavitelných ploch Z29 až Z31 – veřejná prostranství 

PV, zastavitelné plochy Z43 – účelové komunikace, stezky pro pěší a cyklisty DU a 

zastavitelné plochy Z35 – zeleň soukromá a vyhrazená ZS.  

- Požadavky 26-Br až 28-Br představují velmi výraznou velkoplošnou urbanizaci 

rozšířením sídla do pohledově výrazně exponovaného svahu na přírodních lučních 

biotopech a se skupinami dřevin pod vodojemem, zahrnují totožnou plochu požadavku F; 

redukováno pouze na jednu stavovou plochu s realizovaným rodinným domem a jednu 

malou návrhovou plocha přímo navazující na tuto stavovou plochu a stávající 

komunikaci; Původní územní rozsah požadavků je doporučeno z další fáze projednávání 

ÚP vyloučit.  

- Požadavek 29-Br představuje patrnou urbanizaci v SV části sídla do celku orné půdy nad 

místní komunikací k mostu přes D1; nutno řešit jako konečný rozsah této uliční zástavby, 

navrženy prostorové a výškové regulativy. Je dále navrhována jako zastavitelná plocha 

Z05 – smíšené obytné venkovské SV.  

- Požadavek 30-Br navrhován ve velké extenzivní  zahradě JZ od koupaliště a plochy 

požadavku B i na úkor kvalitních porostů dřevin, krajinářsky exponované severně od 

hotelu na hřbítku nad koupalištěm.  Požadavek je doporučeno z další fáze projednávání 

ÚP vyloučit.  
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- Požadavek 2-Ov/V představuje návrh na využití okolí rekonstruovaného mlýna nad 

levým břehem toku (částečně překryv s požadavkem 26): jižní část pod mlýnem nad 

levým břehem zasahuje do inundace,  severní část nad mlýnem zahrnuje extenzivní 

zahrady s kvalitními porosty dřevin. Je navrhována územní redukce požadavku jen na 

jižní plochu přestavby pod mlýnem P07 – občanské vybavení veřejné OV včetně 

příslušných regulativů, severní část požadavku ponechat jako stávající  plochu zeleně 

soukromé a vyhrazené ZS. 

- Požadavek 1-Rs/V představuje urbanizaci území rozšíření sportovních ploch severně od 

stávajícího hřiště k ulici Mrštíkově; doporučeno vymezit s ohledem na pás porostu dřevin 

podél severní strany hřiště. Navrhováno řešit jako zastavitelnou plochu Z20 – 

tělovýchova a sport OS.   

- Požadavek 2-Rs/V představuje návrh na řešení plochy pro lyžařský svah, případně se 

zázemím v SZ části řešeného území nad lesem východně od koupaliště, na plochách 

extenzivních luk v ochranném pásmu lesa v kontaktu s registrovaným VKP Mezihorní 

zadní; kromě nežádoucí urbanizace v pohledově exponovaném území v horní části svahu 

problémové i z hlediska zajištění provozních investic a plochy pro případné zázemí. 

Požadavek je doporučeno z další fáze projednávání Ú vyloučit.  

- Požadavek 2-Vp zahrnuje severní část plochy 29 a generuje rozšíření výrobního areálu 

západně do krajiny; navrženy prostorové a výškové regulativy. Plocha je navrhována 

jako zastavitelná plocha Z60 – zemědělská výroba VZ v západní části požadavku severně 

cesty vně stávajícího areálu. 

- Požadavek 3-Vs představuje výraznou urbanizaci v JV části jižně od silnice II/602 

v návaznosti na požadavky 12 a 15 a je překryvem s požadavkem G, jako celek znamená 

výraznou urbanizaci doposud nezastavěné krajiny, včetně potenciálního srůstání 

zastavěného území obce Říčany a obce Ostrovačice, včetně potenciální zástavby průlehu 

s rákosinou, převádějící přívaloví srážky k toku Říčanského potoka. Nutné prověření 

územní studií společně požadavky 12, 15 a G; do územní studie zahrnout i plochu 

požadavku 7-Zp pro zeleň z hlediska podrobnějšího uspořádání celé plochy mezi silnicí 

II/602 na severu, Říčanským potokem na jihu, západní cestou a východní hranicí 

řešeného území a případné redukce zastavitelných ploch pro výrobu od jihu a východu. 

Plocha je součástí návrhu zastavitelné plochy Z09 –  smíšené obytné venkovské SV s tím, 

že tato plocha bude detailněji prověřena samostatnou územní studií s přesahem  

do bezprostředně navazujících ploch. Návrh na řešení ploch výrobních je doporučeno 

změnit popsaným způsobem. 

- Požadavek 4-Vs představuje výraznou urbanizaci podél východní hranice řešeného území 

směrem k Ostrovačicím východně a SV od areálu autoservisu; navrženy prostorové 

regulativy ve smyslu, že východní strana přiléhající ke katastru Ostrovačic bude řešena 

jako pás zeleně s ohledem na OP VN.   Je dále řešeno jako plocha přestavby P17 – 

průmyslová výroba lehká VL.  

  

Z výše uvedeného rozboru je možno konstatovat z hlediska vlivů na životní prostředí, 

přírodu, ekosystémy, krajinu i veřejné zdraví, že požadavky na vypracování Návrhu ÚP 

Říčany, jak vyplynuly ze Zastupitelstvem obce schváleného Zadání, nebyly připravovány 

zcela koncepčně. Ve spojení s požadavky na prověření zatím nerealizovaných zastavitelných 

ploch nebo ploch přestavby, jejichž vymezení je dáno Územním plánem obce Říčany nebo 

územními požadavky obce,  bylo nutno konstatovat potenciálně významné dopady na 

životní/přírodní prostředí.  

 

Z tohoto důvodu byly v rámci prací na SEA hodnocení některé plochy nebo skupiny ploch 

původních územních požadavků vyřazeny jako neodůvodnitelné a do Návrhu pro společné 

jednání je tak postoupen již redukovaný a upravený soubor zastavitelných ploch a ploch 



ÚZEMNÍ PLÁN ŘÍČANY 
SEA Hodnocení dle zák. č. 100/2001 Sb., ve  znění zák.č. 326/2017 Sb. a zák. č. 225/2017 Sb. v pl. znění 

RNDr. Milan Macháček – EKOEX JIHLAVA 84 

přestavby. Důvodem tohoto požadavku je, aby plošný (případně kumulativní) rozsah 

výhledových zásahů do životního/přírodního prostředí byl minimalizován a soubor aktivních 

ploch Návrhu ÚP Říčany  pro společné jednání byl předložen v podobě, která může být 

projednána v rámci akceptovatelnosti, případně podmíněné akceptovatelnosti  jednotlivých 

ploch za použití standardních regulativů pro jednotlivé typy rozdílného způsobu využití. 

V tomto smyslu je již v dalším textu používáno již jen číslování ploch odpovídající Návrhu 

ÚP Říčany pro společné jednání (Machek I., Ciznerová V. a kol., 12/2018).  

 

Z vyhodnocení vazeb navrhovaných ploch ÚP Říčany vzhledem k cílům ochrany životního 

prostředí lze konstatovat, že navržené plochy dle Návrhu ÚP pro společné jednání jsou po 

provedených úpravách ve většině případů v souladu s cíli ochrany životního prostředí. 

Potenciální nesoulad mohou nadále představovat zejména navržené rozsáhlé plochy pro 

bydlení a výrobu vzhledem k cílům týkajícím se ochrany nezastavěného území, resp. 

zemědělské půdy (zejména v případech na úkor kvalitnějších půd nebo s ohledem na vazbu 

na zastavěné území).  Z hlediska těchto cílů je nutno konstatovat místní rozpory s cíli ochrany 

půdního fondu (včetně ploch s rozptýlenou dřevinnou vegetací) patrnou urbanizací některých 

částí ve vztahu k rozšíření zastavěného území do volné nezastavěné krajiny zejména ve 

východní až jihovýchodní části řešeného území (výrobní plochy Z58, Z59 severně od silnice 

II/602, plochy pro bydlení Z09, Z10 až Z13 jižně od silnice II/602 a soubor ploch pro bydlení 

západně od hřiště  Z07 a Z08), a to  i ve vztahu k ovlivnění cílů v ochraně krajiny. Pro další 

velké plochy právě v kontextu záborů  půdy, vlivů na přírodu nebo jejich velkého rozsahu 

z hlediska potenciálního záboru doposud nezastavěného území je uplatněn požadavek na 

územní studie (plocha Z09 s přesahem do celého segmentu z hlediska podrobnějšího 

uspořádání celé plochy mezi silnicí II/602 na severu, Říčanským potokem na jihu, západní 

cestou a východní hranicí řešeného území a případné redukce od jihu a východu, plochy Z07 

a Z08 s přesahem do celého doposud nezastavěného segmentu mezi ulicemi Višňová, 

Mrštíkova, U hřiště a areálem hřiště západně od hřiště). V rámci těchto územních studií je 

požadována, případně podmíněna časová posloupnost a etapovitost  realizace náplně těch 

lokalit, které jsou ve vzájemné souvislosti.  Pro segment  ploch pro bydlení mezi stávající 

zástavbou jižně od ulice Brněnská a tokem Říčanského potoka (plochy Z10 až Z13) došlo 

k dohodě na vnitřním uspořádání ve vztahu k ochraně toku Říčanského potoka rozšířením 

plochy pro zeleň Z35, není nadále požadována územní studie pro soubor těchto ploch.    

 

Během úvodní etapy zpracování SEA hodnocení došlo k dohodě vypustit v jižní až JZ  části 

obce územně rozsáhlé plochy požadavků ve svahu pod vodojemem, plochy územního 

požadavku západně až severozápadně od kostela a centra obce, plochy územního požadavku 

na zástavbu části vyvýšené terasy směrem k ulici Jihlavská jižně od údolí od hotelu Admirál  

v severozápadní části obce, územního požadavku zcela izolované velké plochy v SZ části 

řešeného území u dálnice D1, územních požadavků na několik menších rozvojových ploch ve 

složité terénní konfiguraci na blízkém horizontu nad ulicemi Slunná a Sadová a několika 

územních požadavků na drobnější lokality jižně od Jihlavské ulice, kontaktních  požadavků u 

registrovaného VKP Nad rybníkem, u registrovaného VKP Duchoňka nebo sportovní plochy 

v kontaktu s registrovanými VKP Mezihorní zadní a VKP Stráně. Dále došlo  k dohodě  

redukovat výrobní plochy u stávajícího zemědělského areálu jižně. Tyto předběžné dohody 

jsou nadále potvrzeny a není tudíž nutno žádnou další rozvojovou lokalitu dalšího 

projednávání Koncepce vypustit. Aktuální verze Návrhu ÚP Říčany ze září 2018 tedy reaguje 

na předběžné výstupy SEA hodnocení úpravou počtu a rozsahu ploch. Jinak většinově lze 

konstatovat soulad s vytčenými koncepčními cíli v oblasti ochrany životního prostředí.    

 

Z hlediska vlivů na přírodní/životní prostředí i přes výše uvedené změny nadále rozvojové 

plochy Návrhu ÚP Říčany pro společné jednání generují mírně negativní až  negativní vlivy. 
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Za plochy s mírně nepříznivým až nepříznivým vlivem je nutno i přes okolnost, že vycházejí 

ze stávajícího ÚP, nadále pokládat především plochy výrazné urbanizace při východním až 

jihovýchodním okraji obce, což není plně v souladu s environmentálními cíli. Jednak jde o  

plochy výrobní Z58-VL a Z59-VL a plochu bydlení Z09-SV, jejichž realizace může 

generovat splynutí se sídelním útvarem Ostrovačice; z tohoto důvodu je buď v rámci 

navrhované územní studie (plocha Z09), nebo v rámci regulativů (plochy Z58 a Z59) 

pokládáno za potřebné řešit přechodový pás se zelení nebo ponechání volného koridoru pro 

průchod přívalových vod z polí východně od hřiště. Tento požadavek se týká rovněž plochy 

přestavby výrobní  P17 v prostoru původně navrhovaných ploch pro bydlení dle požadavků 9 

a 10, přičemž v prostoru plochy P17 vedeném prostoru severně u silnice II/602 je využita 

plocha po bývalé čerpací stanici. V prostoru územních požadavků 9 a 10 nelze Zadáním 

požadovaný způsob využití pro bydlení doporučit především z důvodu ochrany veřejného 

zdraví, poněvadž se nacházejí  mezi frekventovanou silnicí II/602 podél jižní strany a 

stávajícím autoservisem severně, tedy v přímém dosahu akustické a imisní zátěže a bylo by 

nutno řešit poměrně rozsáhlé plochy pro odclonění obytných ploch zelení od uvedených 

zdrojů při zachování průlehu podél východní strany ke stávající obytné zástavbě.     

Změna z ploch výrobních dle požadavku G (a požadavku 3-Vs) na plochy venkovského 

bydlení v ploše Z09 představuje potenciálně nižší míru celkové zátěže  pro životní/přírodní 

prostředí obce oproti plochám výrobním, zejména ve vztahu k intenzitě využití území a 

prevence  rizika kontaminace povrchových vod (blízkost polohy průlehu s rákosinou u 

objektu hotelu Kobero).   

Plošné dopady do území nadále představují plochy pro bydlení  jižně od stávající zástavby 

ulice Brněnská (plochy Z10 až Z13), kde došlo k dohodě o uspořádání území.  Dále plochy 

západně od hřiště (Z07-SV a Z08-SV), pro které je z důvodu potřeby upřesnění vnitřního 

uspořádání navrhována druhá územní studie.       

 

Pro řešené plochy na vnějším okraji sídla je důrazně uplatňován požadavek pásu vnějšího 

ozelenění (plochy výrobní Z58, Z59, Z60, plochy bydlení Z02, Z04, Z05, Z06, Z14 a 

požadavek na US pro plochu Z09 nebo plochy občanské vybavenosti ), případně regulativ pro 

umístění objektů mimo prostory s kvalitnějšími porosty  dřevin  z důvodu snížení dopadů na 

krajinný ráz v pohledově exponovanějších polohách (plochy bydlení Z02, Z04, Z11, Z23, 

P05, plochy rekreace rodinné Z19 a P19, plochy občanského vybavení P06 a P07). Pro plochy 

výrobní v kontaktu s plochami obytnými nebo plochami sportu je důsledně požadováno 

uplatnění pásů zeleně podél příslušné hranice (plochy P17 a Z59 podél východní hranice ke 

stávající obytné  zástavbě východně, plocha P17 podél Brněnské ulice jižně, plochy Z58 a 

Z59 západně ke stávající a navrhované ploše sportovní  P09).  

Realizace náplně některých ploch (nad rámec výše uvedených střetů) se vyznačuje ohrožením 

mimolesních porostů dřevin, v některých případech i kvalitních. Jde především o plochu 

přestavby občanské vybavenosti P08 u mateřské školy, plochu přestavby bydlení P05 u 

hřbitova, dvě severní plochy bydlení Z02 a Z23, dílčí zásahy v plochách bydlení Z11, Z12 a 

Z13 v zahradách. U těchto ploch je možno řešit polohou hlavních objektů nebo vnitřní 

diferenciací plochy ochranu nejkvalitnějších prvků dřevin. 

 

U ploch P07–OV, P08-OS, Z13-SV, Z14-SV a Z17-RR je nutno dále řešit ochranu vodního 

toku Říčanského potoka, včetně doprovodných porostů dřevin.  Ochranu kvalitu povrchových 

vod je nutno řešit u výrobních ploch P17, Z58 a Z59 z důvodu polohy při občasné vodoteči a 

průleh pro odvod přívalových srážek podél jejich východní hranice. 

 

Pro území, řešeném ÚP Říčany na základě provedeného SEA hodnocení vyplynuly 

především následující základní výstupy: 
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 Pro další fáze prací na řešení ÚP Říčany potvrdit vyloučení územních požadavků ze 

schváleného Zadání ÚP Říčany č. 1, 2, 5, 6, 11, 13, 20, 23, F, Q,  2-Br, 6-Br, 25-Br, 26-

Br, 27-Br, 28-Br, 30-Br, 2-Rs/V, 3-Vs,  předkládaných v rámci souboru územních 

požadavků dle schváleného Zadání ÚP Říčany  z dalších fází přípravy a projednávání 

Návrhu ÚP Říčany  z důvodu jejich neslučitelnosti jak s koncepčními požadavky 

ochrany přírody a krajiny na celostátní i krajské úrovni, tak se zákonnými předpoklady 

ochrany přírody, zemědělské půdy,  pozemky ponechat ve stávajícím využití. V této 

souvislosti  dále potvrdit, že požadavky 7, 8 a 18 na stávajících plochách RR budou 

rovněž ponechány ve stávajícím využití.   

 Potvrdit územní redukci územního požadavku č. 29 u zemědělského areálu o jižní část 

pod místní komunikací k vodojemu jen na rozsah severně od této komunikace (na 

rozsah plochy Z60 západně od areálu). 

 Potvrdit územní redukci územních požadavků 4 (8-Br) na rozsah plochy Z02-SV a 

územní redukci územního požadavku 21 na rozsah plochy Z23-SV z důvodu ochrany 

porostů dřevin v pohledově silně exponovaného místního horizontu.   

 Potvrdit územní uspořádání souboru zastavitelných ploch bydlení Z11-SV až Z13-SV 

vzhledem k navrhovanému rozsahu  plochy zeleně soukromé a vyhrazené Z35-ZS.   

 Plochy Z05-SV a Z06 –SV pokládat za finální (konečný) rozsah uliční zástavby do 

krajiny v SV části obce směrem k dálnici D1 a v ulici Mrštíkova. 

 Propojení ulic Příční a U Koupaliště kolem Říčanského potoka pod mostem pod 

komunikací II/602 z důvodu kapacitních parametrů mostu a polohy propojení 

v inundaci řešit jako účelovou komunikaci, stezky pro pěší a cyklisty DU a nikoliv jako 

plochu dopravy silniční DS. 

 Ostatní lokality Návrhu  ÚP Říčany pokládat za podmíněně akceptovatelné na základě 

individuálních regulativů, rozvedených v části B a C. 

  

Výstupy SEA hodnocení jsou dále promítnuty do návrhu stanoviska příslušnému úřadu pro 

posuzování vlivů na životní prostředí.  
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NÁVRH STANOVISKA 
Na základě vyhodnocení vlivů na životní prostředí a zdraví obyvatel navrhuje SEA 

zpracovatel na základě výše uvedených závěrů  

 

SOUHLASNÉ STANOVISKO  

k Návrhu ÚP Říčany, verzi září 2018 za dodržení následujících podmínek: 

A. Základní opatření 

 

8. Pro další fáze prací na řešení ÚP Říčany potvrdit vyloučení územních požadavků ze 

schváleného Zadání ÚP Říčany č. 1, 2, 5, 6, 11, 13, 20, 23, F, Q,  2-Br, 6-Br, 25-Br, 26-

Br, 27-Br, 28-Br, 30-Br, 2-Rs/V, 3-Vs (pro výrobu),  předkládaných v rámci souboru 

územních požadavků dle schváleného Zadání ÚP Říčany  z dalších fází přípravy a 

projednávání Návrhu ÚP Říčany  z důvodu jejich neslučitelnosti jak s koncepčními 

požadavky ochrany přírody a krajiny na celostátní i krajské úrovni, tak se zákonnými 

předpoklady ochrany přírody, zemědělské půdy,  pozemky ponechat ve stávajícím 

využití. V této souvislosti  dále potvrdit, že požadavky 7, 8 a 18 na stávajících plochách 

RR budou rovněž ponechány ve stávajícím využití.   

9. Potvrdit územní redukci územního požadavku č. 29 u zemědělského areálu o jižní část 

pod místní komunikací k vodojemu jen na rozsah severně od této komunikace (na 

rozsah plochy Z60 západně od areálu). 

10. Potvrdit územní redukci územních požadavků 4 a 8-Br na část rozsahu plochy Z02-SV 

a územní redukci územního požadavku 21 na zbytek rozsahu plochy Z02-SV z důvodu 

ochrany porostů dřevin v pohledově silně exponovaného místního horizontu.   

11. Potvrdit územní uspořádání souboru zastavitelných ploch bydlení Z11-SV až Z13-SV 

vzhledem k navrhovanému rozsahu  plochy zeleně soukromé a vyhrazené Z35-ZS.   

12. Plochy Z05-SV a Z06-SV pokládat za finální (konečný) rozsah uliční zástavby do 

krajiny v SV části obce směrem k dálnici D1 a v ulici Mrštíkova. 

13. Propojení ulic Příční a U Koupaliště kolem Říčanského potoka pod mostem pod 

komunikací II/602 řešit pouze jako pěší z důvodu kapacitních parametrů mostu a 

polohy propojení v inundaci. 

14. Ostatní zastavitelné plochy a plochy přestavby Návrhu  ÚP Říčany pokládat za 

podmíněně akceptovatelné na základě individuálních regulativů, rozvedených v části B 

a C. 

 

B. Konkrétní regulativy pro řešení jednotlivých lokalit  

Uplatnit a dále respektovat následující doporučení a podmínky: 

 

1. Pro zastavitelné plochy s obytnou funkcí bydlení smíšené venkovské SV zejména  

pohledově exponované při okrajích zástavby (Z01, Z02, Z03, Z04, Z05, soubor ploch 

Z11 až Z13, plochu Z14, Z15a, Z15b, Z16 a Z17) a pro plochu přestavby P05 uplatnit 

společný výškový regulativ 1NP + podkroví; u ploch Z06 v ulici Mrštíkova a Z10 u 

ulice Brněnské lze připustit i regulativ 2NP se šikmou střechou. 

2. Pro zastavitelné plochy bydlení smíšené venkovské SV při pohledově exponovaném 

blízkém  horizontu nad ulicemi Slunná a Sadová, tedy plochy Z02, Z03 uplatnit 

regulativ intenzity využití pozemku  max. 40%, u plochy Z04 max. 20% a zajištění 

ochrany prvků dřevin s tím, že objekty budou umístěny při jižní hranici jednotlivých 

ploch a k severu k horizontu budou orientovány zahrady. 
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3. Pro zastavitelnou plochu bydlení smíšené venkovské SV Z01 pod Ulicí U koupaliště 

uplatnit regulativ intenzity využití pozemku  max. 15% s tím, že objekty budou 

umístěny do horní části pozemku k ulici U koupaliště a k jihu budou orientovány 

zahrady se zelení. 

4. Pro soubor zastavitelných ploch bydlení smíšené venkovské SV  Z10 až Z13 jižně od 

Brněnské ulice a stávající zástavby  uplatnit společný regulativ intenzity využití 

pozemku  max. 20% s tím, že pro plochy Z12 a Z13 budou zahrady orientovány do jižní 

části směrem k Říčanskému potoku.    

5. Pro zastavitelné plochy bydlení smíšené venkovské SV Z15a a Z15b, Z16 a Z17 

uplatnit společný regulativ intenzity využití pozemku  max. 20% s tím, že objekty 

budou umísťovány ke komunikaci a zahrady budou řešeny směrem do krajiny se zelení. 

6. Pro zastavitelnou plochu bydlení smíšené venkovské SV Z14 pod hřbitovem uplatnit 

regulativ intenzity využití pozemku  max. 20% s tím, že objekt bude umístěn do 

západní části plochy a do krajiny směrem k navrhovanému rybníku bude orientována 

zahrada se zelení. 

7. Pro plochu přestavby bydlení smíšené venkovské SV P05 u hřbitova uplatnit regulativ 

intenzity využití pozemku  max. 15% s tím, že objekt bude umístěn s využitím 

půdorysu stávajícího objektu s ohledem na všechny kvalitní prvky dřevin na pozemku. 

8. Pro zastavitelné plochy rodinné rekreace RR Z18 (v kontaktu s registrovaným VKP 

Nad rybníkem) a Z19 (v proluce rekreační oblasti u Říčanského potoka v kontaktu 

s VKP Strže) uplatnit společný výškový regulativ 1NP+podkroví a společný regulativ 

intenzity využití pozemku do 15%. Pro plochu Z18 uplatnit maximálně jen jediný 

objekt a zajistit ochranu douglasek při JV hranic, pro plochu Z19 uplatnit max. 2 

objekty na ploše s dostatečným odstupem od toku.  

9. Pro plochu přestavby  občanského vybavení veřejné OV P06 u mateřské školy uplatnit 

regulativ  intenzity využití pozemku  max. 40% s tím, že umístěním objektu/ů bude 

zajištěna ochrana pásu douglasek. 

10. Pro plochu přestavby  občanského vybavení veřejné OV P07 u mlýna v prostoru mezi 

ulicemi U koupaliště, Jihlavská a Za mlýnem uplatnit regulativ intenzity využití 

pozemku v maximální výši a intenzitě stávajícího využití  s tím, že umístěním objektu/ů 

bude zajištěn dostatečný odstup od levého břehu toku a  ochrana doprovodných porostů 

toku. 

11. Pro zastavitelnou plochu občanského vybavení tělovýchova a  sport  OS  Z20 severně 

od hřiště uplatnit regulativ intenzity využití pozemku v maximální výši do 20% s tím, 

že musí být důsledně zajištěna ochrana pásového porostu dřevin podél severní hranice 

hřiště.  

12. Pro  plochu přestavby občanského vybavení tělovýchova a  sport  OS  P08 JZ od centra 

obce uplatnit  regulativ intenzity využití pozemku v maximální výši do 40% a výškový 

regulativ max. výška zástavby do 10 m od upraveného terénu. Územní uspořádání 

plochy bude vycházet z výstupů urbanistické studie „Parku u potoka“. 

13. Pro plochu přestavby občanského vybavení tělovýchova a  sport OS  P09 u hřiště jižně  

uplatnit striktní regulativ nepřípustnosti zástavby objekty s tím, že je přípustné umístění 

drobného mobiliáře do plochy; dále zajistit ochranu porostu dřevin východně.  

14. Pro plochu přestavby občanského vybavení tělovýchova a  sport OS  P19 u koupaliště 

uplatnit striktní regulativ nepřípustnosti zástavby objekty s tím, že je přípustné umístění 

drobného mobiliáře do plochy; dále zajistit ochranu porostu dřevin ve svahu.  

15. Pro zastavitelnou plochu průmyslová výroba lehká VL Z59 uplatnit následující 

regulativy: výšková regulace zástavby - max. výška zástavby do 12 m od upraveného 

terénu po římsu, intenzita využití pozemku: max. 65%, minimální podíl zeleně 35% 

s tím, že  součástí plochy bude pás izolační zeleně na východní straně vymezené plochy 

při respektování OP VN 35 kV  a tento pás bude zajišťovat prostor průlehu pro 
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převedení přívalových srážek z polí nad plochou,  dále součástí plochy bude pás 

ochranné zeleně podél západní hranice ke stávajícímu hřišti a pás pro vnější ozelenění 

podél severní hranice plochy. 

16. Pro zastavitelnou plochu průmyslová výroba lehká VL Z58 uplatnit následující 

regulativy: výšková regulace zástavby - max. výška zástavby do 7 m od upraveného 

terénu po římsu, intenzita využití pozemku: max. 65%, minimální podíl zeleně 35% 

s tím, že  součástí plochy bude pás izolační zeleně na východní straně zajišťovat prostor 

průlehu pro převedení přívalových srážek z polí nad plochou Z59,  dále součástí plochy 

bude pás ochranné zeleně podél severního a jižního úseku západní hranice ke stávajícím 

obytným plochám  a pás podél východního úseku jižní hranice ve vztahu ke stávající  

obytné ploše JV. 

17. Pro  plochu přestavby průmyslová výroba lehká VL P17 uplatnit následující regulativy: 

výšková regulace zástavby - max. výška zástavby do 7 m od upraveného terénu po 

římsu, intenzita využití pozemku: max. 65%, minimální podíl zeleně 35% s tím, že  

součástí plochy bude zajištění prostoru průlehu pro převedení přívalových srážek z polí 

nad plochou Z59,  dále součástí plochy bude pás ochranné zeleně podél jižní hranice 

(silnice II/602) ve vztahu k navrhované zastavitelné ploše Z09 jižně od silnice II/602. 

18. Pro zastavitelnou plochu zemědělská výroba VZ Z60 uplatnit následující regulativy: 

výšková regulace zástavby - max. výška zástavby do 8 m od upraveného terénu po 

římsu, intenzita využití pozemku: max. 70%, minimální podíl zeleně 30% s tím, že  

součástí plochy bude pás pro vnější ozelenění západní a jižní hranice plochy. 

 

C. Podpůrná a ostatní opatření: 

 

4. Podrobnější řešení zastavitelné plochy Z09 pro bydlení v prostoru územních požadavků 

G, 3-VS a 15 ze Zadání ÚP Říčany jižně od silnice II/602 zajistit územní studií s tím, že 

rozsah území studie zahrne i plochu územního požadavku 12 dle Zadání ÚP a bude 

řešen až po levý břeh Říčanského potoka k jihu. V rámci územní studie stanovit rovněž 

postup zástavby směrem do krajiny, výškové regulativy a systém maximální intenzity 

zastavění pozemků (s možností diferenciace od severu k jihu).  V rámci předběžných 

zásad pro regulativy je požadováno, aby do volného území (krajiny) byla orientována 

nezastavěná část plochy, která bude doplněna vzrostlou zelení, dále prověřit rozsah 

ponechání průlehu pro bezeškodné převedení přívalových srážek podél východní části 

plochy v prostoru občasné vodoteče s rákosinou. Dále prověřit i rozsah veřejného 

prostranství v rámci území,  řešeného územní studií a optimální rozsah ploch pro 

uplatnění izolační zeleně a uspořádání zástavby vzhledem k poloze severní části plochy 

u frekventované silnice II/602 (Brněnská).    

5. Podrobnější řešení souboru zastavitelných ploch Z07-SV, Z08-SV, Z34-ZS a Z35-PV 

v prostoru velké proluky mezi ulicemi Višňová, Mrštíkova, U hřiště a areálem hřiště 

(západně od hřiště) prověřit  územní studií z hlediska vnitřní organizace zástavby, 

maximální intenzity zastavění pozemků a poměrů ploch pro zeleň. Součástí regulativů 

bude rovněž zajištění ochrany vzrostlé zeleně  podél hranic stávajícího hřiště.   

6. Severní část územního požadavku č. 2-OV/V nad mlýnem dle schváleného Zadání ÚP 

Říčany do dalších fází přípravy a projednávání Návrhu ÚP Říčany řešit jen jako 

stávající plochu zeleně soukromé a vyhrazené. 

 

D. Návrh požadavků na rozhodování ve vymezených plochách z hlediska prevence, 

eliminace či minimalizace negativních vlivů na životní prostředí: 

 

1. Podmínkou naplnění ploch  pro výrobu průmyslovou Z58, Z59 a P17 (VL) je kromě 

regulace druhu a typu výroby požadavek, aby rozhodnutí o realizaci jakékoliv aktivity 
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v rámci realizace náplně plochy před vydáním stavebního povolení na navrhovanou 

výrobní aktivitu bylo doloženo rozptylovou respektive akustickou studií, která bude 

dokladovat akustickou situaci u nejbližších objektů obytné zástavby. Každý další záměr 

realizovaný v rámci uvedené lokality musí v rozptylové respektive akustické studii 

zahrnovat již existující zdroje emisí nebo hluku pro synergické vyhodnocení vlivů. 

Vydání územního rozhodnutí na každou aktivitu v rámci řešení náplně plochy musí 

dokladovat plnění příslušných hygienických nebo imisních limitů.  

2. Podmínkou naplnění ploch  Z60 a P18 pro výrobu zemědělskou (VZ) je důsledné 

vyhodnocení změn dosahu pachových emisí oproti stávající situaci v areálu; tedy řešit 

aktualizovaný propočet ochranného pásma chovu hospodářských zvířat v areálu se 

zahrnutím nové výstavby (včetně plochy Z60), ověřit dopad do imisní situace 

rozptylovou studií.  

3. Podmínkou realizace náplně všech lokalit pro výrobu je důsledné vyhodnocení vlivů na 

kvalitu podzemních a povrchových vod, včetně stanovení konkrétních opatření pro 

prevenci případné kontaminace, vlivů na odtokové poměry a řešení retence. 

4. Podmínkou realizace plochy Z02 je zajištění ochrany kvalitních prvků dřevin podél 

severní  a západní hranice. 

5. Podmínkou realizace plochy Z04 je zajištění ochrany kvalitních prvků dřevin podél 

severní  hranice. 

6. Podmínkou realizace náplně plochy Z15a je ochrana kvalitních prvků dřevin v severní a 

východní části plochy.  

7. Podmínkou realizace náplně plochy Z15b je ochrana kvalitních prvků dřevin podél SZ 

hranice  plochy.  

8. Podmínkou realizace náplně plochy Z19 je ochrana kvalitních prvků dřevin a dostatečný 

odstup od břehové hrany toku. 

9. Podmínkou realizace náplně plochy P05 je ochrana kvalitních prvků dřevin. 

10. Podmínkou realizace plochy přestavby P16 pro točnu autobusu je zajištění dostatečného 

odstupu od pravého břehu toku a  ochrany doprovodných porostů toku. 

11. Podmínkou realizace náplně následujících zastavitelných ploch, ploch přestavby bude 

vypracování biologického průzkumu/případně hodnocení vlivů na zájmy ochrany přírody 

a krajiny: 

o zastavitelné plochy Z58 

o plochy přestavby P05 včetně dendrologického průzkumu 

o plochy přestavby P17 včetně dendrologického průzkumu 

o plochy přestavby P19 včetně dendrologického průzkumu pro případ zásahu do 

svahu s druhově rozmanitým porostem dřevin ,  

12. Na plochách, které jsou lokalizovány v  území archeologických nálezů důsledně zajistit a 

řešit ochranu případných archeologických nálezů.  
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