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Použité zkratky a pojmy: 
 
č. j   - číslo jednací 
BD   - bytový dům 
BJ   - bytové jednotky 
ČOV   - čistírna odpadních vod 
EVL   - evropsky významná lokalita 
EO   - ekvivalentní obyvatel (pro ČOV) 
CH   - chaty 
CHLÚ  - chráněné ložiskové území 
k. ú.   - katastrální území 
LBC   - lokální biocentrum 
LBK   - lokální biokoridor 
LHP   - lesní hospodářský plán  
RBC   - regionální biocentrum 
RBK   - regionální biokoridor 
OB   - rozvojová oblast 
OP   - ochranné pásmo 
ORP   - obec s rozšířenou působností 
PUPFL  - pozemky určené k plnění funkce lesa 
RD   - rodinný dům 
RZV   - (plochy s) rozdílným způsobem využití ("funkční plochy") 
SOB   - specifická oblast 
SčK   - Středočeský kraj 
ÚAP   - územně analytické podklady 
ÚP   - územní plán 
ÚPD   - územně plánovací dokumentace 
ÚS   - územní studie 
ÚSES  - územní systém ekologické kvality 
PUR   - politika územního rozvoje 
VKP   - významný krajinný prvek 
VN   - vysoké napětí 
VPO   - veřejně prospěšná opatření 
VPS   - veřejně prospěšné stavby 
VTL   - vysokotlaký plynovod 
ZPF   - zemědělský půdní fond 
ZÚR SčK - zásady územního rozvoje Středočeského kraje kraje 
ZÚ   - zastavěné území 
 

dosavadní územní plán - Územní plán obce Babice (Ing. arch. Jaroslav Ouřecký), nabytí účinnosti vyhlášky 
dne 19.9.2002 a následující vydané Změny č. 1 a 2 (Ing. arch. Jiří Pilař, 2005 a Ing. Lukáš Holub, 2012). 

zkratky ploch s rozdílným způsobem využití - viz tabulky kapitola 6.2 (návrh) 

modře -   citace z dokumentů nebo konstatování stavu dílčí problematiky  

 

 

1. POSTUP PŘI POŘÍZENÍ ÚZEMNÍHO PLÁNU 

Přípravné práce 

O pořízení nového územní plánu pro správní území obce Babice rozhodlo zastupitelstvo obce Babice  v roce 
2015. Také jmenovalo určeným zastupitelem starostu obce. Dále  zastupitelstvo obce schválilo uzavření 
smlouvy o výkonu územně plánovacích činností pro pořízení územního plánu s Ing. arch. Františka Pospíšila, 
PhD. Na základě výběrového řízení byla uzavřena smlouva o dílo s projektantem územního plánu - Ing. arch. 
Ivanem Kaplanem – AGORA STUDIO. 
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Územně plánovací podklady 

Jako územně plánovací podklady pro pořízení územního plánu byly použity územně analytické podklady 
Středočeského kraje, územně analytické podklady správního území obce s rozšířenou působností Říčany, 
v jehož správním území se obec Babice nachází a doplňující průzkumy a rozbory řešeného území 
zpracované projektantem.  

Zadání 

Na základě územně plánovacích podkladů byl pořizovatelem ve spolupráci s určeným zastupitelem 
vypracován návrh zadání, který byl projednán podle § 47 zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a 
stavebním řádu (stavební zákon), ve znění pozdějších předpisů. Návrh zadání byl zaslán krajskému úřadu, 
dotčeným orgánům a sousedním obcím a veřejnosti doručen veřejnou vyhláškou.  Po uplynutí lhůt k podání 
připomínek veřejnosti, stanovisek a vyjádření dotčených orgánů a podnětů sousedních obcí byl návrh 
zadání pořizovatelem ve spolupráci s určeným zastupitelem upraven podle výsledku projednání. Upravený 
návrh zadání byl podle § 47 odst. 4 stavebního zákona předložen Zastupitelstvu obce Babice ke schválení. 
Zastupitelstvo obce Babice schválilo zadání Územního plánu Babice usnesením č. 3/13/2016 ze dne 5. 9. 
2016. 

Návrh 

Podle § 50 odst. 1 stavebního zákona bylo na základě schváleného zadání pořízeno zpracování návrhu 
územního plánu k projednání podle § 50 stavebního zákona.  

Společné jednání 

Obecní úřad Babice, jako pořizovatel územního plánu příslušný podle § 6 odst. 2 v souladu s § 24 odst. 1 
zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon) v platném znění (dále jen 
stavební zákon), oznámil podle ustanovení § 50 odst. 2 stavebního zákona, datum společného jednání o 
návrhu územního plánu Babice, které se konalo 29.6.2017 v 10.00 hodin na Obecním úřadě Babice, Na 
Návsi 6, 251 01 Babice a současně doručil podle ustanovení § 50 odst. 3 stavebního zákona návrh Územního 
plánu Babice veřejnou vyhláškou vyvěšenou 16.6.2017 a sejmutou 1.8.2017. Návrh územního plánu byl 
následně předán pro posouzení podle § 50 odst. 7 stavebního zákona samostatným podáním Krajskému 
úřadu Středočeského kraje.  

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem vyhodnotil výsledek projednání návrhu, provedl 
dohodovací jednání (uvedeno podrobně v kapitole 9. tohoto odůvodnění) a předal projektantovi pokyny 
k úpravě návrhu územního plánu a k odstranění nedostatků na které ve svém stanovisku dle §50 odst. 7 
upozornil krajský úřad. 

Podle § 51 odst. 1 stavebního zákona byla na základě vyhodnocení výsledku projednání pořízena úprava 
návrhu územního plánu k projednání podle § 52 stavebního zákona.  

 

 

2. VYHODNOCENÍ SOULADU S POLITIKOU ÚZEMNÍHO ROZVOJE A ÚPD VYDANOU 
KRAJEM, VYHODNOCENÍ KOORDINACE VYUŽÍVÁNÍ ÚZEMÍ Z HLEDISKA ŠIRŠÍCH 
VZTAHŮ 

 

2.1 POLITIKA ÚZEMNÍHO ROZVOJE ČR  

 Politika územního rozvoje České republiky (dále též PÚR) je schválena usnesením vlády ČR č. 929 dne 
20.7.2009, Aktualizace č.1 PÚR byla schválena vládou v r. 2015, ode dne 1.10.2019 jsou závazné Aktualizace 
č.2 a č.3, Aktualizace č.5 je závazná od 11.9.2020, Aktualizace č.4 je závazná od 1.9.2021. Z hlediska PÚR 
plní územní plán Babic: (Modře-Citace): 

Republikové priority územního plánování pro zajištění udržitelného rozvoje území v těchto bodech: 

(14) 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. Tato území mají značnou hodnotu, např. i jako turistické atraktivity. Jejich ochrana by 
měla být provázána s potřebami ekonomického a sociálního rozvoje v souladu s principy udržitelného 
rozvoje. V některých případech je nutná cílená ochrana míst zvláštního zájmu, v jiných případech je třeba 
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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. Bránit upadání venkovské krajiny jako důsledku nedostatku lidských 
zásahů.  

ÚP věnuje zvýšenou pozornost péči o stávající sídlo, zvláště čitelné jsou hodnoty v půdorysné stopě 
založení obce Babice a části Babičky, které byly v návrhu ÚP zařazeny do smíšeného využití 
venkovského charakteru. Vymezena jsou nově i dvě stávající veřejná prostranství. Velký rozvoj 
standardní příměstské zástavby nevykazuje specifické hodnoty, je velmi průměrný, neprostupný a 
bez navazující veřejné zeleně a vybavenosti. Právě tyto složky návrh ÚP částečně doplňuje ve 
formě školy, sběrného dvora, sportovišť.  

Velký důraz je kladen na koncepci krajiny. V ÚP jsou rovněž prioritní ochrana krajiny a přírody, 
ÚSES, údolní nivy, podstatná je např. koordinace, korekce a doplnění všech stupňů ÚSES, VKP atd. 
Vyvážený rozvoj a citlivý přístup v souladu s potřebami udržitelného rozvoje. 

(14a) Při plánování rozvoje venkovských území a oblastí ve vazbě na rozvoj primárního sektoru zohlednit 
ochranu kvalitních lesních porostů, vodních ploch a kvalitní zemědělské, především orné půdy a 
ekologických funkcí krajiny. 

ÚP mimořádně věnuje pozornost stále relativně velkému rozsahu zemědělské krajiny v Babicích 
z pohledu ÚSES, ochrany kvalitních bonitních půd na východě obce, kde je rozvoj v zásadě 
dlouhodobě ukončen, a také z pohledu zachování potočních niv a lesních porostů. Zemědělská 
činnost zůstává v dnešním rozsahu včetně zázemí v ploše farmy VZ. 

(15) Předcházet při změnách nebo vytváření urbánního prostředí prostorově sociální segregaci s 
negativními vlivy na sociální soudržnost obyvatel.  

Sociální segregace v území zjevně není čitelná a návrhem ÚP se neprohlubuje. Staré zemědělské 
fondy (farma ZEA) jsou ve využití více uzpůsobeny i pro jiné podnikatelské činnosti a s cílem 
nabídnout jim více šancí na kontinuální existenci. ÚP nepodporuje nové trvalé bydlení v lokalitách 
rekreačních chat jakožto možný rozjezd segregace. 

(16) Při stanovování způsobu využití území v územně plánovací dokumentaci dávat přednost komplexním 
řešením před uplatňováním jednostranných hledisek a požadavků, které ve svých důsledcích zhoršují stav i 
hodnoty území. Vhodná řešení územního rozvoje je zapotřebí hledat ve spolupráci s obyvateli území i s jeho 
uživateli a v souladu s určením a charakterem oblastí, os, ploch a koridorů vymezených v PÚR ČR.  

Nastavení podmínek ploch s rozdílným způsobem využití je možno považovat za komplexní, spíše 
jasněji vymezující využití než masivnímu dávání přednosti převaze smíšených funkcí, které by 
k tomuto zhoršení mohly vést. Kvalita života obyvatel je podpořena novými plochami veřejné 
zeleně, využití obecních lesů, vybavenosti, cyklostezkami a péčí o veřejná prostranství. 

(16a) Při územně plánovací činnosti vycházet z principu integrovaného rozvoje území, zejména měst a 
regionů, který představuje objektivní a komplexní posuzování a následné koordinování prostorových, 
odvětvových a časových hledisek. 

Integraci v území ORP zajišťuje především ZÚR SčK, požadavky ÚAP ORP Říčany, územní plán 
doplňuje provázanost např. místní cyklistické sítě a vazeb na sousední Říčany a Mukařov.  

(17) Vytvářet v území podmínky k odstraňování důsledků hospodářských změn lokalizací zastavitelných 
ploch pro vytváření pracovních příležitostí zejména v hospodářsky problémových regionech a napomoci tak 
řešení problémů v těchto územích.  

Nejedná se o hospodářsky problémový region, stávající plochy pro podnikání stabilizovány. 

(18) Podporovat vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní struktury. Vytvářet územní předpoklady pro 
posílení vazeb mezi městskými a venkovskými oblastmi s ohledem na jejich rozdílnost z hlediska přírodního, 
krajinného, urbanistického i hospodářského prostředí.  

ÚP dodržuje prostorovou oddělenost a odlišnost charakteru prostředí obce od Strašína, Mukařova, 
atd. které jsou chápány jako příměstské až venkovské. Některá vybavenost (Open Gate) má 
nadmístní význam a posiluje, konkurenceschopnost a dobrou adresu obce. 

(19) Vytvářet předpoklady pro rozvoj, využití potenciálu a polyfunkční využívání opuštěných areálů a ploch 
(tzv. brownfields  průmyslového, zemědělského, vojenského a jiného původu, vč. území bývalých 
vojenských újezdů). 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 
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veřejné rozpočty na dopravu a energie, které koordinací veřejných a soukromých zájmů na rozvoji území 
omezuje negativní důsledky suburbanizace pro udržitelný rozvoj území. 

ÚP nezaznamenává žádné typické území brownfields, které by vyžadovalo  konverzi. Stará  
zemědělská výstavba (zemědělský statek východ) jsou ve využití území  navrženy i pro podnikání 
s cílem nabídnout ji více šancí na  existenci.  

Zábory zemědělské půdy nad rámec původní koncepce jsou velmi malé z důvodů dostatečné 
nabídky v původní koncepci a dále z důvodů potřeby diverzifikace a odlišné nabídky ploch bydlení. 
Fragmentace ZPF dále nepodporována, okraje sídel voleny spíše v kompaktní formě, aby nevznikaly  
hůře obhospodařovatelné enklávy. Zábory lesa jsou minimální a spíše hypotetické (kdyby došlo 
k budouvání přímo nenavrženého lesního hřbitova). 

(20) 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, 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 podmínky pro implementaci a 
respektování územních systémů ekologické stability a zvyšování a udržování ekologické stability a k zajištění 
ekologických funkcí i v ostatní volné krajině a pro ochranu krajinných prvků přírodního charakteru v 
zastavěných územích, zvyšování a udržování rozmanitosti venkovské krajiny. V rámci územně plánovací 
činnosti vytvářet podmínky pro ochranu krajinného rázu s ohledem na cílové kvality krajiny a vytvářet 
podmínky pro využití přírodních zdrojů.  

ÚP důsledně chrání všechny prvky přírody a krajiny, velké rozvojové plochy jsou převzaty z původní 
koncepce stanovené v předchozí ÚPD. ÚSES  upřesněn, posíleny vazby krajinné zeleně, veřejná 
zeleň ve větším rozsahu, zásahy do lesních pozemků nulové. V ÚP zařazeny prvky VKP téměř 
přesně dle podkladů OŽP MÚ Říčany. Nízkopodlažní rodinná zástavba v zahradách krajinný ráz 
nepříznivě neovlivní. 

(20a) Vytvářet územní podmínky pro zajištění migrační propustnosti krajiny pro volně žijící živočichy a pro 
člověka, zejména při umísťování dopravní a technické infrastruktury a při vymezování ploch pro bydlení, 
občanskou vybavenost, výrobu a skladování. V rámci územně plánovací činnosti omezovat nežádoucí 
srůstání sídel s ohledem na zajištění přístupnosti a prostupnosti krajiny, uplatňovat integrované přístupy k 
předcházení a řešení environmentálních problémů. 

Součástí návrhu ÚP je požadavek na propustnost krajiny pro obyvatele bez aut a živočichy,  jsou 
posílena cyklistická propojení, avrženy procházkové okruhy  a zpřesněna síť koridorů ÚSES. 

(21) Vymezit a chránit ve spolupráci s dotčenými obcemi před zastavěním pozemky nezbytné pro vytvoření 
souvislých ploch veřejně přístupné zeleně 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 ploch 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 ÚP zařazeny prvky pro posílení spojitosti krajinné  zeleně NSp zvláště podél stávajících vodotečí 
v území, prostupnost krajiny posílena např. návrhem procházkových okruhů a rekreačními aspekty 
využití obecních lesů . 

(22) Vytvářet podmínky pro rozvoj a využití předpokladů území pro různé formy udržitelného cestovního 
ruchu (např. cykloturistika, agroturistika, poznávací turistika), při zachování a rozvoji hodnot území. 
Podporovat propojení míst, atraktivních z hlediska cestovního ruchu, turistickými cestami, které umožňují 
celoroční využití pro různé formy turistiky (např. pěší, cyklo, lyžařská, hipo).  

V tomto směru je posílena  cyklistická síť, významným aktivem je rozšížení  využití obecního lesa 
pro vybrané rekreační aktivity bez staveb, a také procházkové okruhy lesy a územím v okolí obce, 
ostatní formy nemají vhodné podmínky, území není z pohledu cestovního ruchu  příliš atraktivní, je 
atraktivní pro příměstské bydlení. 

(23) Podle místních podmínek vytvářet předpoklady pro lepší dostupnost území a zkvalitnění dopravní a 
technické infrastruktury s ohledem na prostupnost krajiny. Při umísťování dopravní a technické 
infrastruktury zachovat prostupnost krajiny a minimalizovat rozsah fragmentace krajiny; je-li to z těchto 
hledisek účelné, umísťovat tato zařízení souběžně. U stávající i budované sítě dálnic, kapacitních 
komunikací a silnic I. třídy zohledňovat i potřebu a možnosti umístění odpočívek, které jsou jejich nedílnou 
součástí. 
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Zmírňovat vystavení městských oblastí nepříznivým účinkům tranzitní železniční a silniční dopravy, mimo 
jiné i prostřednictvím obchvatů městských oblastí, nebo zajistit ochranu jinými vhodnými opatřeními v 
území. Zároveň však vymezovat plochy pro novou obytnou zástavbu tak, aby byl zachován dostatečný 
odstup od vymezených koridorů pro nové úseky dálnic, silnic I. třídy a železnic, a tímto způsobem důsledně 
předcházet zneprůchodnění území pro dopravní stavby i možnému nežádoucímu působení negativních 
účinků provozu dopravy na veřejné zdraví obyvatel (bez nutnosti budování nákladných technických opatření 
na eliminaci těchto účinků).  

Netýká se řešeného území, obec je dopravně stabilizována (napojena na okolí silnicemi III. tř.), 
nové dopravní stavby ani koridory nadřazeného významu nejosou navrhovány. Rezerva přeložky 
silnice I/2, která je vymezena v ÚP Říčan a mohla by výrazněšji protnout území Babic, není z 
pohledu ÚP Babic považována za aktuální vzhledem ke stabilizaci úlohy a návazností Solné stezky 
v ZÚR SčK, která transitní zátěž I/2  převezme. 

(24) Vytvářet podmínky pro zlepšování dostupnosti území rozšiřováním a zkvalitňováním dopravní 
infrastruktury s ohledem na potřeby veřejné dopravy a požadavky ochrany veřejného zdraví a v souladu s 
principy rozvoje udržitelné mobility osob a zboží, zejména uvnitř rozvojových oblastí a rozvojových os. 
Možnosti nové výstavby je třeba dostatečnou veřejnou infrastrukturou přímo podmínit 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).  

Veřejná doprava zůstává návrhem ÚP stabilizována, nevykazuje územní deficity pro obsluhu, 
frekvenci ÚP neřeší, návrhem jsou zlepšeny vazby cyklistické dopravy. Problémy s technickou 
infrastrukturou nejsou zásadní. 

(24a) Na územích, kde dochází dlouhodobě k překračování zákonem stanovených hodnot imisních limitů 
pro ochranu lidského zdraví, je nutné předcházet dalšímu významnému zhoršování stavu. V územích, kde 
nejsou hodnoty imisních limitů pro ochranu lidského zdraví překračovány, vytvářet územní podmínky pro 
to, aby k jejich překročení nedošlo. Vhodným uspořádáním ploch v území obcí vytvářet podmínky pro 
minimalizaci negativních vlivů koncentrované výrobní činnosti na bydlení. Vymezovat plochy pro novou 
obytnou zástavbu tak, aby byl zachován dostatečný odstup od průmyslových nebo zemědělských areálů. 

Území pro bydlení s dlouhodobě překračovanými limity pro ochranu zdraví v území nejsou. 
Koncentrovaná výrobní a skladová činnost v území rovněž není nebo je je v dostatečných 
odstupech od osídlení a s  vlastní infrastrukturou. Perspektivní zemědělská farma je  bez ustájení 
dobytka, spíše servisuje plochy s  rotlinnou výrobou. 

(25) Vytvářet podmínky pro preventivní ochranu území a obyvatelstva před potenciálními riziky a 
přírodními katastrofami v území (záplavy, sesuvy půdy, eroze, sucho atd.) s cílem jim předcházet a 
minimalizovatjejich negativní dopady. 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 a využívání přírodě blízkých 
opatření pro zadržování a akumulaci povrchové vody tam, kde je to možné s ohledem na strukturu osídlení 
a kulturní krajinu jako jedno z adaptačních opatření v případě dopadů změny klimatu.  
V území vytvářet podmínky pro zadržování, vsakování i využívání srážkových vod jako zdroje vody s cílem 
zmírňování účinků povodní a sucha. 
Při vymezování zastavitelných ploch zohlednit hospodaření se srážkovými vodami. 

Potenciální rizika v řešeném území jsou velmi malá, ÚP nepřijímá konkrétní opatření k minimalizaci 
těchto rizik. V rozvojových lokalitách je požadovaná oddílná kanalizace a zasakování dešťových vod 
na pozemcích staveb, tedy jasný příspěvek k posílení retence. Rovněž se v krajině posilují prvky 
krajinné zeleně/ÚSES, VKP, příp.zasakovací plochy v rámci využití NSp).  

(26) Vymezovat zastavitelné plochy v záplavových územích a umisťovat do nich veřejnou infrastrukturu jen 
ve zcela výjimečných a zvlášť odůvodněných případech. Vymezovat a chránit zastavitelné plochy pro 
přemístění zástavby z území s vysokou mírou rizika vzniku povodňových škod.  

ÚP nevymezuje nové zastavitelné plochy v záplavových územích místních vodotečí, náhradní 
plochy pro přesun nenavrhovány, tuto funkci plní návrhové plochy pro bydlení obecně. 

(27) Vytvářet podmínky pro koordinované umísťování veřejné infrastruktury v území a její rozvoj a tím 
podporovat její účelné využívání v rámci sídelní struktury, včetně podmínek pro rozvoj digitální technické 
infrastruktury. Vytvářet rovněž podmínky pro zkvalitnění dopravní dostupnosti obcí (měst), které jsou 
přirozenými regionálními centry v území tak, aby se díky možnostem, poloze i infrastruktuře těchto obcí 
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zlepšovaly i podmínky pro rozvoj okolních obcí ve venkovských oblastech a v oblastech se specifickými 
geografickými podmínkami.  
Při územně plánovací činnosti stanovovat podmínky pro vytvoření výkonné sítě osobní i nákladní železniční, 
silniční, vodní a letecké dopravy, včetně sítí regionálních letišť, efektivní dopravní sítě pro spojení 
městských oblastí s venkovskými oblastmi, stejně jako řešení přeshraniční dopravy, protože mobilita a 
dostupnost jsou klíčovými předpoklady hospodářského rozvoje ve všech regionech. 

Zásadní zásahy do rozvoje infrastruktury nejsou, obec však potřebuje doplnění vybavenosti 
(školství, komunitní centrum, sport), doplnění sběrného dvora a inženýrské vybavenosti 
v rozvojových lokalitách, cyklistické dopravy a veřejných prostranství. Část rozvoje vybavenosti je 
navržena pro sport. Dostupnost okolních center je bez problémů a dobrá, je posílena o další 
možnost cyklistické návaznosti směr nádraží Říčany. Silniční síť je uspokojivá, ÚP navrhuje její dílčí 
doplnění o místní a účelové komunikace . 

(28) Pro zajištění kvality života obyvatel zohledňovat potřeby rozvoje území vdlouhodobém horizontu a 
nároky na veřejnou infrastrukturu, včetně veřejných prostranství. Návrh a ochranu kvalitních městských 
prostorů a veřejné infrastruktury je vhodné řešit ve spolupráci veřejného i soukromého sektoru s 
veřejností.  

Území řešeno v dlouhodobých souvislostech, hlavně ve vztahu k platné ZÚR SčK. Posíleny 
cyklistické vazby, veřejná zeleň, veřejná prostranství vymezena, dobrá spolupráce se soukromým 
sektorem v oblasti technické infrastruktury (ČOV). 

(29) Zvláštní pozornost věnovat návaznosti různých druhů dopravy. Vytvářet územní podmínky pro 
upřednostňování veřejné hromadné, cyklistické a pěší dopravy. S ohledem na to vymezovat plochy a 
koridory nezbytné pro efektivní integrované systémy veřejné dopravy nebo městskou hromadnou dopravu 
umožňující účelné propojení ploch bydlení, ploch rekreace, občanského vybavení, veřejných prostranství, 
výroby a dalších ploch, s požadavky na kvalitní životní prostředí. Vytvářet tak podmínky pro rozvoj účinného 
a dostupného systému, který bude poskytovat obyvatelům rovné možnosti mobility a dosažitelnosti v 
území. S ohledem na to vytvářet podmínky pro vybudování a užívání vhodné sítě pěších a cyklistických cest 
včetně doprovodné zeleně v místech, kde je to vhodné.  

Návaznost druhů dopravy v Babicích není prioritou, stav je uspokojující. Zlepšeny jsou vazby 
cyklodopravy směr Říčany nádraží, v převaze s doprovodnou zelení. Procházkové okruhy vycházejí 
od pozic veřejných parkovišť na veřejných prostranstvích. 

(30) Úroveň technické infrastruktury, zejména dodávku vody a zpracování odpadních vod je nutno 
koncipovat tak, aby splňovala požadavky na vysokou kvalitu života v současnosti i v budoucnosti.  

Koncepce TI v ÚP nastavena i na budoucí požadavky, nově navržen sběrný dvůr, ČOV má možnost 
rozvoje, doplnění větších rozvojových lokalit plnohodnotnou technickou vybaveností. 

(31) Vytvářet územní podmínky pro rozvoj decentralizované, efektivní a bezpečné výroby energie z 
obnovitelných zdrojů, šetrné k životnímu prostředí, s cílem minimalizace jejich negativních vlivů a rizik při 
respektování přednosti zajištění bezpečného zásobování území energiemi.  

Energie z obnovitelných zdrojů umožněna na objektech, nikoli na zemědělských půdách či větrných 
farmách. 

 

Rozvojové oblasti a osy, specifické oblasti  

Řešené území obce Babice je součástí OB1 – Metropolitní rozvojové oblasti Praha  

Úkoly pro územní plánování:  
1) Koordinovat rozvoj a využití území hlavního města Prahy a Středočeského kraje s důrazem na řešení 

problémů suburbanizace, včetně odpovídající veřejné infrastruktury. 
2) Pořídit územní studie řešící zejména vzájemné vazby veřejné infrastruktury 
3) Pořídit ve vzájemné koordinaci územní studie řešící problémy suburbanizace, zejména nekoncepční 

rozvoj.  

Vyhodnocení:  
Všechny úkoly se týkají MMR, HMP a KÚ SčK, vyhodnocení též kap. 2.2. 
 
 

Koridory a plochy dopravní a technické infrastruktury 
Na území obce nejsou vymezeny konkrétní záměry. 
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Úkoly pro územní plánování 
Žádný z bodů pro Středočeský kraj se nevztahuje k obci Babice. 
 
Během projednávání územního plánu (před 1. opakovaným veřejným projednáním) byla schválena 
Aktualiace č.2 a č.3 (závazné od 1.10.2019). Aktualizace č.2 se týká dopravního koridoru S43 v oblasti Brno-
Moravská Třebová a Aktualizace č.3 se týká vymezení plochy pro vodní dílo Vlachovice (Zlínský kraj), obě 
aktualizace tedy nejsou pro územní plán Babic relevantní. Aktualizace č.4 a č.5 byly schváleny před 2. 
opakovaným veřejným projednáním, v duchu aktualizovaného znění byly provedeny úpravy textu výše. 
 
Závěr: 

Územní plán vychází a respektuje PÚR ve znění Aktualizace č.1až č.5. Požadavky jsou v ÚP obsaženy. 
  
 

2.2  ÚPD VYDANÉ KRAJEM - ZÁSADY ÚZEMNÍHO ROZVOJE 

Zásady územního rozvoje Středočeského kraje (ZÚR SčK) - Pořizovatel: Krajský úřad Středočeského kraje. 
Vedoucí zpracovatelského týmu: Ing. arch. M. Körner, CSc. – ZÚR ÚK nabyly účinnosti dne 22.2.2012. V 
platnosti je 1.aktualizace ZÚR (nabytí účinnosti dne 26.8.2015), předmětem řešení je dálnice D3 -  netýká 
řešeného území ani případných dopadů z hlediska širších vztahů. 2. Aktualizace byla vydána Zastupitelstvem 
Středočeského kraje dne 26.4.2018, řešené území není 2. aktualizací dotčeno. 7. Aktualizace ZÚR vydaná v 
průběhu pořizování ÚP Babice nabyla účinnosti 25.8.2022 – aktualizace se netýká území Babic. 

Modře citace- černě vyhodnocení: 

 

Vyhodnocení priorit územního plánování kraje pro zajištění udržitelného rozvoje území 

(01) Pomocí nástrojů územního plánování vytvářet podmínky pro vyvážený rozvoj Středočeského kraje, 
založený na zajištění příznivého životního prostředí, stabilním hospodářském rozvoji a udržení sociální 
soudržnosti obyvatel kraje. Vyváženost a udržitelnost rozvoje území kraje sledovat jako základní požadavek 
při zpracování územních studií, územních plánů, regulačních plánů a při rozhodování o změnách ve využití 
území. 

ÚP Babice je veden primárně myšlenkou vyváženého rozvoje území, všechny větší rozvoje jsou 
požadovány k prověření územní studií, potvrzena je i cesta k posilování občanské vybavenosti ve 
vztahu k velmi silnému rozvoji bydlení. 

(02)Vytvářet podmínky pro realizaci mezinárodně a republikově významných záměrů stanovených v Politice 
územního rozvoje ČR z roku 2008 (PÚR 2008; schválena vládou ČR 20. 7. 2009) a pro realizaci významných 
krajských záměrů, které vyplývají ze strategických cílů a opatření stanovených v Programu rozvoje 
Středočeského kraje (aktualizace schválena 18. 9. 2006) 

Žádné významné záměry ze ZUR v oblasti dopravní infrastruktury nejsou pro řešené území 
požadovány, nejsou proto v ÚP řešeny. 

(03) Vytvářet podmínky pro přeměnu a rozvoj hospodářské základny v území regionů se soustředěnou 
podporou státu vymezených dle Strategie regionálního rozvoje České republiky, kterými jsou na území 
Středočeského kraje: II. hospodářsky slabé regiony: Milovice - Mladá; Pro tato území prověřit a stanovit 
možnosti zajištění odpovídající dopravní a technické infrastruktury. 

Řešené území Babic není hospodářsky slabým regionem, priorita se netýká území. 

(04) Vytvářet podmínky pro zachování a rozvíjení polycentrické struktury osídlení kraje založené na městech 
Kladno, Mladá Boleslav, Příbram, Beroun, Mělník, Kralupy nad Vltavou, Slaný, Rakovník, Benešov, Brandýs 
nad Labem-Stará Boleslav, Neratovice, Říčany a blízkých městech Kolín-Kutná Hora, Nymburk-Poděbrady. 

Polycentrická struktura zachována, obce venkovského charakteru mají i prostorovou oddělenost, 
podpora místních subcenter Říčany a Mukařov. 

(05) Vytvářet podmínky pro umístění a realizaci potřebných staveb a opatření pro zlepšení dopravní 
dostupnosti a dopravní obslužnosti kraje, zejména zlepšit dopravní vazby: 

g) silnice I/12 v koridoru Praha – Úvaly – Český Brod; 
Na řešeném území není řešena přeložka silnice I/2, zátěž přebírá „solná stezka“ jižně Říčan, 
není proto požadavek relevantní. Rezerva řešení přeložky severně Říčan s možným atakem 
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území Babic není již z uvedených důvodů aktuální. 

(06) Vytvářet podmínky pro péči o přírodní, kulturní a civilizační hodnoty na území kraje, které vytvářejí 
image kraje a posilují vztah obyvatelstva kraje ke svému území. Přitom se soustředit zejména na: 

a) zachování a obnovu rozmanitosti kulturní krajiny a posílení její stability; Návrhem ÚP není  
zásadně atakována, ponechává si stabilitu a vyváženost 

b) ochranu pozitivních znaků krajinného rázu;  
Návrhem ÚP krajinný ráz není zásadně atakován, nový rozvoj nad rámec původní koncepce 
není velký, území si ponechává pozitivní znaky krajinného rázu  

c) zachování a citlivé doplnění výrazu sídel, s cílem nenarušovat cenné městské i venkovské 
urbanistické struktury a architektonické i přírodní dominanty nevhodnou zástavbou a omezit 
fragmentaci krajiny a srůstání sídel;  

Venkovská struktura nejstarší části sídla je ponechána a podporována jako SV, nevhodná, 
tedy výšková nebo průmyslová zástavba není navrhovaná, území má nadále mimořádné 
podmínky pro bydlení. 

d)  upřesnit a zapracovat do ÚPD obcí cílové charakteristiky krajiny;  
Obecné cílové charakteristiky jsou v ÚP podporovány - neporušení lesních porostů a 
přírodních mělkých údolí s vodotečemi a vodním i plochami – nezasahuje do nich žádná 
zastavitelná plocha. 

e) vytváření podmínek pro šetrné využívání přírodních zdrojů. 
Priorita naplněna – ÚP podporuje nesrůstání a identitu menších sídel ve vztahu ke 
krajinnému rázu, podporu jejich středů a vzájemnou provázanost. Volná krajina je v řešeném 
území zastoupena v relativně malém množství. 

07) Vytvářet podmínky pro stabilizaci a vyvážený rozvoj hospodářských činností na území kraje zvláště ve 
vymezených rozvojových oblastech a vymezených rozvojových osách. Přitom se soustředit zejména na: 

a) posílení kvality života obyvatel a obytného prostředí, tedy navrhovat přiměřený rozvoj sídel, 
příznivá urbanistická a architektonická řešení sídel, dostatečné zastoupení a vysoce kvalitní řešení 
veřejných prostranství a velkých ploch veřejné zeleně vč. zelených prstenců kolem obytných 
souborů, vybavení sídel potřebnou veřejnou infrastrukturou a zabezpečení dostatečné prostupnosti 
krajiny; 

Priorita v tomto bodě naplněna – ÚP se soustřeďuje nejen na extenzi rozvoje bydlení (spíše 
přebírá z původní koncepce), ale také na dovybavení dopravní a technickou infrastrukturou, 
obč. vybavením i veřejné zeleně - jinými slovy s důrazem na zvýšení kvality života a prostředí 
a prostupnosti území mezi jednotlivými částmi sídla (podporována řada propojení stávajících 
i nových). 

b) vyvážené a efektivní využívání zastavěného území a zachování funkční a urbanistické celistvosti 
sídel, tedy zajišťovat plnohodnotné využití ploch a objektů v zastavěném území a preferovat 
rekonstrukce a přestavby nevyužívaných objektů a areálů v sídlech před výstavbou ve volné krajině, 
vyšší procento volné zeleně v zastavěném území; 

Zastavěné území se postupně naplňuje a zahušťuje v prolukách, urbánní struktura 
venkovského založení vyjádřena ve využití SV. příprava velkých zahradních ploch pro možnou 
budoucí veřejnou zeleň nebo přístupnou privátní zeleň. 

c) intenzivnější rozvoj aktivit cestovního ruchu, turistiky a rekreace - vytvářet podmínky k vyššímu 
využívání existujícího potenciálu, zejména v oblastech: 

 -poznávací a kongresové turistiky, Pouze prostřednictvím Open Gate 
- cykloturistiky rozvojem dálkových cyklostezek a cyklostezek v příměstském území hl.  

m.Prahy a dalších rozvojových oblastech, ÚP podporuje rozvoj místní sítě, posílena  
zvláště ve vztahu k Říčanům a jeho nádraží 

 -vodní turistiky, zejména na řekách Sázavě a Berounce,- rekreace ve vazbě na vodní plochy,  
zejména na vodních nádržích ve středním Povltaví,Netýká se Babic 

   - krátkodobé rekreace především nekomerčních forem, zejména v rozvojové oblasti Praha. 
  Podpora směřuje do oblasti procházkových okruhů kolem obce, Individuální  

rekreace je v území přítomna, avšak rozvoj se v ÚP nepodporuje. 
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d) rozvoj ekonomických odvětví s vyšší přidanou hodnotou, zejména aplikovaného výzkumu, 
strategických služeb (znalostní ekonomika); Netýká se Babic, nicméně škola Open Gate je  

také přidanou hodnotou obce. 
e) na uplatnění mimoprodukční funkce zemědělství v krajině, zajistit účelné členění pozemkové 
držby prostřednictvím pozemkových úprav a doplnění krajinných prvků zvyšujících ekologickou 
stabilitu krajiny a eliminujících erozní poškození; 

Nová opatření v ÚP nenavrhována, situace není v Babicích kritická, obecná podpora 
doprovodné zeleně komunikací a vodotečí. 

f) na uplatnění mimoprodukční funkce lesů zejména v rekreačně atraktivních oblastech, s cílem 
umožnit intenzivnější rekreační a turistické využívání území; V ÚP uplatněny regulativy pro  

doplňkové mimoprodukční aktivity v obecních lesích, dále navrženy procházkové 
okruhy kolem obce. 

g) rozvíjení systémů dopravní obsluhy a technické vybavenosti, soustav zásobování energiemi a 
vodou a na využití surovinových zdrojů pro výstavbu, s cílem zabezpečit podmínky pro hospodářský 
rozvoj vybraných území kraje a pro stabilizaci hospodářských činností v ostatním území kraje. ÚP 
řeší jen lokální sběr odpadů a doplňuje vodovodní, kanalizační a další soustavy technické 
infrastruktury obce. 

(08) Vytvářet podmínky pro řešení specifických problémů ve specifických oblastech kraje při zachování 
požadavků na ochranu a rozvoj hodnot území. Navrhovat v těchto územích takové formy rozvoje, které 
vyhoví potřebám hospodářského a sociálního využívání území a neohrozí zachování jeho hodnot. 
Koordinovat řešení této problematiky se sousedními kraji. 

ÚP přímo neřeší zásadní problémy s ochranou hodnot, drobné střety s ÚSES byly odstraněny, 
nabízí se možnost částečného rekreačního využití obecních lesů – viz regulativy využití. Koordinaci 
se sousedními kraji nelze v řešeném území jakkoli realizovat. 

(09) Podporovat zlepšení vazeb částí území kraje s územím sousedních krajů Královéhradeckého, 
Pardubického, Plzeňského a Jihočeského, Kraje Vysočina a hl. m. Prahy s cílem optimalizovat dostupnost 
obslužných funkcí i přes hranice kraje. 

Optimalizace vazeb je připravena návrhem dopravních linií nemístního významu vč. železnice, vše 
však opatřeními mimo řešené území. Vazby na Prahu a ostatní kraje v tomto smyslu dále 
posilovány – na území Babic navržena cyklotrasa směr nádraží Říčany. 

 

Vyhodnocení zpřesnění vymezení rozvojových oblastí a rozvojových os, vymezených v PÚR 2008 a 
vymezení rozvojových oblastí, rozvojových os a rozvojových center krajského významu 

Rozvojová oblast republikového významu OB1 Praha 

(11) ZÚR stanovují tyto zásady pro usměrňování územního rozvoje a rozhodování o změnách v území: 

Vyhodnocení vybraných požadavků: 
n) respektovat prvky přírodních, kulturních a civilizačních hodnot území; 

ÚP plně respektuje přírodní prvky jako nejcennější v území, a dále navrhuje krajinné parky 
jako nový typ kultivace krajinného prostředí 

o) chránit ve zvýšené míře pozitivní znaky charakteristik krajinného rázu a dotvářet krajinu s cílem  
zvýšení její estetické hodnoty a ekologické stability před nekoordinovanou výstavbou. 

ÚP nenavrhuje záměry, které by jakkoli negativně postihly krajinný ráz, nejedná se o 
výškovou, exponovanou ani průmyslovou výstavbu.  

Do ÚP jsou zaneseny požadavky na zpracování řady územní studií jako povinnosti pro 
pokračující rozvoj území, jejich řešení navozují rozhodně vyšší kvalitu, tedy koordinovanou. 
Obecně všechny návrhy v území ctí specifiku rozvolněné formy zástavby v celém území při 
vysokém podílu vyhrazené i veřejné zeleně. 

(12) ZÚR stanovují tyto úkoly pro územní plánování: 
a) zpřesnit koridory dopravy, vymezené v ZÚR; 

Netýká se Babic, přeložka I/2 jižně od Říčan. 
b) vymezit přeložky (zejména obchvaty) silnic nesledovaných v ZÚR pro potřeby zlepšení vazeb 
sídlení na nadřazenou silniční síť; 
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Netýká se Babic, přeložka I/2 jižně od Říčan. 
g) respektovat požadavky na ochranu a upřesnit vymezení skladebných částí ÚSES: 

ÚP plně respektuje požadavky na ochranu prvků ÚSES ze ZUR, tyto zpřesňuje a doplňuje 
zpřesněným lokálním ÚSES. 

Centra osídlení 

(71) ZÚR vymezují jako střední centra ostatní města: Brandýs nad Labem–Stará Boleslav, 
Neratovice,Nymburk, Poděbrady, Říčany, Slaný, Vlašim; 

Babice spádují právě do Říčan, posílena cyklistická vazba. 

(73) ZÚR stanovují tyto úkoly pro územní plánování: 
a) zabezpečovat územní podmínky pro rozvoj bydlení, obslužných i ekonomických aktivit; 

ÚP navrhuje řadu nových zastavitelných území pro bydlení a obslužné funkce. 

b) vytvářet podmínky pro zlepšení dopravní obslužnosti vyšším uplatněním hromadné dopravy ve 
svém spádovém obvodě; 

ÚP posiluje potřebné pohyby pro cyklisty ve vztahu k nádraží Říčany a pro procházkové 
okruhy kolem obce.   

c) koordinovat rozvoj se sousedními obcemi. 
ÚP koordinuje své vztahy na sousední obce hlavně Říčany (Strašín) a Mukařov J. Jedná se o 
přesahy zastavěných území přes hranice řešeného území, vazba dopravních koridorů, ÚSES a 
cyklistické dopravy. 

Vyhodnocení zpřesnění vymezení specifických oblastí 

Řešené území není součástí. 

Vyhodnocení zpřesnění ploch a koridorů vymezených v PÚR 2015  a vymezení ploch a koridorů krajského 
významu 

Pro řešené území nejsou stanoveny požadavky pro plochy a koridory dopravní a technické infrastruktury 

Plochy a koridory neregionálního a regionálního ÚSES: 
(195) ZÚR stanovují tyto úkoly pro územní plánování: 

a) zpřesnit vymezení regionálních a nadregionálních biocenter a biokoridorů v souladu s metodikou 
ÚSES a požadavky specifických oborových dokumentací2 tak, aby byly dodrženy jejich minimální 
parametry a zajištěna jejich funkčnost; 

V řešeném území je dle ZÚR SčK jediný prvek nadregionálního nebo regionálního stupně 
k respektování či zpřesnění. ÚP pouze zpřesňuje ve vymezení NRBK K 68 (Řepínský důl - 
Žehuňská obora), drobné vychýlení vymezení na SV obce z důvodů střetu se zastavitelnou 
plochou z původní koncepce.  

b) zpřesnit vymezení ochranných zón nadregionálních biokoridorů podle konkrétních 
geomorfologických a ekologických podmínek daného území tak, aby byly dodrženy prostorové 
parametry biokoridorů. Ochranná zóna NRBK K 66 je na řešeném území Babic respektována – viz 
koordinační výkres. 

 

Vyhodnocení upřesnění územních podmínek koncepce ochrany a rozvoje přírodních, kulturních a 
civilizačních hodnot území 

Přírodní hodnoty území kraje 
Prvky nadřazeného ÚSES ze ZUR SK jsou zastoupeny jen prostřednictvím NRBK K 66, ÚP jej 
zpřesňuje ve vymezení a dále posiluje především lokální úroveň ÚSES a vymezení či 
respektování VKP v registru OŽP MÚ Říčany, ostatní formy územního vymezení ochrany 
přírodních hodnot (nepočítaje PUPFL) nejsou v území přítomny. 

Kulturní hodnoty území kraje 
Na řešeném území nejsou přítomny uvedené hodnoty, kulturními hodnotami lze však navíc 
chápat celkovou urbánní strukturu obce a okolí v těsném vztahu na přírodní prostředí. Tyto 
jsou v ÚP i nadále výrazně podporovány, např. vymezením procházkových okruhů kolem 
obce 



ODŮVODNĚNÍ územního plánu 16 

Civilizační hodnoty území kraje 
ÚP plně zachovává vybranou nadmístní síť komunikací, posiluje vztahy na zóny pracovních 
příležitostí (Říčany, Praha), rekreace i možnosti občanské vybavenosti (Průhonice, Čestlice). 

 

 Vyhodnocení vymezení cílových charakteristik krajiny 

(207) ZÚR stanovují pro úkol pro územní plánování: 

a) upřesnit vymezení a zásady péče o krajinu pro jednotlivé krajinné typy v územních plánech na 
základě podrobnějších informací dostupných na této úrovni řešení dotčeného správního území. 

Řešené území obce Babice je vymezeno v jediném krajinném typu s uvedením zásad péče o 
krajinu: 

   krajinný typ N10 – krajina relativně vyvážená - charakteristika: 
a) relativně pestrá skladba zastoupených druhů pozemků; 
b) nepřevažují ani ekologicky labilní ani ekologicky stabilní plochy. 

(219) ZÚR stanovují tyto zásady pro plánování změn v území a rozhodování o nich: 

a) dosažení relativně vyváženého poměru ekologicky labilních a stabilních ploch;  
ÚP podporuje stabilitu ploch krajinných i sídelních. 

b) změny využití území nesmí narušit relativně vyváženou krajinu nebo zabránit dosažení 
vyváženého stavu.  

ÚP tuto rovnováhu svými záměry jakkoli nenarušuje, naopak požaduje jasné vymezení 
přírodních ploch a nepostižení kvalitních bonitních půd dalšími zábory nad rámec původní 
koncepce. 

 

Vyhodnocení vymezení veřejně prospěšných staveb a opatření, staveb a opatření k zajišťování obrany a 
bezpečnosti státu a asanačních území nadmístního významu 

Veřejně prospěšná opatření - územní systém ekologické stability  
Nadmístní ÚSES - vymezen pouze NRBK K 66. 

Stanovení požadavků nadmístního významu na koordinaci územně plánovací činnosti obcí 

Požadavky na koordinaci ploch a koridorů VPS a VPO 

(238) ZÚR stanovují následující požadavky na koordinaci územně plánovací činnosti dotčených obcí 
při zpřesňování územního vymezení ploch a koridorů pro umístění staveb. 

 ÚP požaduje koordinaci sousedních obcí pro požadované VPO – NRBK K 68 

Stanovení pořadí změn v území (etapizace) 

(245) Pořadí změn se nestanovuje, jsou však uvedeny priority v oblasti veřejných investic, 
směřujících zejména do dopravní infrastruktury. Tyto prioritní záměry jsou členěny na investice 
státu (železnice, nadřazená silniční síť) a investice kraje (silnice II. třídy). ÚP nepracuje s těmito 
nemístními záměry a prioritami. 

Další požadavky pro území obce Babice vyhodnoceny v kap. 6 

 Závěr: ÚP je v souladu s požadavky ZÚR SčK, u řady prvků dochází dále ke zpřesnění v ÚP. 

 

2.2.1 SOULAD ÚZEMNÍHO PLÁNU S INSTITUTY OCHRANY PŘÍRODY NATURA 2000 

Na území Babic nezasahuje institut ochrany přírody NATURA 2000, záměry zahrnuté v územním plánu tedy 
nezasahují do předmětu jeho ochrany. 
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2.3 ÚZEMNĚ ANALYTICKÉ PODKLADY 
 

2.3.1 ÚZEMNĚ ANALYTICKÉ PODKLADY STŘEDOČESKÉHO KRAJE 2015 

S odkazem na textovou část resp. textovou část Rozboru udržitelného rozvoje území Středočeského kraje- 
3. úplnou aktualizací 2015, zpracovanou Hydrosoftem Veleslavín s.r.o. 
 
Požadavky na řešení vyplývající z územně analytických podkladů: 
 
8.  Koordinace kartogramů vyváženosti vztahu územních podmínek pro 
Udržitelný rozvoj území na úrovni orp a kraje 

Vyhodnocení vyváženosti územních podmínek v obcích Středočeského kraje v roce 2015 

Název obce  
Environmentální 
pilíř  

Sociální pilíř  Ekonomický pilíř  
Kategorie zařazení 
obce  

Babice  + + + 
1 dobrý stav všech 
pilířů 

 

Vyhodnocení: 
Celková vyváženost územních podmínek je pro Babice dle hodnocení ÚAP velmi příznivá. Obec má 
v zásadě kategorii nejlepšího hodnocení vyváženosti. Požadavek zní všechny pilíře dále stabilizovat. 

Detailní vyhodnocení posilování pilířů je uvedeno v kap. B.3.2./13., tedy při vyhodnocení vyváženosti 
pilířů dle ÚAP ORP Říčany. 

 
9.   Určení problémů k řešení v územně plánovacích dokumentacích, případně podkladech 

9.4 Problémy k řešení pro územní plánování stanovené v rámci rozboru 
udržitelného rozvoje území Středočeského kraje 

Při zpracování ÚPD a ÚPP všech stupňů je třeba vzít v úvahu výsledky RURÚ 
Středočeského kraje a vytvářet podmínky pro: 
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Socioekonomické podmínky, rekreace (vyhodnocení vybraných problémů, které se týkají Babic): 
- podpora cestovního ruchu zejména ve vybraných oblastech tak, aby se zlepšovala infrastruktura 

tohoto území a mohly být rozvíjeny tradiční i nové formy cestovního ruchu (ÚP pro obce, v ZÚR 
zapracováno).- viz níže  

- řešení problematiky každodenní a krátkodobé rekreace v příměstském pražském 
prostoru  

Návrh ÚP obce pracuje s procházkovými okruhy do okolní krajiny, s doplněním cyklodopravy a 
nevylučuje v regulativech např. rozhlednu, jinak přímá podpora cestovního ruchu není v obci 
prioritou. 

- ochrana navrženého systému přírodně rekreačních vazeb na hranici Středočeského kraje a 
hlavního města v souladu se studií Zelené pásy (U-24 s.r.o. 2009) (zejména ÚP pro obce, zásady 
stanovit v ZÚR). Návrh ÚP respektuje všechny přírodní plochy v území, podpora systému přírodně 
rekreačních vazeb na hranici SčK a Prahy 

 
Doprava: (vyhodnocení vybraných problémů, které se týkají Babic): 

- zlepšení dopravních vazeb k regionálním i vyšším centrům (ÚP pro obce, v ZÚR 
zapracováno). ÚP navrhuje provázanost cyklistické dopravy na nádraží do Říčan, základní skelet  
nadřazené dopravy v souladu se ZÚR SčK. 

-  řešení nevyhovujících úseků silnic podle specifické situace – novými trasami, 
přeložkami; přitom zohledňovat zejména vedení zatížených tranzitních silničních tras 
přes centrální či obytná území měst a vesnic (ÚP pro obce, v ZÚR zapracováno). Není na území obce 
Babice aktuální. 

- vymezovat cyklostezky v souladu s koncepcí, zvážit, zda je třeba vymezovat 
cyklotrasy vedoucí po silnicích, vytvářet podmínky pro rozvoj cyklistické dopravy - 
nejen rekreační, a to výstavbou vhodných cyklostezek a potřebné vybavenosti (např. 
odstavné plochy pro bicykly u cílových míst, včetně stanic kolejové dopravy) 
(zejména ÚP pro obce) ÚP navrhuje provázanost cyklistické dopravy na nádraží do Říčan, základní  
skelet nadřazené dopravy v souladu se ZÚR SčK, odstavné plochy bicyklů v rámci veřejných  
prostranství Babic a hlavně u nádraží Říčany – věcí ÚP Říčany 
 

Vodní režim území: (vyhodnocení vybraných problémů, které se týkají Babic): 
- promítnout úkoly vyplývající z plánování v oblasti vod (ze schválených plánů 

oblastí povodí) (ÚP pro obce, v ZÚR zapracováno). Žádné úkoly nevyplývají. 
 
Nerostné suroviny: (vyhodnocení vybraných problémů, které se týkají Babic): 

- upřesnit oblasti s významným podílem povrchové těžby na základě specifikovaných 
kritérií a stanovit pro ně podmínky zejména s ohledem na sídelní strukturu a na 
principy ochrany a tvorby krajiny. Pro Babice není aktuální. 

 
Ochrana přírody a krajiny: (vyhodnocení vybraných problémů, které se týkají Babic): 

- chránit krajinu s jejími přírodními a kulturními dominantami a tradiční strukturou 
(ÚP pro obce, v ZÚR zapracováno). V Návrhu ÚP zásahy do krajiny oproti původní koncepci zcela  
minimalizovány, tradiční střed obce vymezen odlišně v podmínkách využití ploch.  

- doplnit chybějící či nevyhovující součásti ÚSES na základě Studie ÚSES 
Středočeského kraje a Aktualizace nadregionálního ÚSES (AOPK) (ZÚR i ÚP obcí). Bylo učiněno  
v souladu se ZÚR SčK a konzultacemi s licencovaným odborníkem, jen korekce vymezení, nikoli  
nové prvky ÚSES. 

- podporovat přednostní využití zastavěných či zdevastovaných území oproti 
výstavbě v nezastavěném území (zejména ÚP pro obce)Návrh ÚP pracuje s nepřímou etapizací  
vyžadovanou v územních studiích pro větší rozvojové lokality. 

- podporovat opatření vedoucí k zadržení vody v krajině, obnově vodního režimu 
(zejména ÚP pro obce). Návrh ÚP nepracuje s novými opatřeními, striktně vymezuje všechny vodní  
plochy v území  

- důsledně uplatňovat prostupnost krajiny jako podmínku tvorby a schvalování ÚP, 
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zohlednit migrační koridory pro vysokou zvěř (ZÚR i ÚP pro obce).Návrh ÚP byl též v tomto směru 
konzultován s OŽP Říčany, jasná podpora prostupnosti krajiny, v sídle obtížnější z majetkoprávních 
důvodů. 

- zapracovat do ZÚR a ÚP příslušných obcí výsledky studie „Zelené pásy - vytvoření 
podmínek pro vznik ploch veřejně přístupné zeleně“ (U-24 s.r.o, 2009);Návrh ÚP podpořil novou  
veřejnou zeleň uvnitř obce u ČOV Babice a širší využití obecních lesů – viz podmínky využití ploch. 

- omezovat výstavbu fotovoltaických elektráren ve volné krajině - jedná se o zásah 
do krajinného rázu území(ÚP pro obce, zásady stanoveny v ZÚR).Návrh ÚP nepřipouští ve volné 
krajině. 

 
Hygiena životního prostředí: (vyhodnocení vybraných problémů, které se týkají Babic): 

- vymezovat plochy pro kompostování (ÚP pro obce). V Návrhu ÚP přímo vymezena není, lze krajně 
v rámci návrhu sběrného dvora 

- plochy pro ČOV (ÚP pro obce). 2x ČOV stávající i pro Babice a též pro Mukařov respektovány. 
- vytvořit v ÚPD podmínky pro řešení starých ekologických zátěží v souladu s existujícími studiemi (ÚP 

pro obce) Staré ekologické zátěže nevymezeny na řešeném území. 

 
Závěr: ÚP je v souladu a plní požadavky ÚAP SčK. 

 

2.3.2 ÚZEMNĚ ANALYTICKÉ PODKLADY ORP ŘÍČANY 2016 

S odkazem na textovou část resp. textovou část Rozboru udržitelného rozvoje území ORP Říčany a 
doplňující průzkumy a rozbory – 4. úplná aktualizace ÚAP SO ORP Říčany 2016 - vyhodnocení: 

Vyhodnocení vyváženosti územních podmínek pro udržitelný rozvoj území 

Mapa 2: Vztah území podle vyhodnocení vyváženosti územních podmínek pro udržitelný rozvoj území 
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Název obce  
Environmentální 
pilíř  

Sociální pilíř  Ekonomický pilíř  
Kategorie zařazení 
obce  

Babice + + + 
1 (modrá barva) 
dobrý strav 

Obec Babice má mimořádně stabilní všechny tři pilíře ÚRÚ, územní podmínky se v ÚP nadále posilují, 
charakter záměrů nerozkolísává pilíře udržitelnosti.  

 
Vyhodnocení vlivu řešení v ÚP na enviromentálné pilíř: 

1. Příznivé životní prostředí - environmentální pilíř udržitelného rozvoje 
Návrh ÚP respektuje všechny vodní plochy ve volné krajině, obci i ve vyhrazených 
soukromých plochách, nezasahuje do lesních pozemků, koriguje vymezení prvků systém 
ÚSES a VKP na řešeném území podle dostupných podkladů a v měřítku ÚP, požaduje 
v dalších stupních dokumentací likvidaci dešťových vod na pozemcích, zvlášť pak řešení s 
výpočtem k odvedení dešťových vod z veř. komunikací, podporuje využitelnost 
obnovitelných zdrojů na objektech a pozemcích v zastavěném území, větrná ani 
fotovoltaická energetika nenavržena, tranzitní zátěže silniční jdou mimo zastavěné území 
obce a částečně jen tangují (silnice I/2) území obce, ÚP podporuje systém kontrolované 
rekreace - realizace turistických a cyklistických tras, stanovení podmínek rekreačního 
využívání území (např. obecního lesa), výstavbu cyklostezek, dále ÚP podporuje obecní 
sportovní areál a procházkové okruhy kolem obce, ÚP navrhuje též plynofikaci všech nových 
lokalit bydlení. 
Enviromentální pilíř je uvedenými návrhy a opatřeními dále stabilizován a posilován. 

 
Vyhodnocení vlivu řešení v ÚP na ekonomický pilíř: 

2 Hospodářský rozvoj - ekonomický pilíř udržitelného rozvoje 

 Návrh ÚP stabilizuje dopravní infrastrukturu a posiluje vhodnější přístupy do nových lokalit  
bydlení (Z06, Z23 a Z20), posiluje vazbu cyklodopravy směr Strašín a nádraží Říčany, 
rozšiřuje sítě technické infrastruktury do nových lokalit, podporuje podnikatelské aktivity na 
území farmy ZEA Světice a.s. i soukromou školu Open gate. Především však zajišťuje 
nabídku ploch bydlení pro další příliv ekonomicky aktivního obyvatelstva. 
Hospodářský pilíř je těmito návrhy dále stabilizován. 

 
Vyhodnocení vlivu řešení v ÚP na sociální pilíř: 

3. Soudržnost společenství obyvatel území - sociální pilíř udržitelného rozvoje 

Návrh ÚP zajišťuje nabídku dalších ploch pro bydlení, rozšiřuje dopravní a technickou 
vybavenost (např. sběrný dvůr), rekreační bydlení v zásadě respektuje stávající a nerozvíjí 
nové, podporuje nové občanské vybavení (ZŠ, sport, komunitní centrum), rozšiřuje plochy 
pro každodenní rekreaci a relaxaci obyvatel (omezené využití obecního lesa jako 
rekreačního bez staveb), podporuje zachování a kultivaci veřejných prostranství i vznik 
nových ve velkých rozvojových plochách bydlení a rozšiřuje síť cyklistické dopravy a 
procházkových okruhů do okolí obce.   
Sociální pilíř je těmito návrhy dále stabilizován. 

Závěr: Navrhované řešení v ÚP přispívá k dalšímu posílení všech pilířů udržitelného rozvoje území 
Babic, je v souladu s požadavky ÚAP ORP Říčany. 

 
Vyhodnocení obcí – katalog obcí 

ZÓNA 4. - DOPLŇUJÍCÍ USKUPENÍ SÍDEL PŘILÉHAJÍCÍ K HRANICÍCH PRAHY (OSA SILNICE II/603) 

 (Kostelec u Křížků – Velké Popovice – Kamenice – Sulice – Křížkový Újezdec – Radějovice) 

 Problémy: další tlak na suburbanizační výstavbu, nedostatečný rozvoj veřejné infrastruktury (OV a TI a 
DI), ukrajování z krajinných a přírodních hodnot, nepříznivé vlivy současné dopravy – silnice II/603, 
hygienické problémy chatovišť (část území přiléhající k Sázavě), ovlivnění území výstavbou a provozem 
železniční trati v rámci koridoru D204 vymezeného v ZÚR.  
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 Doporučení: zachování hodnot venkovského osídlení, zachování podílu nezastavěných území - kultivace 
a ochrana přírodně a krajinářsky atraktivního území, pozornost rozvoji veřejné infrastruktury, důraz na 
aktuálnost a perspektivní platnost územně plánovací dokumentace, vybavení obcí TI, DI, OV, 
zabezpečení hygieny provozu uskupení chat (územní studie). 

Vyhodnocení: ÚP: výrazně pracuje s venkovským charakterem bydlení, v plochách BI jsou příměstské a 
venkovské bydlení vždy se sklonitými střechami, podobně smíšení venkovské SV, návrh doplňuje 
veřejnou infrastrukturu (ZŠ, sběrný dvůr, sport), nový rozvoj chat nenavrhován, ÚP maximálně aktuální 
za účasti nového vedení obce. 

 
vyhodnocení struktury osídlení: úloha Babic ve struktuře osídlení se nemění a je v souladu se zonací ÚAP 
ORP 

 
 

Odůvodnění analýzy SWOT pro Babice  

ÚP reaguje především na hrozby tím způsobem, že nadále nepodněcuje příčiny, např. nerozvíjí 
chatové lokality, mimořádně ochraňuje kvalitní ZPF a nově navrhuje zastavitelné plochy jen pro 
výrazný veřejný zájem, řeší střety NRBK se zastavitelnými plochami a zachovává přiměřenost 
rozvoje obce. 

Problémy k řešení v územním plánování 

Jednotlivé problémové jevy jsou členěny do následujících skupin:  
Vybrané obecné problémy 

En 
enormní nárůst počtu obyvatel 
obce v posledním desetiletí 

Babice, Herink, Křenice, Louňovice, Nupaky, Pětihosty, 
Popovičky, Sulice, Svojetice, Tehov, Tehovec 

Vyhodnocení: velký nárůst počtu obyvatel v Babicích z velké části již proběhl, velké zastavitelné  
plochy pro rozvoj bydlení jsou rozestavěny, některé další vůbec neotevřeny. Návrh ÚP 
reaguje tak, že z důvodů pokračujícího zájmu o výstavbu neredukuje zastavitelné plochy 
z předešlé koncepce, doplňuje však plochy občanské vybavenosti (např. MŠ, ZŠ, sport, 
sběrný dvůr, event. komunitní centrum) a větší využití obecního lesa proto, aby se alespoň 
základní požadavky na vybavenost a rekreaci saturovaly v místě – v obci, nikoli jen 
v Říčanech. 

Lokalizované problémy 
Střety záměru s limitem využití území: 
sZL 1 - zastavitelná plocha zasahuje do NRBK. V návrhu ÚP je tento střet řešen odkloněním části  
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úseku NRBK K 66 mimo zastavitelnou část souběžně při potoce Dobročovickém a posléze 
prudkým směrováním k jihu v hranicích katastrálního vymezení až do polohy standardního 
průběhu dle ZÚR SčK. Toto řešení je rovněž součástí původní koncepce a potvrdil ho nově i 
specialista na ÚSES. Kritické místo v dotyku se zastavitelným územím dle původní koncepce 
bylo částečně kráceno tak, aby NRBK byl zásadně zúžen na minimum požadované šíře a aby 
zůstala servisní obsluha zemědělských ploch západní enklávy ZPF. 

sSL 31 a sSL 32 – záplavové území zasahuje do zastavěného území. ÚP nově nenavrhuje  
     zastavitelné plochy do Q100, pro stávající nepovažuje za nutné navrhovat opatření. 

Závěr: ÚP vyhodnotil tyto materiály a je v souladu s ÚAP SčK i ÚAP ORP Říčany. Vytváří předpoklady pro 
zlepšení, zmírnění či odstranění všech slabších charakteristik a problémů a pro posílení pilířů ÚRÚ. 

 

2.4 ŠIRŠÍ VZTAHY  

Z hlediska širších vztahů v území a návaznosti je územní plán Babic koordinován se stávající územně 
plánovací dokumentací sousedních obcí – zejména z pohledu provázanosti dopravní a technické 
infrastruktury a územního systému ekologické stability. 

ÚP Babice ve vztahu k okolním obcím respektuje a je koordinován s platnou územně plánovací 
dokumentací obcí: ORP Říčany (Říčany, Březí, Doubek, Mukařov, Tehovec) a ORP Úvaly (Třebohostice). 

Byly analyzovány návaznosti - plošné a liniové návaznosti na prvky v těchto dokumentacích sousedních obcí 
– viz Výkres širších vztahů v Odůvodnění. Návaznosti většiny prvků byly uzpůsobeny platným ÚPD těchto 
obcí (ÚSES, doprava). 

 dopravní návaznosti a dopady  
 ÚP ve věci cyklodopravy a pěších řeší návaznost sítě na sousední obce ve směrech - na 
 Strašín a nádraží Říčany, a podporuje cyklotrasy na Mukařov, Doubek a Březí.  

Rezerva přeložky I/2 mezi Pacovem, Strašínem a Babicemi, která je vymezena v ÚP Říčany, 
ztrácí relevanci převedením I/2 do profilu solné stezky jižně od Říčan. v ÚP Babice proto 
nenavázána, předpokladem její částečné rušení v ÚP ve východním prostoru Říčan. 

 napojení na sítě technického vybavení  
V oblasti technické infrastruktury jsou respektovány návaznosti nadřazených sítí z ÚAP, 
místní sítě nebylo potřebné se sousedními obcemi koordinovat, ČOV pro Mukařov na území 
Babic stabilizována. 

 propojení všech prvků ÚSES 
Všechny návaznosti ÚSES na sousední obce řešeny a koordinovány. Týká se hlavně úrovně 
lokálního ÚSES a NRBK K66. Z důvodů návaznosti bylo rozšířeno LBC 25 tak, aby navazovalo 
na LBK 19 v ÚPD Mukařov. 

Nové požadavky na koordinaci se sousedními obcemi, vyplývající ze zpracování ÚP Babice, nebyly 
stanoveny.   

 

 

3. VYHODNOCENÍ SOULADU S CÍLI A ÚKOLY ÚZEMNÍHO PLÁNOVÁNÍ, ZEJMÉNA 
S POŽADAVKY NA OCHRANU ARCHITEKTONICKÝCH A URBANISTICKÝCH 
HODNOT V ÚZEMÍ A POŽADAVKY NA OCHRANU NEZASTAVĚNÉHO ÚZEMÍ 

 

3.1 SOULAD S CÍLI A ÚKOLY ÚZEMNÍHZO PLÁNOVÁNÍ  

Územní plán Babic takto plní cíle územního plánování dle §18 : 
 ad(1)  ÚP vytváří předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území (viz  

vyhodnocení pilířů URÚ v kap. 2.3.2.), dále zajišťuje potřeby současné generace 
s prevencí pro generace příští  

 ad(2) ÚP zohledňuje účelné využití a prostorové uspořádání území se snahou o eliminaci  
střetů v oblasti ÚSES. Zohledňuje ty soukromé zájmy, které nebrání rozvoji 
společenského a hospodářského potenciálu území. 
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 ad(3) ÚP respektuje a konkretizuje ochranu veřejných zájmů, vyplývající ze zvláštních  
 právních předpisů (proretenční opatření) 

 ad(4) ÚP chrání a rozvíjí přírodní, kulturní a civilizační hodnoty území včetně  
urbanistického a architektonického dědictví (viz vyhodnocení kap. 3.2.)  

 ad(5)  ÚP chrání krajinu, určuje podmínky pro hospodárné využívání zastavěného území,  
zajišťuje ochranu nezastavěného území a nezastavitelných pozemků (zvláště na I. a 
II. třídě bonity nad rámec původní koncepce), specifikuje vyloučení staveb dle §18 
v území nezastavitelném Vychází z míry využití zastavěného území - rozsah nově 
vymezených ploch odpovídá reálnému potenciálu rozvoje území. 

 ad(6) ÚP plní viz kap. 6 - podmínky pro využití ploch s rozdílným způsobem využití 
 

Územní plán Babice takto plní úkoly územního plánování dle §19:  
 ad a) ÚP vymezuje hodnoty (viz kap.3.2.) a max. plní jejich ochranu 
 ad b) ÚP vytváří koncepce rozvoje území, včetně urbanistické koncepce, s ohledem na  

 hodnoty a podmínky území, na respektování limitů např. VKP a ÚSES. 
 ad c) ÚP všechny změny konfrontuje se zájmy ochrany přírody, obce i základní  

 hospodárností ve vztahu k technickému vybavení. 
 ad d) ÚP stanovuje urbanistické, architektonické a estetické požadavky na využívání  

a prostorové uspořádání území a na jeho změny, plní v tomto směru Zadání ÚP a 
většinu požadavků obce. 

 ad e) ÚP všechny záměry sleduje optikou ochrany hodnot 
 ad f) ÚP nemá důvod pro stanovování přímé etapizace, je však povinnou součástí 

zpracování územních studií větších rozvojových lokalit 
 ad g) ÚP navrženými podmínkami uspořádání a využívání území snižuje riziko  

ekologických a přírodních katastrof (zachování přírodních podmínek většiny 
vodotečí v NSp. 

 ad h) ÚP navrhuje stabilizaci ploch pro podnikání 
 ad i) ÚP přispívá k mohutnému rozvoji sídla v posledních desetiletích 
 ad j) ÚP nenavrhuje nehospodárné záměry, rozvoj je přiměřený velkému rozvoji v OB1 
 ad k) ÚP respektuje havarijní plán SčK. 
 ad l) ÚP nemusí řešit rekultivační zásahy ani brownfieldy 
 ad m) ÚP dbá na ochranu území dle zvláštních předpisů (viz vyhodnocení kap. 5 a 13),  
 ad n) ÚP nemusí zahlazovat deficity po těžbě. 
 ad o) Autoři uplatnili znalosti z oborů jak nejlépe, po 35 letech praxe, umějí. 

 
Územní plán Babice  vytváří předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území (viz vyhodnocení pilířů 
URÚ v kap. 2.3.2.). 
 

3.2 OCHRANA HODNOT 

Územní plán Babice respektuje a chrání: 

Historické a kulturní hodnoty 

Do kulturních hodnot jsou zařazeny nemovité kulturní památky chráněné zákonem 20/1987 Sb., o státní 
památkové péči, V řešeném území se vyskytuje: 

 zaniklá ves Janovičky – archeologické stopy pod ev. č. 17144/12-4121 

 celé řešené území je územím s archeologickými nálezy ve smyslu §22 zákona č.20/1987 

Architektonické hodnoty 

Jako architektonicky významné nejsou označeny žádné stavby, jako ostatní architektonicky hodnotné 
drobné objekty jsou označeny stavby (viz koordinační výkres): 

 výskyt pomníčků, 2 památníků a 1 zvoničky – vše viz koordinační výkres 

Urbanistické hodnoty 

Krajina  
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Řešené území leží ve vizuálně zajímavé zvlněné krajině s velkým podílem lesů a doprovodné zeleně 
vodotečí. Krajinný skelet je mimořádně disponibilní pro bydlení. ÚP Babic podporuje symbiózu přírodních a 
civilizačních prvků, jejich rovnovážný stav. Podporuje druhovost a vyšší podíl zeleně ve venkovském 
prostředí, podél vodotečí, komunikací a především v krajinných prostorách. 

Sídla 

ÚP vymezuje nejstarší venkovské založení obce jako SV a veřejná prostranství PV jako nejcennější území 
v obci. 
 
Přírodní hodnoty 
Vyváženost a charakter krajinného prostředí je nejcennější složkou hodnot obce. 
Za přírodní hodnoty lze považovat, vedle zvlněného terénního reliéfu, všechna maloplošná území ochrany 
přírody (VKP), lesní porosty a nivní polohy vodotečí. Viz výkres koordinační. 

 

3.3 POŽADAVKY NA OCHRANU NEZASTAVĚNÉHO ÚZEMÍ 

Územní plán Babice: 
 Do nezastavěného území umísťuje pouze ty stavby a zařízení, které povoluje §18 zákona č. 

183/2006 Sb. odst. 5 – resp. vylučuje následující stavby: v plochách zemědělských - stavby 
a opatření pro těžbu nerostů a ekologická a informační centra; v plochách lesních 
hospodářských a smíšených nezastavěného území-přírodních - ekologická a informační 
centra 

 Navrženými podmínkami uspořádání a využívání území snižuje riziko stavebních zásahů do 
nezastavěného území, dále vzniku ekologických a přírodních katastrof. 

 

 

4. VYHODNOCENÍ SOULADU S POŽADAVKY STAVEBNÍHO ZÁKONA A JEHO 
PROVÁDĚCÍCH PRÁVNÍCH PŘEDPISŮ 

Územní plán splňuje požadavky stanovené stavebním zákonem a jeho prováděcími předpisy.  

Je zpracován a byl pořízen v souladu s cíli a úkoly územního plánování stanovenými v § 18 a 19 stavebního 
zákona. 

Splňuje požadavky na obsah územního plánu a jeho odůvodnění stanovené v § 43 a 54 stavebního zákona a 
v příloze č. 7 k vyhlášce č. 500/2006 Sb., o územně analytických podkladech, územně plánovací 
dokumentaci a způsobu evidence územně plánovací činnosti, ve znění pozdějších předpisů. Rovněž splňuje 
požadavky vyhlášky č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území, ve znění pozdějších 
předpisů.  

V souladu s § 158 stavebního zákona byl zpracován fyzickou osobou, která má oprávnění k výkonu 
vybraných činností ve výstavbě (zpracování ÚPD) podle zvláštního právního předpisu (zákon č. 360/1992 
Sb., ve znění pozdějších předpisů). 

V souladu s § 6 odst. 2 a s § 24 odst. 1 stavebního zákona je pořizovatelem Obecní úřad Babice, který zajistil 
výkon územně plánovacích činností na základě smlouvy s fyzickou osobou, splňující kvalifikační požadavky 
pro výkon územně plánovací činností kladené na úředníky obecních úřadů stanovené v § 24 odst. 2 
stavebního zákona.  

 

 

5. VYHODNOCENÍ SOULADU S POŽADAVKY ZVLÁŠTNÍCH PRÁVNÍCH PŘEDPISŮ A 
SE STANOVISKY DOTČENÝCH ORGÁNŮ PODLE ZVLÁŠTNÍCH PRÁVNÍCH 
PŘEDPISŮ, POPŘÍPADĚ S VÝSLEDKEM ŘEŠENÍ ROZPORŮ 

Územní plán je zpracován v souladu s požadavky zvláštních právních předpisů.  
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Stanoviska a požadavky dotčených orgánů na obsah územního plánu vyplývající ze zvláštních právních 
předpisů a územně plánovacích podkladů uplatněné k návrhu zadání, byly do upraveného zadání, které bylo 
schváleno zastupitelstvem obce, zapracovány.  

POŽADAVKY CIVILNÍ OBRANY K ÚZEMNÍMU PLÁNU  

Tato část byla vypracována s použitím materiálu: Rozpracování úkolů krizového plánu Středočeského kraje 
na podmínky ORP Říčany u Prahy.  

Obsah části je v souladu s požadavky vyhlášky Ministerstva vnitra č.380/2002 Sb., konkrétně jejího § 20- 
Požadavky civilní ochrany k územnímu plánu obce, který uvádí: 

 

Charakteristika organizace krizového řízení kritické infrastruktury 

V rámci působnosti ORP Říčany byly identifikovány subjekty kritické infrastruktury v souladu s: 
a) usnesením výboru pro civilní nouzové plánování č. 179/2003, které stanovuje kritickou 
infrastrukturu celostátního významu a kritéria pro výběr subjektů kritické infrastruktury 
regionálního a místního významu, 

 b) doporučujícími kritérii pro výběr subjektů kritické infrastruktury na krajské úrovni. 

Mezi subjekty kritické infrastruktury byly zařazeny: 
 hotely a ubytovací zařízení 
 subjekty zabezpečující nouzové zásobování pitnou vodou 
 veterinární ambulance a útulky pro zvířata 
 čerpací stanice pohonných hmot 
 dodavatelé základních potravin 

 

Analýza vzniku mimořádných událostí na území ORP Říčany 

Za krizová rizika jsou považovány ty mimořádné události, u nichž je předpoklad vzniku krizové situace a 
jejichž výskyt je relevantní (pravděpodobný) na území v působnosti města. 

Výčet a hodnocení možných krizových rizik pro územní působnost Říčan vychází ze seznamu typů krizových 
situací, který byl schválen Bezpečnostní radou státu usnesením č. 295/2002. V rámci analytického procesu, 
jehož výsledkem je identifikace relevantních krizových rizik na území v působnosti Říčan, jsou brány v úvahu 
informace o stávajících ochranných pásmech, ohrožujících vodních tocích, jaderných zařízeních, provozech 
nebezpečných chemických látek a prostředků apod. 

Možná (pravděpodobná) krizová rizika byla identifikována na základě níže uvedených podkladových 
materiálů: 

a) Plánu krizových opatření a postupů k řešení krizových situací na území Středočeského kraje 
(krizový plán kraje), Č.j.: 1/2005/OOŘKS, 

b) Havarijního plánu Středočeského kraje, 
c) Havarijního plánu města Říčany u Prahy, 
d) Povodňového plánu města Říčany u Prahy, 
e) Analýzy vzniku mimořádných událostí na území správního obvodu obce s rozšířenou působností 

– Říčany u Prahy. 

Z globálního pohledu je možné konstatovat, že území v působnosti města nepatří mezi území se zvýšeným 
rizikem vzniku mimořádné události, tím spíše krizové situace. Grafické znázornění následků při uplatnění 
mimořádných událostí nebo krizových situací je součástí: 

f)  z pohledu účinků nebezpečných chemických látek nebo přípravků v: Havarijním plánu 
Středočeského kraje, 

g) z pohledu povodní a záplav, včetně zvláštních povodní v Povodňovém plánu města Říčany u 
Prahy 

h) z pohledu Hasičského záchranného sboru: k varování a vyrozumění obyvatel o mimořádné 
události jsou ve městě a místních částech umístěny sirény zařazené do JSVV 
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Možná rizika krizových situací 

1. Dlouhodobá inverzní situace 

Pravděpodobnost vzniku krizové situace tohoto typu je na území ORP Říčany velmi nízká a operační plán se 
nezpracovává. 

2. Povodně velkého rozsahu 

Základním dokumentem je Povodňový plán ORP Říčany, který je gesci odboru životního prostředí. Na 
realizaci krizových opatření při vzniku tohoto typu krizové situace se budou mimo jiné podílet určené 
subjekty kritické infrastruktury podle jimi zpracovaných plánů krizové připravenosti. 

3. Jiné živelní pohromy velkého rozsahu 

Sněhová kalamita - není pravděpodobné, že by sněhová kalamita vzniklá na území ORP svým rozsahem 
vedla ke vzniku krizové situace a operační plán se nezpracovává.. 

4. Epidemie – hromadné nákazy osob 

Vznik epidemie, která by svým rozsahem vedla ke vzniku mimořádné události, ne ke krizové situaci situace 
nelze zcela vyloučit. Na realizaci opatření při vzniku tohoto typu by se podílely hygienické složky státu podle 
jimi zpracovaných plánů krizové připravenosti a nákazových plánů. Operační plán se nezpracovává. 

5. Havárie velkého rozsahu způsobená vybranými nebezpečnými chemickými látkami a chemickými 
přípravky 

V územní působnosti ORP Říčany se nachází subjekt, zařazený do skupiny B podle zákona. 59/2006 Sb. o 
prevenci závažných havárií - EXPLOZIVE Service, a.s. Praha, provozovna Babice a Tradix Color, s.r.o., 
Dobřejovice – Herink. 

Subjekty mají zpracovaný svůj vnější havarijní plán, a proto se operační plán nezpracovává.¨ 

6. Narušení dodávek potravin velkého rozsahu. 

Vznik tohoto typu krizové situace primárně (výlučně) na území ORP je téměř vyloučen. Operační plán 
nezpracovává. 

7. Narušení dodávek pitné vody velkého rozsahu.  

Vznik tohoto typu krizové situace primárně (výlučně) na území ORP je téměř vyloučen. Operační plán 
nezpracovává. 

8. Narušení funkčnosti dopravní soustavy velkého rozsahu. 

Nelze předpokládat, že v důsledku mimořádných událostí vzniklých provozem dopravních prostředků na 
dopravní infrastruktuře by došlo k takovému narušení dopravní soustavy, při kterém by vedlo ke vzniku 
krizové situace. Operační plán se nezpracovává. 

 

Řešení dalších požadovaných oblastí 
a) ochrany území před průchodem průlomové vlny vzniklé zvláštní povodní, 

V řešeném území se nepředpokládá možnost průchodu průlomové vlny vzniklé zvláštní povodní. 
b) zón havarijního plánování, 

Řešené území není dotčeno vymezenými zónami havarijního plánování 
c) ukrytí obyvatelstva v důsledku mimořádné události, 

V obci není vybudován stálý tlakově odolný kryt. Pro dočasné  ukrytí obyvatel mohou být využity 
sklepní prostory některých objektů  

d) evakuace obyvatelstva a jeho ubytování, 

V případě nebezpečí je potřebné zajistit evakuaci obyvatelstva. Místem pro shromáždění 
obyvatelstva je náves v Babicích. 

e) skladování materiálu civilní ochrany a humanitární pomoci, 

Skladování těchto materiálů je možné v budově obecního úřadu, a budoucí místní školy   
f)  vyvezení a uskladnění nebezpečných látek mimo současné ZÚ a zastavitelná území obce, 
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nebezpečné látky mohou být shromažďovány na místě areálu býv. věznice v západní části města 
Říčany 

g) záchranné, likvidační a obnovovací práce pro odstranění nebo snížení škodlivých účinků 
 kontaminace, vzniklých při mimořádné události, 

Budou prováděny na shromažďovacích místech obyvatelstva, tedy na návsi v Babicích nebo novém 
PV před budoucí školou.  

h) nouzového zásobování obyvatelstva vodou a elektrickou energií. 

Nouzové zásobování vodou je na území Babic předpokládáno takto (pramen PRVKUK): 

Babice 

Nouzové zásobování pitnou vodou bude zajišťováno dopravou pitné vody v množství 4 m3/den 
cisternami ze zdroje Výžerky – Nučice. Zásobení pitnou vodou bude doplňováno balenou vodou. 

Nouzové zásobování užitkovou vodou bude zajišťováno z obecních a domovních studní. Při 
využívání zdrojů pro zásobení užitkovou vodou se bude postupovat podle pokynů územně 
příslušného hygienika. 

Po dokončení vodovodu bude zásobování užitkovou zajišťováno z vodovodu pro veřejnou potřebu. 

V Návrhu ÚP byly zohledněny podmínky pro minimalizaci rizik současné generace obyvatel řešeného 
území. 

Předpokládaná ohrožení podmínek života generací budoucích 

Podmínky pro předcházení předpokládaných ohrožení podmínek života budoucích generací jsou v ÚP Babic 
naplněny již formulováním Zadání ÚP, které je základním východiskem řešení. Jedná se o tyto skutečnosti: 

 není podporován další větší plošný rozvoj obce nad rámec původní koncepce 
 je kladen maximální důraz na krajinnou zeleň, zeleň podél vodotečí jako výraz snahy udržet 

vyvážený podíl civilizačních a přírodních prvků.  

V Návrhu ÚP byly zohledněny podmínky, které vylučují ohrožení podmínek života generací budoucích 
v řešeném území.  
 

Řešení územního plánu bylo uvedeno do souladu se stanovisky dotčených orgánů, závěrů dle 
uskutečněných dohodovacích jednání a za účelem odstranění  nedostatků, na které ve svém stanovisku dle 
§50 odst. 7 upozornil krajský úřad, způsobem, který je uveden v následujících tabulkách: 

1/ Stanoviska 

Obsah stanoviska (v případě některých 
stanovisek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání stanoviska a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

KRAJSKÁ HYGIENICKÁ STANICE STŘEDOČESKÉHO KRAJE se sídlem v Praze (došlo pod číslem 0503/2017 
dne  2.8.2017) 

Po zhodnocení souladu předloženého návrhu s 
požadavky předpisů v oblasti ochrany 
veřejného zdraví vydává KHS v souladu s § 4 
odst. 2 písm. b) zákona č.183/2006 Sb., o 
územním plánování a stavebním řádu, ve 
znění pozdějších předpisů (dále jen „stavební 
zákon“), toto  

s t a n o v i s k o : 

S návrhem územního plánu Babice 

s e s o u h l a s í . 
 

bez požadavků na úpravy 

Stanovisko je souhlasné a neobsahuje žádné požadavky na 
úpravy dokumentace návrhu územního plánu. 
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Obsah stanoviska (v případě některých 
stanovisek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání stanoviska a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

MĚSTSKÝ ÚŘAD V ŘÍČANECH, OŽP 0502/2017, 2.8.2017, 0502/2017 

2.8.2017 

Orgán ochrany zemědělského půdního fondu příslušný podle ust. § 13 a § 15 zák.ČNR č.334/1992 Sb., o 
ochraně zemědělského půdního fondu, ve znění pozdějších předpisů 

Dle § 5 odst.2 zákona ČNR č. 334/1992 Sb., o 
ochraně zemědělského půdního fondu, ve 
znění pozdějších předpisů, orgány ochrany 
zemědělského půdního fondu uplatňují 
stanoviska k územně plánovací dokumentaci a 
k návrhu vymezení zastavěného území z 
hlediska ochrany zemědělského půdního 
fondu. Dle § 17a zákona je tímto orgánem 
Krajský úřad Středočeského kraje, Zborovská 
11, Praha 5.  

 

Bez požadavků na úpravy. 

Stanovisko obsahuje pouze organizačně procesní 
informace a  neobsahuje žádné požadavky na úpravy 
dokumentace návrhu územního plánu. 

Orgán státní správy lesů příslušný dle ust. § 48 zák.č.289/1995 Sb., o lesích a o změně a doplnění některých 
dalších zákonů, ve znění pozdějších předpisů 
 Návrh vypořádání stanoviska a způsobu úpravy návrhu 

územního plánu je součástí DOHODY NAD VYPOŘÁDÁNÍM 
STANOVISKA MĚÚ ŘÍČANY K NÁVRHU  územního plánu 
obce Babice – viz část 2 této kapitoly 

Orgán státní správy myslivosti příslušný podle ust. § 60 a § 67 zák.č. 449/2001 Sb., o myslivosti, ve znění 
pozdějších předpisů: 

Bez připomínek Bez požadavků na úpravy. 

Stanovisko je souhlasné a neobsahuje žádné požadavky na 
úpravy dokumentace 

Orgán ochrany přírody a krajiny příslušný podle § 76 a § 77 zák.ČNR č.114/1992 Sb., o ochraně přírody a 
krajiny, ve znění pozdějších předpisů 
 Návrh vypořádání stanoviska a způsobu úpravy návrhu 

územního plánu je součástí DOHODY NAD VYPOŘÁDÁNÍM 
STANOVISKA MĚÚ ŘÍČANY K NÁVRHU  územního plánu 
obce Babice – viz část 2 této kapitoly 

Orgán odpadového hospodářství příslušný podle § 79 zák. č. 185/2001 Sb., o odpadech a o změně 
některých dalších zákonů, ve znění pozdějších předpisů 

Bez připomínek Bez požadavků na úpravy. 

Stanovisko je souhlasné a neobsahuje žádné požadavky na 
úpravy dokumentace návrhu územního plánu. 

Orgán ochrany ovzduší příslušný podle § 27 odst. 1 písm. f) zák. č. 201/2012 Sb., o ochraně ovzduší a o 
změně některých dalších zákonů (zákon o ochraně ovzduší) 

Bez připomínek. 
 

Bez požadavků na úpravy. 

Stanovisko je souhlasné a neobsahuje žádné požadavky na 
úpravy dokumentace návrhu územního plánu. 

Vodoprávní úřad příslušný podle § 106 zák.č. 254/2001 Sb., o vodách a o změně některých zákonů (vodní 
zákon), ve znění pozdějších předpisů. 

Grafická část: Do grafické části požadujeme Uvedené jevy svým charakterem náleží do koordinačního 
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podél vodních toků zakreslit ochranná pásma 
určená pro údržbu dle § 49 odst. 3. vodního 
zákona. Do koordinačního výkresu 
požadujeme zakreslit hranici záplavového 
území pro Q100, nikoli Q20. Dále požadujeme 
zakreslit hranici aktivní zóny záplavového 
území. Dále požadujeme do grafické části 
zakreslit veškeré stávající meliorované plochy 
(viz. 29285/2016-MURI/OŽP/00354 ze dne 
23.6.2016). 

výkresu. Ukládá se proto prověřit zákres jevů 
v koordinačním výkresu a  doplnit zákres chybějících jevů 
koordinačního výkresu.  

Režim ochranných  pásem určených pro údržbu dle § 49 
odst. 3. vodního zákona je nutno uvést ve výrokové části 
ÚP a pokud jsou tyto jevy zobrazitelné i znázornit  
v koordinačním výkresu.  

V případě, že některé jevy nejsou součástí dodaných 
územně analytických podkladů je nutno toto uvést do 
odůvodnění. 

Textová část Kapitola 4.2.1. a 4.2.2. a kapitola 
C odstavce 8. a 9. Požadujeme do výše 
uvedených kapitol přidat podmínku, ve které 
bude uvedeno, že výstavba je podmíněna 
napojením staveb na veřejný vodovodní a 
kanalizační řad. Dále požadujeme pro 
veškerou budovanou infrastrukturu splaškové 
kanalizace uvést podmínku nepřípustnosti 
vypouštění dešťových vod do kanalizačních 
řadů splaškové kanalizace a následně na ČOV. 

Uvedené podmínky budou doplněny do výrokové části 
textové dokumentace územního plánu. 

Požadavky jsou odůvodněny ochranou životního 
prostředí. 

Kapitola 4.2.2. Odvod splaškových vod 
Požadujeme doplnit: podle ustanovení § 38 
odst. 7 vodního zákona lze vypouštět odpadní 
vody z jednotlivých staveb pro bydlení nebo 
rodinnou rekreaci přes půdní vrstvy nepřímo 
do vod podzemních pouze výjimečně. Podle 
výkladu k citovanému ustanovení vodního 
zákona je možnost vypouštět odpadní vody 
přes půdní vrstvy nepřímo do vod podzemních 
pouze zcela výjimečně v okruhu staveb (zdrojů 
znečištění) z důvodu snahy o řešení situace 
solitérních objektů, kde jiný způsob likvidace 
odpadních vod není technicky možný. 

Uvedené podmínky budou doplněny jako podmíněně 
přípustné do výrokové části textové dokumentace 
územního plánu  s tím, že podmínkou je, že jde o řešení u 
solitérních objektů, kde jiný způsob likvidace odpadních 
vod není technicky možný. 

Požadavky jsou odůvodněny nutností najít řešení likvidace 
splaškových vod u objektů v izolované poloze mimo dosah 
veřejné  technické infrastruktury.   

Odvod dešťových vod Pouhá retence 
dešťových vod, které nebude možné 
zasakovat, neřeší problém likvidace 
srážkových vod na jednotlivých pozemcích. 
Požadujeme doplnit: Akumulované dešťové 
vody budou využívány na zálivku zeleně a 
přebytečné dešťové vody, které nebude 
možné zasakovat, budou likvidovány 
alternativním způsobem – odvedením do 
dešťové kanalizace, případně do vodního toku. 

Věta : „Akumulované dešťové vody budou využívány na 
zálivku zeleně a přebytečné dešťové vody, které nebude 
možné zasakovat, budou likvidovány alternativním 
způsobem – odvedením do dešťové kanalizace, případně 
do vodního toku“ bude doplněna jako podmínka do 
výrokové části textové dokumentace územního plánu. 

Požadavky jsou odůvodněny ochranou životního prostředí 
a zejména komplexním zajištěním likvidace srážkových 
vod. 

Veřejná prostranství – PV a dopravní 
infrastruktura – silniční - DS  

Odvodnění nově navržených zpevněných 
ploch, komunikací, parkovacích stání a 
chodníků bude přednostně řešeno vsakem na 
místě dopadu srážky, nejlépe vyspádováním k 
zatravněným pásům (plochám) podél těchto 
zpevněných ploch. V zatravněných plochách 
bude navržen systém zasakovacích prvků 

Uvedený požadavek bude doplněn jako podmínka do 
výrokové části textové dokumentace územního plánu. 

Požadavky jsou odůvodněny ochranou životního prostředí 
a zejména komplexním zajištěním likvidace srážkových 
vod z veřejných prostranství. 
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Návrh vypořádání stanoviska a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

(průlehy, příkopy…) Nově navržené zpevněné 
plochy, komunikace, parkovací stání, a 
chodníky budou přednostně navrženy jako 
propustné zpevněné plochy umožňující 
částečný vsak srážkových vod (zámková 
dlažba…). 

Kapitola 5.5. Požadujeme opravit bod: nově 
nenavrhovat zástavbu na záplavovém území 
Q100 Dále požadujeme doplnit omezení v 
záplavových územích – aktivní zóně dle § 67 
vodního zákona. 

Zmíněná oprava bude provedena v textu kapitoly 5.5 
včetně doplnění požadavku na uvedení zákazu výstavby  
v aktivní zóně dle § 67 VZ. 

 

Obsah stanoviska (v případě některých 
stanovisek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání stanoviska a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

Krajský úřad Středočeského kraje OŽP (0492/2017 28.7.2017) 

Stanovisko dle zákona č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny, ve znění pozdějších předpisů (dále jen 
zákon) 

Krajský úřad Středočeského kraje, odbor 
životního prostředí a zemědělství, jako orgán 
ochrany přírody příslušný dle ust. § 77a odst. 4 
písm. x) zákona č. 114/1992 Sb., o ochraně 
přírody a krajiny, ve znění pozdějších předpisů, 
sděluje, že ..... má níže uvedené připomínky k 
předloženému „Návrhu územního plánu 
Babice“.  

1/ Zanesení územního systému ekologické 
stability (dále jen ÚSES) nadregionální úrovně 
do návrhu územního plánu Babice (dále jen 
návrh ÚP) není provedeno v souladu s 
nadřazenu územně plánovací dokumentací 
kraje - Zásadami územního rozvoje 
Středočeského kraje (dále jen ZÚR). 
Nadregionální biokoridor 66 Voděradské 
bučiny - Vidrholec je v části své trasy v 
blízkosti severovýchodního okraje zástavby 
veden mimo koridor vymezený ZÚR pro tento 
prvek ÚSES. V prostoru tohoto koridoru návrh 
ÚP vymezuje zastavitelné plochy - pro bydlení 
v rodinných domech (pozemky p.č. 307/1, 
314/1, 314/17, 314/18, 314/19, 314/20, 
314/21, 314/5, 314/12 a 303 v k.ú. Babice), 
sběrný dvůr a dopravní stavbu k 
zastavitelnému území. I v případě, že se při 
zanesení a zpřesňování regionálního a 
nadregionálního ÚSES do územního plánu 
obce prokáže nutnost vymezit jeho 
skladebnou část mimo rámec vymezený v 
platné ZÚR, není možné do územního plánu 
zanést regionální a nadregionální ÚSES v 
rozporu se ZÚR, tedy mimo plochy a koridory 

Požadavek stanoviska je oprávněný – projektant upraví 
vymezení ÚSES tak, aby bylo v souladu se ZÚR a ostatními 
požadavky stanoviska. 

Ze stanoviska vyplývá potřeba úpravy vymezení 
skladebného prvku ÚSES Nadregionální biokoridor 66 
Voděradské bučiny - Vidrholec tak, aby bylo v souladu s 
nadřazenu územně plánovací dokumentací kraje - 
Zásadami územního rozvoje Středočeského kraje (dále jen 
ZÚR) v části své trasy v blízkosti severovýchodního okraje 
zástavby, kde je veden mimo koridor vymezený ZÚR pro 
tento prvek ÚSES. 
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vymezené v ZÚR pro daný prvek ÚSES. V 
takovém případě je namístě podat podnět pro 
změnu příslušné části ZÚR při aktualizaci. 
Nadregionální biokoridor 66 Voděradské 
bučiny - Vidrholec je možné vést v nové trase 
navržené v návrhu ÚP až po příslušné 
aktualizaci ZÚR. Orgán ochrany přírody 
požaduje, aby při řešení zanesení ÚSES do ÚP 
byly respektovány mantinely dané ZÚR a výše 
uvedený nadregionální biokoridor 66 
Voděradské bučiny - Vidrholec byl zanesen v 
celé trase na území obce Babice výhradně v 
rámci ploch vymezených tomuto prvku v 
platné ZÚR. Orgán ochrany přírody dále v 
souvislosti s výše uvedeným požaduje upravit 
rozsah zastavitelného území (týká se nově 
navrhovaných lokalit i zastavitelných ploch 
přebíraných z plané územně plánovací 
dokumentace), aby nekolidoval s uvedeným 
nadregionálním biokoridorem, který bude 
zanesen do ÚP v souladu se ZÚR. Na území 
prvků regionálního a nadregionálního ÚSES 
musí funkční využití ploch stanovené v 
územním plánu respektovat požadavek ZÚR, 
kde jsou plochy a koridory prvků ÚSES 
regionální (a nadregionální) úrovně primárně 
stanoveny jako nezastavitelné s využitím pro 
zvýšení biodiverzity a ekologické stability 
krajiny, v nezbytných případech se připouští 
stavby dopravní a technické infrastruktury za 
podmínky, že nedojde k významnému snížení 
schopnosti ekosystému odolávat znečištění, 
erozi či jiné fyzikální nebo chemické zátěži 
prostředí, a zároveň nedojde k podstatnému 
snížení schopnosti bez dalších opatření plnit 
stabilizující funkce v krajině. Orgán ochrany 
přírody se domnívá, že situování obecního 
sběrného dvora a přístupové komunikace k 
zastavitelným plochám převážně umístěným v 
ploše vymezené v ZÚR pro nadregionální 
biokoridor není nezbytně nutným řešením.  

2/ V rámci svého vyjádření k návrhu zadání 
územního plánu Babice vydaného pod č.j. 
043090/2016/KUSK orgán ochrany přírody 
požadoval usměrnit rozvoj obce tak, aby 
neměl negativní dopad na zvláště chráněné 
druhy, přičemž upozornil na skutečnost, že na 
území obce byl v roce 2010 zaznamenán 
výskyt zvláště chráněného silně ohroženého 
druhu chřástala obecného (Crex crex). Z 
předloženého návrhu ÚP ani z jeho 
odůvodnění není zřejmé, zda se pořizovatel 
jakkoliv zabýval otázkou možnosti dotčení 
zvláště chráněné bioty navrhovaným rozvojem 
na území obce a to i přes to, že jsou v návrhu 

Požadavek vyjádření k návrhu zadání územního plánu 
Babice vydaný pod č.j. 043090/2016/KUSK, kdy  orgán 
ochrany přírody požadoval usměrnit rozvoj obce tak, aby 
neměl negativní dopad na zvláště chráněné druhy, 
přičemž upozornil na skutečnost, že na území obce byl v 
roce 2010 zaznamenán výskyt zvláště chráněného silně 
ohroženého druhu chřástala obecného (Crex crex) byl  do 
konečné schválené verze zadání zohledněn a uveden 
v kapitole A.3.d.10. zadání s požadavkem “... usměrnit 
rozvoj obce tak, aby neměl negativní dopad na zvláště 
chráněné druhy, zejména na výše uvedený druh“.  
Pořizovatel se tedy v zadání otázkou možnosti dotčení 
zvláště chráněné bioty navrhovaným rozvojem na území 
obce zabýval. 
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ÚP vymezovány rozsáhlé zastavitelné plochy, 
dokonce ještě ve značně větším rozsahu (na 
dalších lokalitách) nežli bylo uvedeno v návrhu 
zadání ÚP. Využití zastavitelného území v 
navrhovaném rozsahu by mohlo mít negativní 
vliv na populace chřástala polního a dalších 
zvláště chráněných druhů obývajících v 
zemědělskou krajinu, jejichž výskyt je v daném 
území možný (např. koroptev polní). Orgán 
ochrany přírody proto požaduje prověření 
dotčení biotopů a migračních koridorů zvláště 
chráněných druhů rostlin a živočichů již na 
úrovni územně plánovací dokumentace tak, 
aby navrhované funkční využití území nebylo a 
priori v zásadním střetu se zákonnou ochranou 
zvláště chráněných druhů (např. ztráty 
životních podmínek na úrovni populace), a 
dále požaduje usměrnit rozvoj obce tak, aby 
neměl negativní dopad na zvláště chráněnou 
biotu.  
 

Není pravdou, že jsou v návrhu ÚP vymezovány rozsáhlé 
zastavitelné plochy ve značně větším rozsahu (na dalších 
lokalitách) nežli bylo uvedeno v návrhu zadání ÚP. Zadání 
ÚP totiž obsahovalo v bodě A.1.d..2: 

a) - upřednostňovat rozvoj sídel na zastavitelných a 
přestavbových plochách či plochách  územních rezerv dle 
platného ÚP;  

b) zadání dále obsahovalo obrázek se znázorněním lokalit, 
kde zadání předpokládá vymezení nových zastavitelných 
ploch. 

Z uvedeného je zřejmé, že rozsah zastavitelných ploch 
v návrhu územního plánu odpovídá aktuálně platnému 
ÚPO a zadání. 

Co se týče prověření konfliktu prověření dotčení biotopů a 
migračních koridorů zvláště chráněných druhů rostlin a 
živočichů tak,  aby navrhované funkční využití území 
nebylo a priori v zásadním střetu se zákonnou ochranou 
zvláště chráněných druhů (např. ztráty životních 
podmínek na úrovni populace), a usměrnění rozvoje obce 
tak, aby neměl negativní dopad na zvláště chráněnou 
biotu  lze konstatovat, že uvedený požadavek je relevantní 
zejména u nově navržených zastavitelných ploch, neboť 
plochy již vymezené v platném ÚPO a tudíž musely být  
zákonným způsobem projednány v minulosti a z podnětu 
veřejné správy nebyl dosud učiněn podnět k provedení 
změny územního plánu za účelem jejich vyřazení z ÚPO 
s ohledem na výskyt zvláště chráněných druhů. 

Požadavek stanoviska je oprávněný – projektant prověří 
navržené zastavitelné plochy z hlediska jejich střetu  se 
zákonnou ochranou zvláště chráněných druhů (např. 
ztráty životních podmínek na úrovni populace), a usměrní 
rozvoje obce tak, aby neměl negativní dopad na zvláště 
chráněnou biotu.  Toto bude prověřeno u nově 
navržených zastavitelných ploch. Uvedené střety budou 
identifikovány dle dostupných údajů v územně 
analytických podkladech, zejména jev č. 36 dle přílohy 
č.1část A k vyhlášce 500/2006 Sb. 

Stanovisko dle zákona č. 334/1992 Sb., o ochraně zemědělského půdního fondu, ve znění pozdějších 
předpisů (dále jen zákon) 

1/ Orgán ochrany ZPF na základě ustanovení § 
5 odst. 2 zákona nesouhlasí s nezemědělským 
využitím plochy Z21 – bydlení o výměře 0,1766 
ha – plocha nenavazuje na zastavěné území, je 
umístěna zcela v rozporu se zásadami plošné 
ochrany ZPF uvedenými v § 4 odst. 1 zákona. 
Narušuje organizaci ZPF v daném území, 
vytváří izolovanou zástavbu. Orgán ochrany 
ZPF neshledal nezbytnost záboru v tomto 
místě, neboť územní plán vymezuje 
dostatečné množství ploch pro bydlení.  

Plochy Z21 je vymezena jako nová zastavitelná plocha nad 
rámec platného ÚPO. S ohledem na odůvodnění 
stanoviska bude plocha z návrhu ÚP vyřazena. 

Orgán státní správy lesů 
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Orgán státní správy lesů požaduje, aby byly 
identifikovány lokality, na nichž je plánován 
zábor pozemků určených k uplatnění funkcí 
lesa (dále jen PUPFL). Z důvodu posouzení 
souladu uvedeného záměru s ustanovením § 
13 odst. 1 a 2 (§ 14 odst.1) cit. zákona.  

Dle předložené dokumentace nemají být 
dotčeny lesní pozemky, avšak současně je 
uvedeno, že může dojít kzáboru PUPFL, 
konkrétně na pozemku parc. č. 89/6 v k.ú. 
Babice. K dotčení PUPFL je nutný souhlas 
orgánu státní správy lesů dle ustanovení § 14 
odst. 2 cit. zákona.  

Dále není z předložené dokumentace zcela 
jasné, zda dojde k dotčení ochranného pásma 
do 50 m od lesa, konkrétně u rozvojových 
ploch Z01, Z02 a Z22 

Bilance a zákres předpokládaných záborů bude PUPFL 
budou upřesněny v závislosti na provedení úprav zařazení 
ploch lesních v ploše záměru lesního hřbitova. to může být 
upraveno v dokumentaci k řízení o ÚP dvěma způsoby: 

1/ veškeré plochy PUPFL budou zařazeny do druhu plochy 
„plochy lesní“. Záměr lesního hřbitova bude s ohledem na 
neurčitost záměru a z něj vyplývajících důsledků na 
předpokládané zábory vyřazen. 

2/ dotčené plochy PUPFL budou zařazeny do jiného druhu 
PRZV (např. „plochy OV – hřbitovy“, nebo „plochy 
rekreace na plochách přírodního charakteru“ a pod. Tyto 
dotčené plochy budou vymezeny jako zastavitelné plochy 
či plochy změn v krajině a bilancovány jako zábor PUPFL   

 

 

Podmínky využití pásma 50m od okraje lesa: 

Podmínky využití budou uvedeny v kapitole 6.C.1  
v obecných podmínkách využití PRZV (nikoli ve výkresové 
části, kde by plochy široké jen 15m byly špatně 
zobrazitelné. Do podmínek využití v textové části bude 
uvedeny: 

 pro plochy Z01, Z02, Z03, Z05 tyto podmínky: 
- Oplocení a další stavby budou min. 15 m od okraje 

lesa) 
- prostor 15 metrů od okraje lesa nelze jakkoliv 

zastavovat a je využitelný pouze jako plocha 
nezastavitelná např. pro zeleň (zeleň na veřejných 
prostranstvích; zeleň ochranná a izolační; zeleň 
soukromá a vyhrazená) nikoliv jako plocha 
umožňující stavbu jakýchkoliv objektů.  

- zastavitelné plochy nebudou dopravně 
zpřístupněny přes pozemky určené k plnění funkcí 
lesa  

pro plochu Z22 tyto podmínky: 
- Oplocení a další stavby budou min. 30 m od okraje 

lesa) 
- prostor 30 metrů od okraje lesa nelze jakkoliv 

zastavovat a je využitelný pouze jako plocha 
nezastavitelná např. pro zeleň (zeleň na veřejných 
prostranstvích; zeleň ochranná a izolační; zeleň 
soukromá a vyhrazená) nikoliv jako plocha 
umožňující stavbu jakýchkoliv objektů.  

- zastavitelné plochy nebudou dopravně 
zpřístupněny přes pozemky určené k plnění funkcí 
lesa  

Odbor dopravy 

Krajský úřad Středočeského kraje, Odbor 
dopravy, jako příslušný silniční správní úřad 

Stanovisko má charakter upozornění ne technickou chybu 
v dokumentaci a projektantovi se proto ukládá provedení 
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Obsah stanoviska (v případě některých 
stanovisek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání stanoviska a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

uplatňující stanovisko k územně plánovací 
dokumentaci z hlediska řešení silnic II. a III. 
třídy podle § 40 odst. 3 písm. f) zákona č. 
13/1997 Sb., o pozemních komunikacích, ve 
znění pozdějších předpisů, konstatuje chybný 
zákres ochranného pásma silnic II. a III. třídy, 
např. III/10174 v ploše Z17 a III/10176 SV na 
jižní straně silnice a požaduje provedení 
opravy. 

Stanovisko Středočeského kraje jako 
vlastníka silnic II. a III. třídy k návrhu 
územního plánu Babice: Za Středočeský kraj 
jako vlastníka silnic II. a III. třídy je návrh ÚP 
Babice bez připomínek. 

opravy  dle textu stanoviska. 

Odbor kultury a památkové péče 

Odbor kultury a památkové péče, není podle 
ust. § 28 odst. 2 písm. c) zákona č. 20/1987 
Sb., o státní památkové péči, ve znění 
pozdějších předpisů, příslušný k uplatnění 
stanoviska k návrhu územního plánu Babice. 

Bez požadavků na úpravy. 

Stanovisko obsahuje pouze organizačně procesní 
informace a  neobsahuje žádné požadavky na úpravy 
dokumentace návrhu územního plánu. 

 

Obsah stanoviska (v případě některých 
stanovisek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání stanoviska a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

Ministerstvo vnitra České republiky, odbor správy majetku (0458/2017 17.7.2017) 

Na základě Vašeho oznámení č.j.: 
OUB/0358/2017 ze dne 8. 6. 2017 a po 
prověření u odborných garantů Ministerstva 
vnitra ČR Vám sděluji, že k projednávanému 
návrhu Územního plánu Babice 
neuplatňujeme z hlediska naší působnosti 
žádné připomínky. 

Ing. Miroslav Konopecký 
vrchní ministerský rada 
ředitel odboru správy majetku 
v.z. Mgr. Josef Vodička 
vedoucí oddělení 

Bez požadavků na úpravy. Stanovisko neobsahuje žádné 
požadavky na úpravy dokumentace. 

 

Obsah stanoviska (v případě některých 
stanovisek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání stanoviska a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

Ministerstvo obrany ČR, odbor ochrany územních zájmů (0428/2017, 10.7.2017) 

Návrh Územního plánu Babice – společné 
jednání  

Ministerstvo obrany ČR, Sekce ekonomická a 
majetková Praha Vám sděluje, že obdržela 
žádost o projednání Návrhu Územního plánu 
Babice.  

Bez požadavků na úpravy výrokové části, ukládá se 
provést kontrolu zákresu jevu 103 (letecká stavba včetně 
ochranných pásem) dle Přílohy č. 1 k vyhlášce č. 500/2006 
Sb., konkrétně prověření zákresu uvedeného jevu 
v koordinačním výkresu. 

Stanovisko je souhlasné a neobsahuje žádné požadavky na 
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Obsah stanoviska (v případě některých 
stanovisek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání stanoviska a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

Výše uvedená akce byla posouzena 
Ministerstvem obrany na základě ustanovení § 
6,odst.1, písmeno h) zákona č.222/1999 Sb., o 
zajišťování obrany České republiky v platných 
zněních a resortních předpisů.  

Ministerstvo obrany – Česká republika, jehož 
jménem jednám na základě pověření ministra 
obrany čj.2613/2014-1140 ze dne 5.ledna 
2015, ve smyslu ustanovení § 7, odst.2, 
zák.č.219/2000 Sb., ve znění pozdějších 
předpisů, v souladu s Rozkazem ministra 
obrany č.39/2011 Věstníku MO, ročník 2011, 
částka 16 souhlasí s předloženým „Návrhem 
Územního plánu Babice.“.  

Katastrální území Babice se nachází v 
zájmovém území AČR dle zákona č.183/2006 
Sb., § 175 (jev 103). Rozsah a průběh těchto 
zájmových území byl předán v rámci 
aktualizace dat pro ÚAP. Je nutno dodržet 
ustanovení § 175, zákona č.183/2006 Sb., viz 
příloha „Vyjmenované druhy staveb“.  

Kontaktní osoba: Janoušek - telefon 973 206 
238, 973 206 246  

Jaroslav JANOUŠEK 
Vedoucí Oddělení ochrany územních zájmů 

VYJMENOVANÉ DRUHY STAVEB,  

pro které je k vydání územního rozhodnutí, 
stavebního povolení, v souladu s 
ustanovením § 175 zákona č.183/2006 Sb., o 
územním plánování a stavebním řádu, ve 
znění pozdějších předpisů, (dále jen „stavební 
zákon“) vždy nutné souhlasné stanovisko 
SEM Praha.  

1) Návrhy ÚPD a návrhy na vydání územního 
rozhodnutí o chráněném území nebo 
o ochranném pásmu.  

2) Výstavba, rekonstrukce a likvidace 
železničních tratí, vleček a nakládacích ramp. 
Výstavba a rekonstrukce dálnic, silniční sítě I.-
II. třídy.  

3) Výstavba, rekonstrukce, likvidace letišť 
všech druhů, včetně jejich ochranných pásem 
a přidružených objektů a zařízení.  

4) Výstavba a rekonstrukce rozvodů elektrické 
energie od 22 kV výše.  

5) Trhací práce, výstavba, rekonstrukce dolů, 
lomů s použitím elektrického roznětu.  

6) Výstavba radioelektronických a 
telekomunikačních zařízení vyzařující 

úpravy dokumentace.  

Vzhledem k tomu, že stanovisko obsahuje upozornění na 
výskyt jevu 103 (letecká stavba včetně ochranných pásem) 
dle Přílohy č. 1 k vyhlášce č. 500/2006 Sb., je uloženo 
prověření zákresu uvedeného jevu v koordinačním 
výkresu. 

K požadavku na dodržet ustanovení § 175, zákona 
č.183/2006 Sb., viz příloha „Vyjmenované druhy staveb“ 
lze konstatovat, projednání návrhu územního plánu 
naplňuje požadavek uvedený v bodě 1) uvedené přílohy 
„Vyjmenované druhy staveb“. Ostatní body se týkají 
územních rozhodnutí a stavebních povolení a tudíž 
nesouvisí s procesem projednání územního plánu. 
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Obsah stanoviska (v případě některých 
stanovisek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání stanoviska a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

elektromagnetickou energii všeho druhu 
(radiové vysílače, TV, TVP základnové stanice 
radiotelekomunikačních sítí, radioreléová 
stanice, radiolokační, radionavigační, 
telemetrická zařízení) včetně jejich anténních 
systémů a nosičů (i těch, jejich stavba je 
povolována na základě oznámení) 
a požadovaných ochranných pásem.  

7) Výstavba a rekonstrukce objektů, konstrukcí 
a zařízení vyšších než 30 metrů nad terénem 
a staveb jevících se jako dominanta v 
otevřeném terénu.  

8) Výstavba větrných a fotovoltaických 
elektráren  

MO ČR si vyhrazuje právo změnit pokyny pro 
civilní výstavbu, pokud si to vyžádají zájmy 
AČR. 

 

Obsah stanoviska (v případě některých 
stanovisek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání stanoviska a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

Ministerstvo životního prostředí, odbor výkonu státní správy (0429/2017, 10.7.2017) 

Návrh územního plánu obce Babice 

Jako dotčený orgán státní správy na úseku 
ochrany nerostného bohatství, ve smyslu § 15 
zákona č. 44/1988 Sb., horní zákon, v platném 
znění, a § 13 zákona č. 62/1988 Sb., zákon o 
geologických pracích, v platném znění, 
sdělujeme: 

Vzhledem k tomu, že do zájmového území 
nezasahují ložiska nerostných surovin, 
chráněná ložisková území ani dobývací 
prostory a na území nejsou evidovány žádné 
další omezující faktory jako sesuvy či 
poddolovaná území, nemáme k návrhu 
územního plánu obce Babice ve smyslu výše 
uvedených předpisů žádné připomínky. 
 

Ing. Miloslav Kuklík 
ředitel odboru výkonu státní správy  

 

Bez požadavků na úpravy. 

Stanovisko neobsahuje žádné požadavky na úpravy 
dokumentace. 

 

 

Obsah stanoviska (v případě některých 
stanovisek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání stanoviska a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

Ministerstvo průmyslu a obchodu, odbor hornictví (0421/2017, 29.6.2017) 

Věc: Projednání návrhu ÚPO Babice Bez požadavků na úpravy. 
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Obsah stanoviska (v případě některých 
stanovisek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání stanoviska a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

Z hlediska působnosti MPO ve věci využívání 
nerostného bohatství a těžby nerostných 
surovin neuplatňujeme podle ustanovení § 50 
odst. 2 stavebního zákona a ustanovení § 15 
odst. 2 horního zákone k výše uvedené 
územně plánovací dokumentaci žádné 
připomínky, protože v k.ú. Babice se 
nenacházejí výhradní ložiska nerostných 
surovin. S návrhem územního plánu obce 
souhlasíme.  

Ing. Zbyšek Sochor, Ph.D. 
ředitel odboru hornictví 

Stanovisko je souhlasné a neobsahuje žádné požadavky na 
úpravy dokumentace 

 

 

Obsah stanoviska (v případě některých 
stanovisek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání stanoviska a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

Hasičský záchranný sbor Středočeského kraje, územní odbor Kolín (0402/2017, 23.6.2017) 

Místo stavby: Babice 

Pořizovatel: OÚ Babice 

Předložená dokumentace: návrh územního 
plánu obce 

Hasičský záchranný sbor Středočeského kraje, 
jako dotčený orgán na úseku požární ochrany 
a ochrany obyvatelstva, posoudil podle § 31 
odst. 1 písm. b) zákona č. 133/1985 Sb., o 
požární ochraně, ve znění pozdějších předpisů 
a podle § 12 odst. 2 písm. i) zákona 
č.239/2000Sb., o integrovaném záchranném 
systému a změně některých zákonů, ve znění 
pozdějších předpisů, v souladu s vyhláškou č. 
380/2002 Sb., k přípravě a provádění úkolů 
ochrany obyvatelstva, výše uvedenou 
dokumentaci, předloženou dne: 12. 6. 2017. 

K uvedené dokumentaci vydává v souladu s § 
4 odst. 7 zákona č. 183/2006 Sb., stavební 
zákon, ve znění pozdějších předpisů 

SOUHLASNÉ STANOVISKO. 
 

Předložená dokumentace je zpracována v 
souladu s požadavky výše uvedených předpisů 
z oboru PO a OOB. 

 

Poznámky: 

Část dokumentace obsahující požárně 
bezpečnostní řešení si trvale ponecháváme. 
plk. Ing. Vladimír Dynybyl 
ředitel územního odboru 
rada 

Bez požadavků na úpravy. 

Stanovisko je souhlasné a neobsahuje žádné požadavky na 
úpravy dokumentace 
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Obsah stanoviska (v případě některých 
stanovisek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání stanoviska a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

Státní pozemkový úřad, Krajský pozemkový úřad pro Středočeský kraj a hl. město Praha (0391/2017, 
21.6.2017) 

Dobrý den, 

k zaslanému oznámení společného jednání o 
návrhu územního plánu Babice sdělujeme, že 
beze změn zůstává obsah našeho vyjádření, 
které jsme pod zn. SPU 281021/2016 vydali 
dne 31. 5. 2016 k návrhu zadání ÚP. 

Cíle územního plánování v Babicích nejsou v 
kolizi se zájmy, které by v případě 
probíhajících nebo připravovaných 
komplexních pozemkových úprav hájilo naše 
pracoviště Státního pozemkového úřadu. 

S pozdravem 
Ing. Zdeněk Jahn, CSc. 
vedoucí Pobočky Nymburk 
Státní pozemkový úřad 
 

Bez požadavků na úpravy. 

Stanovisko neobsahuje žádné požadavky na úpravy 
dokumentace a odkazuje na obsah vyjádření, které bylo 
pod zn. SPU 281021/2016 vydáno dne 31. 5. 2016 
k návrhu zadání ÚP. Z tohoto vyjádření rovněž nevyplynuly 
žádné požadavky na úpravu dokumentace, viz následující 
citace stanoviska: 

 

Návrh zadání územního plánu Babice 

Dobrý den, 

Krajský pozemkový úřad pro Středočeský kraj, Pobočka 
Nymburk je územně příslušným pozemkovým úřadem ze 
zákona č. 139/2002 Sb. o pozemkových úpravách a 
pozemkových úřadech, ve znění pozdějších úprav a dle 
zákona č. 503/2012 Sb. o Státním pozemkovém úřadu,v 
platném znění. 

V Babicích v nejbližším období komplexní pozemkové 
úpravy (dále i KoPÚ) neplánujeme.V obvodu Vaší obce 
pozemkové úpravy probíhaly pouze v katastrálním území 
Třebohostice. Práce na této KoPÚ byly pozastaveny v 
souvislosti s připravovaným silničním obchvatem. 

Za dané situace pozemkový úřad vůči zadání územního 
plánu Babice neuplatňuje žádné požadavky,námitky či 
připomínky. 

S pozdravem 

Ing. Zdeněk Jahn, CSc. 
 

2/ Dohoda nad vypořádáním stanoviska Měú Říčany k návrhu  územního plánu obce Babice 

Níže je uveden přepis textu dle zaslané Dohody nad vypořádáním stanoviska Městského úřadu Říčany č.j. 
64362/2017-MURI/OŽP-00395 

V rámci projednání návrhu územního plánu Babice uplatnil Městský úřad v Říčanech, odbor životního 
prostředí stanoviskem  č.j. 33048/2017-MURI/OŽP´/00354 požadavky na úpravu návrhu územního plánu 
předloženému v rámci společného jednání. S ohledem na rozsah a složitost problematiky byla ve dnech 
25.11.2017 provedena konzultace vybraných částí uvedeného stanoviska za účasti představitelů obce 
Babice (starosta pan Jan Chadraba, místostarostka paní Marcela Marks,  určený zastupitel pro územní 
plánování pan Karel Haluza a kvalifikovaná osoba pořizovatele ing.arch. František Pospíšil)  a úředníků OŽP 
MěÚ Říčany (ing. Markéta Zelená, DiS. a ing. Milan Petr).  Na základě uvedené konzultace došlo dne 
6.12.2017 k dalšímu jednání za účasti kvalifikované osoba pořizovatele ing.arch. Františka Pospíšila, ing. 
Markéty Zelené,DiS. a ing. Milana Petra. Na tomto jednání byly dohodnuty návrhy vypořádání dotčených 
částí výše uvedeného stanoviska, které jsou uvedeny v následující tabulce. Tabulka obsahuje v levém 
sloupci konkrétní pasáž stanoviska a v navazujícím pravém sloupci návrh vypořádání stanoviska a způsobu 
úpravy návrhu územního plánu.   
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Obsah stanoviska (v případě některých 
stanovisek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání stanoviska a způsobu úpravy návrhu 
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Městský úřad v Říčanech, OŽP 0502/2017, 2.8.2017 

Orgán státní správy lesů příslušný dle ust. § 48 zák.č.289/1995 Sb., o lesích a o změně a doplnění některých 
dalších zákonů, ve znění pozdějších předpisů 

A. Grafická část  

Koordinační + hlavní výkres 

A.1. Nesouhlasíme s barevným vylišením cest 
(žlutá čára) sloužících hospodaření v lese a 
označením „Místní a účelové komunikace“ na 
pozemcích určených k plnění funkcí lesa na 
celém katastrálním území Babice. Jedná se o 
cesty sloužící hospodaření v lese. Požadujeme 
opravit a uvést správné barevné vylišení pro 
plochu „NLh - lesy hospodářské“. Nemáme 
námitek k využívání stávajícího stavu.  
 

ad A.1. lesní cesty ve výkresové dokumentaci 
koordinačního a hlavního výkresu 

cesty sloužících hospodaření v lese na pozemcích 
určených k plnění funkcí lesa v celém katastrálním území 
Babice budou v ÚP v hlavním a koordinačním výkresu 
uvedeny jako součást ploch lesních a tudíž zahrnuty do 
ploch lesních. V této souvislosti bude v podmínkách využití 
ploch lesních uvedena dopravní a technická infrastruktura 
jako přípustná pro stávající a podmíněně přípustná funkce 
ploch pro rozšiřování cestní sítě. Současně bude 
v podmínkách ploch lesních uvedeno, že rozšiřování cestní 
sítě nelze provádět významně na úkor lesa. 

A.2. Nesouhlasíme s vyčleněním obecních lesů 
jinou barvou a označením plochy „NLo – lesy 
obecní“. Jedná se o lesy zařazené v kategorii 
lesů hospodářských, stejně jako ostatní lesy 
okolních vlastníků fyzických a právnických 
osob.  

ad A.2. NLo - plochy lesní obecní 

zařazení ploch lesních v ploše  záměru lesního hřbitova 
může být upraveno v dokumentaci k řízení o ÚP dvěma 
způsoby: 

1/ veškeré plochy PUPFL budou zařazeny do druhu plochy 
„plochy lesní“. Záměr lesního hřbitova bude s ohledem na 
neurčitost záměru a z něj vyplývajících důsledků na 
předpokládané zábory vyřazen. 

2/ dotčené plochy PUPFL budou zařazeny do jiného druhu 
PRZV (např. „plochy OV – hřbitovy“, nebo „plochy 
rekreace na plochách přírodního charakteru“ a pod. Tyto 
dotčené plochy budou vymezeny jako zastavitelné plochy 
či plochy změn v krajině a bilancovány jako zábor PUPFL   

A.3. Doporučujeme a souhlasíme s odnětím 
plnění funkcí lesa pozemkům p.č. 89/5, 168/2, 
89/60, 89/61, 89/62, 89/63, 89/64, 89/65, 
89/66, 89/67, 89/68, 89/69, 89/70, 89/71, 
89/72, 89/73, 89/76, 89/78, 89/79, 89/80 v 
k.ú. Babice. Jedná se o pozemky nacházející se 
uprostřed obce a již neplní žádnou z funkcí 
lesa nebo se jedná o pozemky, které neplní 
funkce lesa již několik desítek let např. 
pozemky zastavěné stavbou. Současně 
požadujeme, aby došlo ke grafickému vylišení 
tj. např. zelený podklad a na něm tečky a toto 
bylo uvedeno i v legendách. Dále je nutné, aby 
možnost odnětí plnění funkcí lesa výše 
uvedeným pozemků se promítla do textové 
části jako zábor PUPFLu. Prosíme upravit a 
doplnit.  

ad A.3 –  stavby na lesních pozemcích. jejich zařazení do 
PRZV a bilance záboru PUPFL 

grafické odlišení není s ohledem na měřítko ÚP technicky 
reálné u všech identifikovaných pozemků, některé z nich 
jsou totiž svou rozlohou podstatně menší než 2000 m2 

(§3/1V501) a tudíž jsou v měřítku ÚP nezobrazitelné. 
Existence stávajících chat či jiných funkcích na malých 
pozemcích bude ošetřená v kapitole 6 v podmínkách 
využití PRZV. 

U rozlehlejších budov a souvisejících pozemků zařazených 
do lesních pozemků projektant provede zařazení do druhu 
PRZV a zahrne do bilancí předpokládaných záborů PUPFL. 

 

A.4. Pozemky p.č. 186/2, 409, 175st., 362st., 
383st., 155st., 722st., 336st. v k.ú. Babice jsou 

ad A.4 –  nelesní pozemky zařazené do ploch lesních  

Požadavek na odstranění chyby v zařazení – projektant 
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nyní zařazeny dle svého barevného vylišení v 
grafické části jako plocha „NLh - lesy 
hospodářské“, ale podle Katastru nemovitostí 
se jedná o jiné druhy pozemků např. trvalý 
travní porost nebo zastavěná plocha. Prosíme 
upravit.  

upraví zařazení dotčených pozemků do jiného druhu 
PRZV. 

 

A.5. Plochy Z01, Z02, Z03, Z05  

Trváme na dodržení 15 metrů od okraje lesa. 
Hranice zastavitelné plochy bude kopírovat 
hranici vzdálenosti 15 metrů od okraje lesa. 
(Oplocení a další stavby budou umístěny 15 m 
a více od okraje lesa). Požadujeme, aby 
prostor 15 metrů od lesa byl označen jako 
plocha nezastavitelná např. jako zeleň (ZV-
zeleň na veřejných prostranstvích; ZO-zeleň 
ochranná a izolační; ZS-zeleň soukromá a 
vyhrazená) nikoliv jako plocha umožňující 
stavbu jakýchkoliv objektů.  

Požadujeme hranici zastavitelné plochy 
vyznačit v grafické části (hlavní a koordinační 
výkres) a doplnit i do části textové.  

S příjezdem přes pozemky určené k plnění 
funkcí lesa nesouhlasíme.  

ad A.5, A.6  

–  podmínky využití pásma 50m od okraje lesa 

Podmínky využití budou uvedeny v kapitole 6.C.1  
v obecných podmínkách využití PRZV (nikoli ve výkresové 
části, kde by plochy široké jen 15m byly špatně 
zobrazitelné. Do podmínek využití v textové části bude 
uvedeny: 

 pro plochy Z01, Z02, Z03, Z05 tyto podmínky: 
- Oplocení a další stavby budou min. 15 m od okraje 

lesa) 
- prostor 15 metrů od okraje lesa nelze jakkoliv 

zastavovat a je využitelný pouze jako plocha 
nezastavitelná např. pro zeleň (zeleň na veřejných 
prostranstvích; zeleň ochranná a izolační; zeleň 
soukromá a vyhrazená) nikoliv jako plocha 
umožňující stavbu jakýchkoliv objektů.  

- zastavitelné plochy nebudou dopravně 
zpřístupněny přes pozemky určené k plnění funkcí 
lesa  

 

Pozn. plochy Z21 a Z22 byly na základě stanoviska 
krajského úřadu vydaného podle ustanovení § 50 odst. 7 
zákona č. 183/2006 Sb. z řešení územního plánu vyřazeny. 

 

 

 

 

 

 

A.6. Plocha Z22  

Trváme na dodržení 50 metrů od okraje lesa. 
Hranice zastavitelné plochy bude kopírovat 
hranici vzdálenosti 50 metrů od okraje lesa. 
(Oplocení a další stavby budou umístěny 50 
metrů a více od okraje lesa).  

Požadujeme, aby prostor 50 metrů od lesa byl 
označen jako plocha nezastavitelná např. jako 
zeleň (ZV-zeleň na veřejných prostranstvích; 
ZO-zeleň ochranná a izolační; ZS-zeleň 
soukromá a vyhrazená) nikoliv jako plocha 
umožňující stavbu jakýchkoliv objektů.  

Požadujeme hranici zastavitelné plochy 
vyznačit v grafické části a doplnit do části 
textové.  

A.7. Plochy Z04, Z06, Z07, Z08, Z09, Z10, Z11, 
Z12, Z13, Z14, Z15, Z16, Z17, Z18, Z19, Z20, 
Z21  

Pokud nebude příjezd do těchto lokalit řešen 
přes pozemky určené k plnění funkcí lesa, 
nemáme připomínek.  

ad A.7 – požadavek na řešení příjezdu  do ploch Z04, Z06, 
Z07, Z08, Z09, Z10, Z11, Z12, Z13, Z14, Z15, Z16, Z17, Z18, 
Z19, Z20, Z21 tak, aby příjezd do lokalit nevedl přes 
PUPFL  

do podmínek využití do textové části v kapitole 6 bude 
obecně, nebo minimálně u uvedených  ploch Z04, Z06, 
Z07, Z08, Z09, Z10, Z11, Z12, Z13, Z14, Z15, Z16, Z17, Z18, 
Z19, Z20, uvedeno, že příjezd do těchto lokalit nebude 
řešen přes pozemky PUPFL. 

Pozn. plochy Z21 a Z22 byly na základě stanoviska 
krajského úřadu vydaného podle ustanovení § 50 odst. 7 
zákona č. 183/2006 Sb. z řešení územního plánu vyřazeny. 
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Výkres - Veřejně prospěšné stavby a opatření 

A.8. Plocha PP1- Veřejné prostranství v ulici Ke 
hřišti - Nedojde k dotčení využití komunikace 
na pozemku p.č. 366/1 v k.ú. Babice pro 
obsluhu a činnosti spojené s hospodařením v 
lese, kde zmíněná komunikace končí.  

ad A.8 – požadavek na řešení VPS-VPO PP1 

do podmínek využití do textové části v kapitole 6 bude 
uvedeno, že nedojde k dotčení (omezení možnosti využití) 
komunikace na pozemku p.č. 366/1 v k.ú. Babice, uvedený 
požadavek bude současně uveden i do podmínek pořízení 
územní studie, pokud bude využití dotčené plochy 
podmíněno pořízením územní studie 

A.9. Plocha PO1 – základní škola v ulici Ke 
hřišti  

Nesouhlasíme s návrhem místní a účelové 
komunikace na pozemku p.č. 78 v k.ú. Babice 
na hranici s pozemkem určeným k plnění 
funkcí lesa p.č. 89/6 v k.ú. Babice. Stavba 
základní školy bude umístěna ve vzdálenosti 
minimálně 15 metrů od okraje pozemku 
určeného k plnění funkcí lesa p.č. 89/6 v k.ú. 
Babice. Trváme na dodržení 15 metrů od 
okraje lesa. Hranice zastavitelné plochy bude 
kopírovat hranici vzdálenosti 15 metrů od 
okraje lesa. (Oplocení a další stavby budou 
umístěny 15 m a více od okraje lesa). 
 

 ad A.9 – požadavek na řešení VPS-VPO PO1 

- navržená místní komunikace S5 bude z řešení územního 
plánu vyřazena a umístění této komunikace bude (mimo 
jiné) předmětem řešení územní studie pro plochu Z02.  
V kapitole 4 (koncepce řešení veřejné infrastruktury) a 
v kapitole 6 (stanovení podmínek pro využití ploch 
s rozdílným způsobem využití) bude uvedeno, že řešení 
navržené komunikace nesmí negativně ovlivnit přilehlé 
plochy PUPFL. Dotčená plocha ZO2 je podmíněna 
zpracováním ÚS  a výše uvedený požadavek bude 
současně uveden i do podmínek pořízení územní studie,.  

- požadavek na řešení režimu v pásmu 50m od okraje lesa 
je řešen u předchozích bodů ad A5,A6. 

A.10. Nedojde k dotčení využití komunikace na 
pozemku p.č. 366/1 v k.ú. Babice pro obsluhu 
a činnosti spojené s hospodařením v lese, kde 
zmíněná komunikace končí.  

ad A.10 – požadavek na ochranu komunikace na 
pozemku p.č.336/1 v k.ú. Babice 

Uvedený požadavek, týkající se parcely 366/1  bude 
řešeny je řešen u předchozího bodů ad A.8. 

Výkres - Koncepce dopravní infrastruktury  

A.11. Nesouhlasíme s barevným vylišením 
(žlutá čára) cest sloužících hospodaření v lese 
a označením „Místní a účelové komunikace“ 
na pozemcích určených k plnění funkcí lesa na 
celém katastrálním území Babice. Jedná se o 
cesty sloužící hospodaření v lese. V případě 
nutnosti požadujeme změnit barvu a doplnit 
legendu s označením „Lesní cesty“.  

ad A.11. lesní cesty ve výkresové dokumentaci koncepce 
dopravní infrastruktury  

cesty sloužících hospodaření v lese na pozemcích 
určených k plnění funkcí lesa v celém katastrálním území 
Babice budou ve výkrese dopravní infrastruktury označeny 
odlišně od ostatních typů pozemních komunikací a  
v legendě označeny jako lesní cesty.  

Výkres předpokládaných záborů půdního fondu  

A.12. Orgán státní správy lesů požaduje 
upřesnit, co znamená „plošné záměry dle 
regulací: zábor lesa do 0,20 ha. Nyní se 
nemůže k tomuto vyjádřit. 

ad A.12. požadavek na upřesnění záboru PUPFL 

Bilance a zákres předpokládaných záborů bude PUPFL 
bude upřesněn v závislosti na provedení úprav 
dokumentace dle bodu A.2 tohoto vyhodnocení. 

B. Grafická část  

B.1. V této textové části na stránce č. 31 
nesouhlasíme se zněním pro plochy s názvem 
„NLh-Plochy lesní - lesy hospodářské“ a 
požadujeme toto znění:  

Hlavní funkční využití: - pozemky určené k 

ad B.1. podmínky využití ploch lesních  

Projektant doplní stávající podmínky využití ploch lesních 
v kapitole 6. textové části dle požadavků stanoviska. 
V této souvislosti bude v podmínkách využití ploch lesních 
uvedena dopravní a technická infrastruktura jako 
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plnění funkcí lesa (PUPFL)  

Přípustné využití: - liniové stavby dopravní a 
technické infrastruktury (cyklostezky a 
cyklotrasy za podmínky využití stávajících 
lesních cest, bez jakéhokoliv rozšiřovaní na 
úkor lesa)  

Nepřípustné využití: - všechny stavby kromě 
staveb uvedených v hlavním a přípustném 
využití 

přípustná pro stávající a podmíněně přípustná funkce 
ploch pro rozšiřování cestní sítě (viz bod A.1- rozšiřování 
cestní sítě nelze provádět významně na úkor lesa).  

 

B.2. Požadujeme doplnit do textové části s 
názvem „C. Obecné podmínky pro plochy s 
rozdílným způsobem využití“ následující:  

V případě přístaveb stávajících rekreačních 
objektů nebo stávajících rodinných domů 
nacházejících se ve vzdálenosti do 50 metrů od 
okraje lesních pozemků, souhlasíme s jejím 
umístěním směrem vždy od lesa a 
nesouhlasíme s umístěním přístaveb směrem k 
lesu.  

Nesouhlasíme s rozšiřováním rekreačních 
objektu a objektů k trvalému bydlení 
nacházejících se na lesních pozemcích. 
Souhlasíme pouze s možností odejmout plnění 
funkcí lesa pozemku pod stávajícím objektem. 

ad B.2 – změny staveb pro rodinnou rekreaci na lesních 
pozemcích a v pásmu 50m od okraje lesa 

Podmínky pro změny staveb i novou  výstavbu v pásmu 
50m od okraje lesa budou v kapitole 6.C.1  v obecných 
podmínkách využití PRZV (viz. body A.5 a A.6) doplněny o 
následující podmínky:  

1/  zákaz rozšiřování (tedy přístaveb) rekreačních objektu 
a objektů k trvalému bydlení nacházejících se na lesních 
pozemcích  

2/ zákaz takových přístaveb stávajících rekreačních 
objektů nebo stávajících rodinných domů nacházejících se 
ve vzdálenosti do 50 metrů od okraje lesních pozemků, 
které by znamenaly zmenšení vzdálenosti stavby dotčené 
přístavbou od okraje lesa 

B.3. Požadujeme vypustit celou plochu „NLo-
plochy lesní – lesy obecní“. Znění, které je v 
současnosti uvedeno, není v souladu s lesním 
zákonem v mnoha bodech. Jako orgán státní 
správy lesů se současným znění výslovně 
NESOUHLASÍME a požadujeme jeho vypuštění. 
Lesy ve vlastnictví Obce Babice jsou zařazeny v 
kategorii lesů hospodářských nikoliv v lesích 
zvláštního určení. Orgán státní správy lesů se 
domnívá, že kategorizace lesů není 
předmětem a účelem územního plánování. 

ad B.3. Požadavek na vypuštění plochy „NLo-plochy lesní 
– lesy obecní“. 

požadavek souvisí s požadavkem  ad A.2. stanoviska, jehož 
pokyn k úpravě ukládá, že zařazení ploch lesních v ploše  
záměru lesního hřbitova může být upraveno 
v dokumentaci k řízení o ÚP dvěma způsoby: 

1/ veškeré plochy PUPFL budou zařazeny do druhu plochy 
„plochy lesní“. Záměr lesního hřbitova bude s ohledem na 
neurčitost záměru a z něj vyplývajících důsledků na 
předpokládané zábory vyřazen. 

2/ dotčené plochy PUPFL budou zařazeny do jiného druhu 
PRZV (např. „plochy OV – hřbitovy“, nebo „plochy 
rekreace na plochách přírodního charakteru“ a pod. Tyto 
dotčené plochy budou vymezeny jako zastavitelné plochy 
či plochy změn v krajině a bilancovány jako zábor PUPFL   

B.4. Požadujeme vypustit z textové části s 
názvem „Územní plán Babice-textová část-
odůvodnění-duben 2017“ bod „8.2 
Vyhodnocení předpokládaných důsledků 
navrhovaného řešení na pozemky určené k 
plnění funkcí lesa“. Jedná se o nesoulad 
textové části s grafickou a hlavně nesoulad s 
lesním zákonem. Lesní zákon nezná pojem 
lesní hřbitov. Hřbitov je občanské vybavení, 
tak není důvod jej umísťovat jinam, než na 
plochy k tomuto určené. Orgán státní správy 
lesů nesouhlasí se záborem pozemků určených 

ad B.4. Nesouhlas se záborem PUPFL pro „lesní hřbitov“ 

požadavek na lesní hřbitov bude řešen dle bodů A.2, A12, 
tohoto vypořádáni stanovisek.   
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k plnění funkcí lesa mimo pozemky uvedené 
pod bodem A3, tedy ani se záborem pro 
stavby o výměře 30 m2.  

Orgán ochrany přírody a krajiny příslušný podle § 76 a § 77 zák.ČNR č.114/1992 Sb., o ochraně přírody a 
krajiny, ve znění pozdějších předpisů 

K jednotlivým regulativům dle návrhu ÚP:  

Plochy lesní– NL: 

1. Stavby a činnosti uvedené v přípustném 
využití budou převedeny do podmíněně 
přípustného využití. Podmínkou těchto staveb 
a činností bude to, že jimi nedojde k 
poškození, případně k zničení VKP, což je v 
rozporu se zákonem (§4 odst. 2 zákona) – 
bude doplněno do podmínek prostorového 
využití.  

ad 1. podmínka bude doplněna do konkrétních podmínek 
využití ploch lesních v kapitole 6. textové části. 

 

2. Nesouhlasíme s barevným označením 
komunikací na lesních pozemcích. Změna 
lesních pozemků na komunikace by vedla k 
poškození, případně zničení VKP, což odporuje 
§4 odst. 2 zákona (dodržení šířkových 
parametrů, zpevnění, odvodnění, osvětlení 
atd.). Nemáme ale námitek k využívání 
stávajícího stavu. 

ad 2. podmínka bude doplněna do konkrétních podmínek 
využití ploch lesních v kapitole 6. textové části. Projektant 
doplní stávající podmínky využití ploch lesních v kapitole 
6. textové části v duchu požadavků stanoviska. V této 
souvislosti bude v podmínkách využití ploch lesních 
uvedena dopravní a technická infrastruktura jako 
přípustná pro stávající a podmíněně přípustná funkce 
ploch pro rozšiřování cestní sítě (viz body A.1. a B.1 

3. Požadujeme označení všech lesních 
pozemků v grafické části ÚP jednotně, jako 
ploch NL (viz. vyjádření orgánu SSL). Jedná se o 
VKP ze zákona, které jsou chráněné před 
poškozováním a ničením (ust.§4 odst. 2 
zákona). Jiné funkční označení lesních 
pozemků by mohlo vést k jejich likvidaci, ke 
změně využití území dle platného ÚP. 

ad 3 -  zařazení veškerých lesních pozemků dle katastru 
nemovitostí bude provedeno tak, aby byly zařazeny do 
ploch lesních dle vyhlášky 501/2006 Sb.  

 

Plochy smíšeného nezastavitelného území přírodní – NSp, nezastavitelného území – přírodní – krajinné 
parky NSx:  
 pozn. v návrhu ÚP Babice se vyskytují pouze Plochy 

smíšeného nezastavitelného území přírodní – NSp 

1. Nesouhlasíme s přípustným využitím ploch 
NSp pro využití orná půda. Změna např. u 
pozemku parc.č. 207/1 k.ú. Babice, který je 
porostlý dřevinami by v případě změny na 
ornou půdu znamenala rozsáhlé kácení dřevin, 
které by mělo negativní dopad prvky VKP (§4 
odst.2 zákona) a celkovou ekologickou 
stabilitu území. Navíc pozemkem prochází 
prvek VKP! Obecně plochy NSp a NSx mají 
vyšší ekologickou stabilitu než plochy orné 
půdy. Doporučujeme pouze do podmíněně 
přípustného využití připustit trvalé travní 
porosty (za podmínky uvedené v bodě 2 viz 
níže).  

ad 1 .  přípustnost orné půdy bude vyřazena z konkrétních 
podmínek využití ploch NSp kapitole 6. textové části.  
Současně bude prověřeno správné zařazení pozemků do 
druhu PRZV u ploch zemědělských a smíšených 
nezastavěného území – přírodních.   

 

 

2. Pěší stezky, cyklotrasy, cyklostezky, ad 2 – podmínka bude doplněna do výrokové části 
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vyhlídkové trasy, trasy veřejné infrastruktury 
budou přesunuty do podmíněně přípustného 
využití. Do podmínek prostorového využití 
bude doplněno, že jimi nedojde k zásadnímu 
úbytku zeleně (tzn. popření hlavního využití 
ploch NSp) a dále k poškození prvku VKP a 
omezení funkčnosti prvků ÚSES.  

 

3. Do podmíněna přípustného využití mohou 
být zařazeny i stavby a činnosti zvyšující 
ekologickou stabilitu území (např. drobné 
vodní plochy apod.).  

ad 3 – podmínka bude doplněna do konkrétních podmínek 
využití ploch NSp kapitole 6. textové části. 

 

4. Požadujeme doplnit nepřípustné využití – 
například ve smyslu veškeré stavby a zařízení, 
které neodpovídají výše uvedenému využití. 

ad 4 – takto je to již v textu kapitoly 6 u příslušných ploch 
uvedeno, projektant zkontroluje a případně doplní 

5. Požadujeme vyřadit z plochy VKP 20 pěší a 
vyznačené propojení (pěší, cyklo), které je 
dostatečně zajištěno méně frekventovanou 
komunikací z lokality RI ve směru do centra 
obce. V Navržené propojení pro cyklo a pěší je 
vedeno v nepřístupném terénu podél vodního 
toku a tvoří VKP s vysokou ekologicko – 
stabilizační hodnotou. 

ad 5 – upravit řešení ÚP v souladu s požadavkem 

Plochy ÚSES:  

1. Z přípustného využití bude do podmíněně 
přípustného využití přesunuta revitalizace, 
drobné vodní plochy a toky.  

ad 1 – 3 podmínky budou doplněny do konkrétních 
podmínek využití ploch ÚSES či ploch přírodních v kapitole 
6. textové části. 

 

 

 

 

2. Do podmínek prostorového využití bude 
doplněna podmínka, že podmíněně 
přípustnými stavbami nedojde k poškození, 
případně zničení VKP, což by bylo v rozporu s 
ust. §4 odst. 2 zákona.  

3. Do nepřípustného využití bude doplněno - 
stavby a činnosti, které jsou v rozporu s funkcí 
ÚSES (důvodem je zjištění ochrany funkce 
ÚSES).  

4. V plochách LBC 28 návrhově zařazených do 
NLo nelze umistovat, žádné stavby, jedná se o 
území s nejvyšším stupněm ochrany. 

Plochy zemědělské – sady a zahrady (NZs):  

1. Požadujeme plochy NZs rozdělit na plochy 
mimo přírodní park Velkopopovicko a plochy 
NZs v přírodním parku Velkopopovicko (např. 
Nzsp a NZs). Z ploch NZs v přírodním parku 
bude vypuštěno přípustné využití - 
zahradnictví bez komerčního doprovodu. 
Změna historicky využívaných sadů na 
zahradnictví, ve kterém by se pěstovaly např. 
okrasné dřeviny, by do přírodního parku 
Velkopopovicko zavedlo prvek, který se v něm 
nevyskytuje a bude mít negativní dopad na 

ad 1 - uvedený typ PRZV se v návrhu územního plánu 
Babice nevyskytuje a jedná se o reziduum ze stanoviska 
k ÚP Velké Popovice.  
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krajinný ráz parku §12 odst. 2 zákona. Plochy 
zahradnictví je navíc nutné vždy oplotit – 
rozpor s podmínkou prostorového uspořádání 
(zákaz oplocování ploch). 

2. Požadujeme upravit podmínky prostorové-
ho uspořádání, týkající se velikosti 
hospodářských staveb. 200m2 zastavěné 
plochy objektem může, i při nastavené výšce 
3m, působit zejména v částech obce Křívá Ves, 
Dub, a Krámský cizorodým dojmem. Např. na 
pozemku parc.č. 499 k.ú. Lojovice s výměrou 
499m2 může vyrůst 200m2 veliký objekt. Bude 
se jednat o půdorysně velké objekty s plochou 
nebo pultovou střechou, které se ale v těchto 
částech přírodního parku nevyskytují. Je lépe 
zvolit menší půdorys a větší výšku tak, aby 
nové stavby v přírodním parku 
Velkopopovicko odpovídaly tradičním 
venkovským hospodářským objektům. 
Doporučuje do podmínek prostorového 
uspořádání doplnit, že velikost hospodářského 
objektu by měla být úměrná velikosti 
obhospodařované plochy NZs. Do podmínek 
prostorového uspořádání bude dále doplněno, 
že pokud plochy NZs navazují na zastavěné, 
případně zastavitelné plochy, budou 
hospodářské objekty umístěny u hranice s 
těmito plochami (ochrana krajinného rázu -
§12 odst. 2 zákona), případně u přístupových 
komunikací k pozemku. Jde o to, aby stavby 
hospodářských objektů byly umístěny u 
stávající zástavby, nikoli ve volné krajině.  

ad 2 - uvedené podmínky se v návrhu územního plánu 
Babice nevyskytují a jedná se o reziduum ze stanoviska 
k ÚP Velké Popovice. Z tohoto důvodu nelze aplikovat 
požadavek stanoviska při úpravě návrhu územního plánu. 

V podmínkách pro plochy zemědělské nebo v obecných 
podmínkách pro plochy s rozdílným způsobem využití 
projektant doplní omezení funkčních i prostorových 
parametrů pro stavby, zařízení a jiná opatření umístitelná 
v nezastavěném území dle §18/5 stavebního zákona, 
případně doplní jejich výslovné vyloučení vč. odůvodnění 
veřejným zájmem.  

Plochy vodní – W: 

Do podmínek prostorového uspořádání bude 
doplněno, že oplocení u koryt vodních toků 
bude umístěno ve vzdálenosti nejméně 3m od 
břehové hrany koryta. Umístění oplocení na 
břehovou hranu je z hlediska migrace, údržby 
a ochrany břehového porostu nežádoucí – 
poškození VKP, omezení funkce přírodního 
prvku. 

Uvedená podmínka bude doplněna do obecných 
podmínek využití ploch v kapitole C.1.6. textové části. 

 

 

Veřejně prospěšné stavby -VPS: 

VD6 - požadujeme tuto cestu vyřadit z VPS, z 
důvodu, že postačuje stávající stav cesty, jako 
přístup k navrženému objektu RI. Návaznost 
VD6 na lokalitu Z 22 není důvodná, protože 
bylo požadováno lokalitu Z22, jako celek 
vyřadit.  

Pozn. plochy Z21 a Z22 byly na základě stanoviska 
krajského úřadu vydaného podle ustanovení § 50 odst. 7 
zákona č. 183/2006 Sb. z řešení územního plánu vyřazeny. 

Vyhovět požadavku stanoviska 

K jednotlivým plochám (ostatní bez připomínek) 

Z20 – požadujeme redukovat plochu pro 30 
RD pouze na pozemky parc. č. KN 280/68 a 
280/69 v k.ú. Babice. Vymezení dalších ploch k 

ad Z20 – z důvodů, že se jedná se o zastavitelnou plochu 
vymezenou v platné ÚPD, dlouhodobě připravovanou 
k výstavbě, bude plocha Z20 ponechána v řešení 
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výstavbě nebo ploch pro občanské vybavení 
bude mít negativní vliv na krajinný ráz dle § 12 
zák.č. 114/1992 Sb. Vytváření rozsáhlých 
rozvojových ploch bez vazby na rozvoj 
infrastruktury a postupné zastavování působí v 
krajině silný zásah do krajinného rázu, který je 
minimalizován až po dlouhém časovém období 
zastavěním celé plochy. Domníváme se, že 
tento tvoří opět další zástavbu satelitního 
typu. 

územního plánu Babice. Z důvodů ochrany krajinného rázu 
a eliminace nevhodných zásahů do krajinného rázu je 
využití této plochy podmíněno její etapizací, urbanistickou 
studií a dohodou o parcelaci. Projektant posoudí, je-li  
v ploše l pro eliminaci vlivu na krajinný ráz nutné omezit 
podlažnost na 1+P, tedy jedno nadzemní podlaží + 
podkroví. 

Z21 – na pozemku parc.č. KN 412 v k.ú. Babice 
je stávající rekreační objekt, požadujeme tento 
pozemek ve funkční využití zařadit do RI-
plochy rekreace.  

Pozemky parc.č. KN 111/2, 116, 117, 162/24 v 
k.ú. Babice požadujeme vyřadit z ploch BI – 
bydlení v rodinných domech a plochy nově 
zařadit do ploch NSp. Zařazení těchto ploch k 
výstavbě zcela neodpovídá charakteru místa, 
které tvoří interakční krajinný prvek a dále 
navazuje na skladební prvek Územního 
systému ekologické stability (ÚSES). Vymezení 
dalších ploch k výstavbě nebo ploch pro 
občanské vybavení bude mít negativní vliv na 
krajinný ráz dle § 12 zák.č. 114/1992 Sb. 

Projektant  zařadí plochu na p.č.. 412 v k.ú. Babice do 
ploch RI – rekreace po ověření funkčního využití budovy 
v katastru nemovitostí.  

Plocha Z21 bude z návrhu ÚP Babice vyřazena, toto 
potvrdilo i stanovisko KÚ, jedná se o novu zastavitelnou 
plochu nad rámec platné ÚPD Babice.  
 

 

Nesouhlasíme s vymezením plochy OS-
občanského vybavení ve vazbě na plochu Z 22, 
která byla, jako celek zamítnuta. 
 

Pozn. plochy Z21 a Z22 byly na základě stanoviska 
krajského úřadu vydaného podle ustanovení § 50 odst. 7 
zákona č. 183/2006 Sb. z řešení územního plánu vyřazeny. 

Vyhovět požadavku stanoviska. 

Z 22 – vyřadit z důvodu, že návrh 
zastavitelných ploch pro 100 RD je ve volné 
krajině a vznik novodobého útvaru satelitní 
zástavby bude mít negativní vliv na krajinný 
ráz dle § 12 zák.č. 114/1992 Sb. Vytváření 
těchto novotvarů bez návaznosti na zastavěné 
území bez návaznosti na stávající 
infrastrukturu dále nadměrně zatěžuje 
zemědělskou krajinu a krajinný ráz. 

Pozn. plochy Z21 a Z22 byly na základě stanoviska 
krajského úřadu vydaného podle ustanovení § 50 odst. 7 
zákona č. 183/2006 Sb. z řešení územního plánu vyřazeny. 

Vyhovět požadavku stanoviska. 

Plochy zemědělské – orná půda Nz:  
 pozn. v návrhu ÜP Babice se vyskytuje pouze druh plochy  

-  Plochy zemědělské. Tento typ v ÚP není dále členěn na 
podtypy dle druhu pozemku  

1. Nesouhlasíme se změnou druhu pozemku 
(kultury) v rámci ZPF z orné půdy na zahradu, 
která je rovněž součástí ZPF. Podle Vyhlášky č. 
26/2007 Sb., v platném znění, je orná půda 
chápána jako pozemek, na němž se pravidelně 
pěstují obiloviny, okopaniny a jiné zemědělské 
plodiny nebo který je dočasně zatravňován 
víceletými pícninami.  

ad 1 - ÚP nenavrhuje změnu kultury, ale přípustnost kultur 
v rámci definovaného druhu PRZV. Projektant nicméně do 
podmínek využití ploch zemědělských doplní 
nepřípustnost změny kultury orná půda na kulturu 
zahrada,  

2. Požadujeme realizaci cyklostezek podmínit, Požadavek na podmíněnou přípustnost bude doplněn do 
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jako podmíněně přípustné regulativem 
zachování stávajících alejových výsadeb 
ovocných dřevin v místě starých polních cest. 
Cyklostezka má dle stávajících stavebních 
norem stanovenou šíři a její výstavba vede k 
likvidaci krajinné zeleně. 

konkrétních podmínek ploch zemědělských výrokové části 
textu územního plánu Babice. 

Dopravní obslužnost – komunikace místní a účelové: 

Komunikace jsou navrženy na úkor lesních 
pozemků (VKP) ze zákona, zeleně, otevřenou 
krajinou, což v případě jejich realizace bude 
mít negativní dopad na VKP. Požadujeme 
upravit! 
 

cesty sloužících hospodaření v lese na pozemcích 
určených k plnění funkcí lesa v celém katastrálním území 
Babice budou v ÚP v hlavním a koordinačním výkresu 
uvedeny jako součást ploch lesních a tudíž zahrnuty do 
ploch lesních. V této souvislosti bude v podmínkách využití 
ploch lesních uvedena dopravní a technická infrastruktura 
jako přípustná pro stávající a podmíněně přípustná funkce 
ploch pro rozšiřování cestní sítě . Současně bude 
v podmínkách ploch lesních uvedeno, že rozšiřování cestní 
sítě nelze provádět významně na úkor lesa (viz též ad A.1. 
lesní cesty ve výkresové dokumentaci koordinačního a 
hlavního výkresu). 

 

3/ Způsob odstranění nedostatků dle stanoviska krajského úřadu k návrhu územního plánu 
Babice vydané podle ustanoveni $ 50 odst. 7 stavebního zákona  

Krajský úřad upozornil na tyto nedostatky: 

 

Pro eliminaci uvedených nedostatků byly upřesněny a 
provedeny tyto způsoby jejich odstranění: 

1/ že jsou v návrhu územního plánu 
vymezeny zastavitelné plochy pro bydleni, 
které nenavazují na souvislou zástavbu obce 
a vytvářejí zcela odtržené lokality – plocha 
Z21  a plocha Z22, která je umístěna ve volné 
krajině a nenavazuje na stávající souvislou 
zástavbu sídla. Toto umístění je zcela v 
rozporu s principy uvedenými v následujících 
dokumentech: 

a/ Republikové priority uvedené v Politice 
územního rozvoje ČR ve znění 1. aktualizace 
ukládají ve veřejném zájmu chránit a rozvíjet 
přírodní, civilizační a kulturní hodnoty území, 
zajistit ochranu nezastavěného území s cílem 
účelného využití a uspořádání území 
úsporného v nárocích na veřejné rozpočty na 
dopravu a energie, které omezuje negativní 
důsledky suburbanizace a zabraňuje  
fragmentaci krajiny. 

b/ Zásady územního rozvoje Středočeského 
kraje (ZUR) ve znění 1. aktualizace také mezi 
své priority územního plánováni pro zajištění 
udržitelného rozvoje území řadí pod odst. 7 
písm. b) vyvážené a efektivní využívání 
zastavěného území a zachování funkční a 
urbanistické celistvosti sídel. 

ad 1/ plochu Z21 vyřadit z řešení územního plánu 
z důvodů rozporu s celorepublikovými a krajskými 
prioritami územního plánování, plochu Z22 (ve vlastnictví 
Open gate – gymnázium a základní škola s.r.o.) vyřadit z 
řešení a s ohledem na skutečnost, že plocha je součástí 
platného ÚPO ji nahradit plochou  na parcelách p.č. 
162/1, 162/2, 162/20, 162/21 a 162/27 v k.ú. Babice. 
Uvedené parcely byly v rámci připomínek uplatněných ve 
společném jednání společnostmi Open gate – 
gymnázium a základní škola s.r.o. a Taper s.r.o. 
požadovány k vymezení jako zastavitelné plochy z 
důvodu možnosti dalšího rozvoje areálu školského 
zařízení OPEN GATE v Babicích. Takto vymezená 
zastavitelná plocha na parcelách p.č. 162/1, 162/2, 
162/20, 162/21 a 162/27 v k.ú. Babice určená pro rozvoj 
občanské vybavenosti ve sféře zařízení pro školství již 
splní požadavky na eliminaci výše uvedených nedostatků 
(nenávaznost na zastavěné území a nevyvážené využití 
území (nadbytek ploch pro individuální bydlení) a vytvoří 
předpoklady k nárůstu občanské vybavenosti v oboru 
školství. V této souvislosti bude projektantovi uloženo 
posoudit správnost zařazení stabilizovaných a 
případných nových zastavitelných ploch gymnázia a 
základní školy OPEN GATE do druhu plochy „občanské 
vybavení — komerční zařízení malá a střední (OM)“ a 
 v případě potřeby upravit zařazení těchto ploch pro 
občanskou vybavenost v oboru školství tak, aby zařazení 
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Krajský úřad upozornil na tyto nedostatky: 

 

Pro eliminaci uvedených nedostatků byly upřesněny a 
provedeny tyto způsoby jejich odstranění: 

 do druhu PRZV a podmínky využití těchto ploch 
neumožnily nevhodnou změnu funkčního využití 
například na maloobchodní či velkoobchodní služby, 
ubytovací a stravovací zařízení, zábavní parky, sportovní 
areály a pod., ale aby byla stabilizován určení pro obor 
školství.  

2/ že je nutno prokázat soulad návrhu se 
Zásadami územního rozvoje Středočeského 
kraje (ZUR) ve znění 1. aktualizace. 
 

ad 2/ Nutnost prokázat soulad návrhu se Zásadami 
územního rozvoje Středočeského kraje (ZUR) ve znění 1. 
aktualizace bude řešena doplněním kapitoly 2 svazku 
Odůvodnění návrhu územního plánu o vyhodnocení 
souladu se Zásadami územního rozvoje Středočeského 
kraje (ZUR) ve znění 1. aktualizace. 

3/ že nadregionální biokoridor K 66 je v části 
veden odlišně od trasy vymezené v ZÚR.  

 

ad 3/ Nadregionální biokoridor K 66 je v části veden 
odlišně od trasy vymezené v ZÚR. Vymezení 
nadregionálního biokoridoru K 66 bude upraveno tak, 
aby odpovídalo vymezení v ZÚR, zejména jde o posun 
polohy biokoridoru šikmo přes  parcely 314/4, 314/26 a 
ev. 314/23 tak, aby trasa odpovídala ZÚR. Konflikt se 
zastavitelnými plochami bude řešen úpravou vymezení 
těchto ploch, v případě plochy Z07 lze uvažovat i o 
přemístění plochy do vhodnější lokality.  

4/ že návrh územního plánu Babice obsahuje 
regulativy, jako je např. požadavek na sklon 
střech, což dle zákona 350/2012 Sb., kterým 
se mění stavební zákon, nesmi již územní 
plán dle § 43 odst. 3 tyto regulativy 
obsahovat, neboť náleží svým obsahem 
regulačnímu plánu nebo územnímu 
rozhodnutí. 

ad 4/  z návrhu územního plánu Babice budou důsledně 
vyřazeny regulativy, které územní plán dle § 43 odst. 3 
nesmí obsahovat, neboť náleží svým obsahem 
regulačnímu plánu nebo územnímu rozhodnutí. 

 

 

Vyhodnocení souladu se stanovisky dotčených orgánů uplatněných při veřejném projednání viz Příloha č.2. 

Vyhodnocení souladu se stanovisky dotčených orgánů uplatněných při opakovaném veřejném projednání 
viz Příloha č.3. 

Vyhodnocení souladu se stanovisky dotčených orgánů uplatněných při 2. opakovaném veřejném projednání 
viz Příloha č.4 a č.5. 

 

 

6. VYHODNOCENÍ SPLNĚNÍ POŽADAVKŮ ZADÁNÍ 
 

6.1 POŽADAVKY NA ZÁKLADNÍ KONCEPCI ROZVOJE ÚZEMÍ OBCE, VYJÁDRENÉ ZEJMÉNA 
V CÍLECH ZLEPŠOVÁNÍ DOSAVADNÍHO STAVU, VČETNĚ ROZVOJE OBCE A OCHRANY HODNOT 
JEJÍHO ÚZEMÍ, V POŽADAVCÍCH NA ZMĚNU CHARAKTERU OBCE, JEJÍHO VZTAHU K SÍDELNÍ 
STRUKTUŘE A DOSTUPNOSTI VEŘEJNÉ INFRASTRUKTURY 
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6.1.1 POŽADAVKY NA URANISTICKOU KONCEPCI ZEJMÉNA NA PROVĚŘENÍ PLOŠNÉHO A 
PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ ZASTAVĚNÉHO ÚZEMÍ A NA PROVĚŘENÍ MOŽNÝCH ZMĚN, 
VČETNĚ VYMEZENÍ ZASTAVITELNÝCH PLOCH 

Požadavky z PUR 2008 – splněny včetně vyhodnocení republikových priorit ÚP, viz kapitola 2.1 
Odůvodnění. 

Požadavky ze ZÚR Středočeského kraje – splnění požadavků vyplývajících ze ZÚR viz kapitola 2.2. 

Požadavky na řešení vyplývající z územně analytických podkladů: 

Požadavky ÚAP Středočeského kraje, 3.aktualizace 2015 - Vyhodnocení viz kap.2.3.1. 

Požadavky ÚAP ORP Říčany, 4. aktualizace 2016 - Vyhodnocení viz kap.2.3.2. 
 

Dle ÚAP bude řešení územního plánu směřovat k posílení následujících příležitostí a silných stránek a 
k eliminaci následujících hrozeb a slabých stránek zjištěných v rámci provedené SWOT analýzy: 

Sociodemo-
grafické podmínky  

Silné stránky 

Dlouhodobý index vývoje počtu obyvatel: 205; Index vývoje 
počtu obyvatel 2014/2011: 110; Více než dvojnásobný nárůst 
počtu obyvatel v letech 2001 - 2011. Značný nárůst počtu 
obyvatel s vysokou kvalifikací. ÚP pracuje nadále s velkým 
rozvojem 

Slabé stránky  Nedostatečná občanská vybavenost. Enormní nárůst počtu 
obyvatel v letech 2001 - 2011(extrémní suburbanizace). ÚP 
navrhuje doplnění ZŠ, komunitního centra, sportu, sběrného 
dvora atd. 

Příležitosti  Obec se nachází v rozvojové oblasti OB1 - Praha. Řešení 
problémů spojených s předchozím enormním nárůstem počtu 
obyvatel (veřejná vybavenost, integrace obyvatel aj.). vybavenost 
navržena k doplnění, 

Hrozby  Další způsob využití chatové zástavby. Obec má územní plán s 
platností do r. 2020, nový nezpracovává. Právě nový zpracovává. 

 

Bydlení 

Silné stránky 

Rozvoj výstavby rodinných domů (ještě zvýrazněný v letech 2011 
- 2913). Atraktivní krajinné zázemí vhodné pro každodenní 
rekraci. Možnosti využití veřejné infrastruktury Říčan a Prahy. 
Nadále v platnosti 

Slabé stránky  Problémy dopravní dostupnosti obce ve vztahu k centru 
Prahy.posílena vazba na Říčany cyklisty a pěšími. 

Příležitosti  Předpoklad postupného řešení problematiky veřejné 
vybavenosti. ÚP územně podmínky pro OV připravuje. 

Hrozby  Překročení meze přiměřenosti rozvoje výstavby v obci. rozvoj 
ještě. ÚP již zásadně rozvoj neposiluje, vychází z míry rozvoje 
původní koncepce. 

 

Rekreace 

Silné stránky Obec blízko Prahy a Říčan s dobrým krajinným zázemím. Platí 

Slabé stránky   

Příležitosti  
Rozvoj ubytovacích kapacit a kulturního vybavení. Příprava 
komunitního centra na hlavní návsi. 

Hrozby  
Další rozšiřování chatové zástavby - hygienické problémy. v ÚP 
nerozšiřována. 
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Hospodářské 
podmínky  

Silné stránky 
Nízká míra nezaměstnanosti - méně než 4% (částečně ovlivněno 
změnou metody zpracování dat). Pozitivní 

Slabé stránky   

Příležitosti  

Obec se nachází v rozvojové oblasti OB1 - Praha. Obec je 
situována v zóně 1. Hlavní těžiště osídlení ORP přiléhající k 
hranicím Prahy. Obec využívá své ideální polohy pro rozvoj 
bydlení 

Hrozby  
Obec má územní plán s platností do r. 2020, nový nezpracovává. 
Právě zpracovává.  

Další požadavky, například požadavky obce 
1/ Na úseku urbanistické koncepce a struktury:  

- zachovat příměstský až venkovský charakter sídla, přednostně podporovat výstavbu a 
rekonstrukce uvnitř zastavěného území, zvláště v prolukách; Proluky zahrnuty do návrhu 

- podporovat stabilizaci a rozšiřování trvalého bydlení, vymezit plochy pro novou rodinnou výstavbu 
v hlavních částech obce tak, aby se doplňovala zástavba zastavěného území sídla; rozvoj bydlení 
stále relativně ve velké míře, což odpovídá pozici Babic jako "satelitní" obce pro Říčany a Prahu. 

- nepodporovat vznik nových lokalit (hlavně pro bydlení a chatových a jiných rekreačních objektů), 
zástavbou vždy navazovat na zastavěné území; nejsou navrženy žádné nad rámec původní 
koncepce. 

- podporovat aktivity turistického ruchu, zvláště ve vazbě na cykloturistické trasy v území; doplněny 
vazby společně cyklisti turisti, zásadně však pro turismus v obci podmínky velmi příznivé nejsou. 

- vhodnými úpravami usilovat o dokomponování ústředních veřejných prostorů v Babicích a 
zdůraznit tak tradice a kontinuitu místa; již zpracovaná ÚS veřejného prostranství centra obce, 
proto v návrhu ÚP není požadována. 

- podporovat stavební revitalizaci velkého množství místních komunikací; neřeší ÚP, vyjma návrhu 2 
koncových obratišť v JV části obce. 

- podporovat možnosti pro vznik pracovních míst v obci (drobná výroba v areálu ZEA, rekreační a 
sportovní aktivity, obchod a stravování, školství, atd.); areál ZEA zůstává stabilizován s možností 
rozšíření do části zastavitelné plochy Z09 (s příjezdem přes stávající areál) 

- upřednostňovat nové využití dnes nefunkčních areálů a souborů, zvláště areálu ZEA Světice; 
v areálu ZEA možné i jiné podnikatelské aktivity 

- vytvořit podmínky pro postupnou proměnu areálu ZEA Světice a eliminaci střetů areálu s obytným 
územím; proměna umožněna viz podmínky ploch VZ kap. 6.Návrhu,  

- zásadní nárůst ploch s výrobními aktivitami se v obci nepředpokládá; nenavrženy nové plochy 

2/ Respektovat následující obecné požadavky na vymezení rozvojových ploch:  

- upřednostňovat rozvoj sídel na zastavitelných a přestavbových plochách či plochách územních 
rezerv dle platného ÚP; uplatněno při návrhu ÚP 

- návrh zastavitelných ploch řešit pouze v návaznosti na plochy zastavěné (z důvodů ochrany 
krajinného rázu); uplatněno při návrhu ÚP 

- případné vymezení ploch pro rodinné domy nad rámec zastavěného území realizovat pouze v 
přiměřeném množství; uplatněno při návrhu ÚP, jen sever nově malé plochy BI 

- upřednostňovat revitalizaci nebo nové využití dnes nevhodně funkčně využitých areálů a souborů 
(např. areál ZEA Světice) před vymezováním nových zastavitelných ploch; rozšířeno využití pro areál 
ZEA dle podmínek využití ploch 
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- vymezení nových zastavitelných ploch se předpokládá v návaznosti na zastavěné či zastavitelné 
území dle následujícího obrázku takto: 

- lokalita A: doplnění zástavbou charakteru obytného území (bydlení a občanská vybavenost); 
uplatněno při návrhu ÚP (BI, PV a OV) 

- lokalita B: doplnění zástavbou charakteru obytného území (bydlení a občanská vybavenost); 
uplatněno při návrhu ÚP (BI a OS) ale jen zčásti (kvůli zpf) 

- lokalita C: doplnění zástavbou charakteru výrobního či výrobně obslužného území (výroba, služby, 
komunální vybavenost); uplatněno méně s ohledem na I.bonitu zpf, tedy jen sběrný dvůr jako 
veřejný zájem 

3/ Do řešení případné požadavky a záměry soukromých subjektů s tím, že tyto záměry mohou být 
zahrnuty do řešení po vyhodnocení a splnění následujících požadavků:  

- eliminovat ty, které by otevíraly nové lokality zástavby; Nové lokality oproti původní koncepci 
neotevřeny, jen drobná doplnění okrajů 

- eliminovat ty, které nevhodně zasahují do krajinného rázu; nejsou takové 

- eliminovat ty, které jsou v jasném střetu např. s ochranou přírody nebo je korigovat tak, aby střet 
nenastal; Upravena krácením severní část Z 23 kvůli střetu s NRBK K 66 

- korigovat ty, které by mohly funkčně obtěžovat okolí; sběrný dvůr na konci obce. 

4/ Požadavek č.j.OUB/0135/2016 formy EMSTEEL s.r.o. Neakceptováno kvůli bonitě ZPF 

5/ Požadavek č.j.OUB/0326/2016 pana Jana Béma částečně uplatněna v lokalitě Mlejnsko 

6/ Požadavek  č.j.OUB/0325/2016 pana Jana Béma Neakceptováno kvůli nenávaznosti na zastavěné území 

7/ Požadavek č.j.OUB/0321/2016 paní Marie Chrpové¨ Neakceptováno kvůli osamocenosti lokality, kterou  

      není třeba rozvíjet 

8/ Požadavek č.j.OUB/0316/2016 paní Jitky Petrovové, Plocha Z21 byla vypuštěna na základě stanoviska DO 
po společném jednání. 

9/ Požadavek paní Ing. Miriam Turlington,Akceptováno pro OV a BI 

10/ Požadavek z vyjádření č. j. 077459/2016/KUSK, Krajského úřadu Středočeského kraje, Souhrnného 
vyjádření Odboru životního prostředí a zemědělství, týká se pouze areálu ZEA, bydlení v dosahu v minimální  

 míře ošetřeno poznámkou pod tabulkou využití plochy VZ v kap. 6.2. 

11/ Požadavek z vyjádření č. j. 30148/2016/MURI/OUPRR/271, Městského úřadu v Říčanech, odboru 
územního plánování a regionálního rozvoje. Splněno – viz kap. 3. Odůvodnění 

12/ Požadavek z vyjádření č. j. 29285/2016-MURI/OŽP/00354 Městského úřadu v Říčanech, odboru 
životního prostředí, Orgánu ochrany přírody a krajiny,respektovány viz kap. 3 Odůvodnění 

13/ Požadavek z vyjádření č. j. 29285/2016-MURI/OŽP/00354 Městského úřadu v Říčanech, odboru 
životního prostředí, Orgánu ochrany přírody a krajiny. Obecné připomínky, které jsou součástí metodik 
MMR pro ÚP 

 

6.1.2 POŽADAVKY NA KONCEPCI VEŘEJNÉ INFRASTRUKTURY, ZEJMÉNA NA PROVĚŘENÍ USPOŘÁDÁNÍ 
VEŘEJNÉ INFRASTRUKTURY A MOŽNOSTI JEJÍCH ZMĚN 

Požadavky z PUR 2008 – splněny včetně vyhodnocení republikových priorit ÚP, viz kapitola 2.1 Odůvodnění 

Požadavky ze ZÚR Středočeského kraje – splnění požadavků vyplývajících ze ZÚR viz kapitola 2.2 . 

Požadavky na řešení vyplývající z územně analytických podkladů: 

Požadavky ÚAP Středočeského kraje, 3.aktualizace 2015 - Vyhodnocení viz kap.2.3.1 

Požadavky ÚAP ORP Říčany, 4. aktualizace 2016 - Vyhodnocení viz kap.2.3.2 

Dle ÚAP bude řešení územního plánu směřovat k posílení následujících příležitostí a silných stránek 
a k eliminaci následujících hrozeb a slabých stránek. 

Technická Silné stránky K dispozici je vodovod, kanalizace s ČOV i plynovod. 
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infrastruktura  

 

Navržen rozvoj do nových lokalit. 

Slabé stránky  - 

Příležitosti  - 

Hrozby  - 

 

Veřejná dopravní 
infrastruktura 

Silné stránky Přijatelná dostupnost silnice I/2. v ÚP neměněno. 

Slabé stránky  Nedokončená realizace sítě místních komunikací. 
prostorově vymezeny, realizace není věcí ÚP 

Příležitosti  Relativně příznivá návaznost na silniční okruh kolem 
Prahy (MÚK Říčany). Zůstává v platnosti 

Hrozby  Zvýšené nároky na kapacitu a upravenost komunikační 
sítě, vyvolané realizací rozvojových ploch pro bydlení. Ve 
špičkách náročné, zatím však přijatelné, řeší se až  

 

Další požadavky, například požadavky obce 

1/ Na úseku veřejné dopravní infrastruktury: 
- zásadně přispět k obnově většiny místních komunikací; neřeší ÚP 

- posílit možnosti parkování na středním veřejném prostranství; parkování součástí, jinak dle studie 
revitalizace prostranství. 

- rozšířit koncepci o možnosti vymezení turistických, cyklistických cest v krajině; navrženo doplnění 
sítě o sdružené cyklistická a pěší propojení. 

- řešením zmírnit či eliminovat dopravní závady ve formě ulic bez koncových obratišť dopravní 
obsluhy; navržené 2 nová obratiště na JV obce. 

- vytvořit předpoklady pro nápravu špatně řešených křižovatek; ÚP detailně křižovatky neřeší. 

- zvážit aktivity pro turistický ruch (procházkové okruhy, cyklisti atd.); V návrhu uplatněny. 

- na základě požadavku z vyjádření č. j. 077459/2016/KUSK, Krajského úřadu Středočeského kraje, 
Souhrnného vyjádření Odboru dopravy,  

- řešení dopravní infrastruktury musí odpovídat vyhl. č. 501/2006 Sb., o obecných technických 
požadavcích na využívání území - ust. § 9 a §2; obecné platí  

- rozvojové lokality musí splňovat požadavky pro připojení podle ust. § 10 zákona o pozemních 
komunikacích; počet připojení na komunikaci omezit na minimum (např. jednou obslužnou 
komunikací); obecné platí  

- důsledné řešení pěší dopravy (vymezení ploch pro vybudování chodníků) a uzemní rezervy 
potřebné pro zajištění dopravní obslužnosti ve smyslu ČSN 73 64 25; neřeší ÚP 

- doporučujeme vymezení zastavitelných ploch pro bydlení situovaných u silnic nebo u budoucích 
silnic navrhnout tak, aby byly splněny limitní hladiny hluku z dopravy ve vnitřních chráněných 
prostorách staveb a ve venkovním chráněném prostoru staveb dle nařízení vlády č. 272/2011 Sb., o 
ochraně zdraví před nepříznivými účinky hluku a vibrací a zákona č. 258/2000 Sb., o ochraně 
veřejného zdraví. Upozorňujeme, že v případě prokázání nutnosti zajistit protihlukovou ochranu 
území navržených pro bytovou zástavbu, nebudou na náklady majetkového správce prováděna 
žádná protihluková opatření. Veškerá nová obytná zástavba musí být řešena tak, aby byly splněny 
hlukové hygienické standardy. Pokud budou nutná protihluková opatření (např. protihlukové stěny, 
valy), musí být realizovány na náklady stavebníků obytných objektů; Uvedeno do kap. 6.1.C. Návrhu 
ÚP 
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- na základě požadavku z vyjádření č. j. 401/2016-910-UPR/2, Ministerstva dopravy,: 

- do řešeného území zasahuje silnice I/2, kterou požadujeme včetně silničního ochranného pásma 
respektovat; respektována 

- Na základě požadavku z vyjádření č. j. 33432/2016-MURI/OSAD Městského úřadu v Říčanech, 
odboru správních agend a dopravy,  

- připojení místních komunikací na silnice II. a III. třídy musí být provedeno v souladu s platnými 
právními předpisy a ČSN; obecné platí 

- minimalizovat počty vjezdů na silniční síť, jakož i počty křižovatek místních komunikací se silniční 
sítí; obecné platí 

- je třeba dbát na rozhledové poměry při připojení křižovatek a stanovení dopravního značení; 
obecné platí 

- uspokojovat nároky na odstavování vozidel – zabezpečit dostatečný počet parkovacích míst; 
parkování na pozemcích, návštěvníci na veřejné m prostranství, ÚP v detailu neřeší  

- minimalizovat negativní účinky dopravy na novou a stávající obytnou zástavbu; 

- při výstavbě nových pozemních komunikací dodržovat platné normy a technické podmínky, 
zejména § 9 a § 22 vyhlášky č. 501/2006 Sb. o obecných požadavcích na využívání území, ve znění 
pozdějších předpisů; odstup plochy rezervy BI na výjezdu na Strašín, jinak obecné pro další stupně 
dokumentací DUR,DSP 

- Na základě požadavku z vyjádření č. j. 29285/2016-MURI/OŽP/00354, Městského úřadu 
v Říčanech, odboru životního prostředí, Orgánu ochrany přírody a krajiny,  

- pokud nemá obec Babice dosud zpracovaný přehled o veřejně přístupných účelových 
komunikacích, stezkách a pěšinách (povinnost obce daná § 76, odst. (1), písm.b) v návaznosti na § 
63, odst.(1) zákona č. 114/1992 Sb., doporučujeme jeho zapracování do ÚP obce; Převzata data 
z ÚAP – místní a účelové komunikace – dále nespecifikováno. 

- komunikace nebudou rozšiřovány na úkor lesních pozemků a vodních ploch, údolních niv, (VKP ze 
zákona, §3 zákona č.114/92Sb.); neděje se tak v návrhu ÚP 

2/ Na úseku veřejné technické infrastruktury: 
- počítat s dokončením zabezpečení odvodnění splaškových vod a jejich čištění ve všech částech 
obce; splněno kap. 4.2.2. 

- počítat s dokončením zapojení do plynofikačního systému, v každém případě však usilovat o další 
útlum lokálních topidel na tuhá paliva; splněno kap. 4.2.6. 

- podporovat separovaný sběr tuhých komunálních odpadů, připravit lokalizaci nového sběrného 
místa či dvora; podporuje se nový sběrný dvůr na východě obce, viz kap. 4.2.3. 

- maximálně usilovat o plnohodnotné vybavení hlavních částí obce technickou Infrastrukturou; 
splněno 

- Na základě požadavku z vyjádření č. j. 29285/2016-MURI/OŽP/00354 Městského úřadu 
v Říčanech, odboru životního prostředí, Vodoprávného úřadu, 

- u nově vymezených zastavitelných ploch bude prověřena bilančním výpočtem na základě možné 
kapacity vodních zdrojů možnost zásobování pitnou vodou. Veřejný vodovod jako zdroj pitné vody 
bude upřednostňován před individuálními zdroji. Doporučujeme veřejný vodovod vymezit jako 
veřejně prospěšnou stavbu; bilanční výpočty zařazeny, VPS nezařazeny z důvodů aktuálního výkladu 
metodických pokynů 

- u nově vymezených zastavitelných ploch a komunikací bude posouzen vliv zástavby na odtokové 
poměry v území, a to tak, aby nedošlo ke zvýšení odtoku po zástavbě proti odtoku z území před 
zástavbou. Požadujeme, aby dešťové vody byly přednostně zasakovány na jednotlivých pozemcích. 
Dešťové vody, které nebude možné na základě hydrogeologického posudku zasakovat, budou na 
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pozemcích jednotlivých staveb (u rodinných domů, komunikacích) retenovány. U plošně 
významných lokalit a nově navržených komunikací bude již ve fázi parcelace vymezen prostor pro 
objekty hospodaření s dešťovými vodami (zasakovací pásy, průlehy, apod.); zastavitelné plochy 
v zásadě dle původní koncepce, posouzení vlivu na odtokové poměry nemůže ovlivnit vymezení 
zastavitelné plochy, šlo by o retroaktivní požadavek, požadováno však v dalších stupních, podobně 
zasakování zapracováno do obecné části podmínek využití ploch, v kap. 6.1.C. 

- bude prověřen a navržen způsob likvidace odpadních vod, centrálně i v jednotlivých lokalitách. 
Požadujeme u nově vymezených zastavitelných ploch podmínit výstavbu napojením na centrální 
ČOV. Likvidace odpadních vod ze staveb pro bydlení z nově vymezených zastavitelných ploch 
pomocí domovních ČOV přes půdní vrstvy vsakem lze dle § 38 odst. 7 vodního zákona pouze 
výjimečně na základě vyjádření osoby s odbornou způsobilostí. Nelze tedy likvidovat odpadní vody 
tímto způsobem u plošně významnějších lokalit; zapracováno do výroku v části veřejná 
infrastruktura a obecné části podmínek využití ploch, v kap. 6.1.C. 

3/ Na úseku veřejné občanské vybavenosti: 
- posoudit a případně navrhnout vhodnou a reálnou formu zabezpečení základních veřejných služeb 
pro místní občany (respektovat stávající školství, obchod, služby, sportovní aktivity); provedeno 
návrhem nových ploch pro ZŠ a sport a revitalizaci objektu na komunitní centrum  

- posoudit a případně navrhnout přemístění obecního úřadu; může vzniknout v každé z ploch OV 

- vymezit plochu pro novou základní školu; splněno na Z 02 

4/ Na úseku veřejných prostranství: 
- zohlednit potřebu revitalizace ústředního veřejného prostranství; návrh revitalizace připraven, 
avšak jen na zlomku plochy prostranství, návrh ÚP navrhuje ÚS6 jako komplexní studii prostranství 

- navrhnout plochu pro doplnění sportovního areálu pod lesem a aktivit v lesoparku; aktivity 
v lesoparku – obecním lese doplněny formou podmínek využití kap. 6.2, doplnění sportovního 
areálu na ploše Z 05 

- v řešení zohlednit některé poddimenzované parametry místních komunikací, slepé ulice bez 
obratišť, neutěšený stav veřejné zeleně a hlavních veřejných prostranství obecně; prostranství 
vymezena, obratiště 2x navržena v JV části obce, příjezdy k lokalitám Z 06 a Z 23, dále Z 20 bez 
použití úzkých profilů, tedy řešeno nově nebo rozšířením stávající komunikace. 

5/ Na úseku civilní ochrany: 
Na základě požadavku z vyjádření č.j. HSKL-1895-2/2016-KO vyjádření Hasičského záchranného 
sboru Středočeského kraje, územní odbor Kolín,  

- do textové a grafické části územního plánu zapracovat návrh ploch (i víceúčelových) 
odpovídajících potřebám obce, které vyplývají z požadavků civilní ochrany uvedených v jednotlivých 
bodech § 20 vyhlášky č. 380 /2002 Sb. uvedeno v Odůvodnění kap. 5 

- musí být zajištěn přístup ke všem nově budovaným stavbám pro požární techniku dle 
projektových parametrů příslušných ČSN a předpisů (požadavky na šíři, poloměry otáčení, 
únosnost, obratiště, výhybny, dopravní značení – komunikace musí být navrženy dostatečné šíře 
tak, aby byla možnost vybudovat nadzemní hydranty jako zdroje požární vody) a zároveň nesmí být 
ztížen přístup ke stávajícím objektům. Při navrhování rozvodů vody, bude vodovod sloužit zároveň 
jako zdroj požární vody (nadzemní hydranty, zajištění potřebných tlaků, průtoku, světlost potrubí, 
posilovací stanice včetně náhradních čerpacích zařízení a druhého nezávislého zdroje el. energie) 
navržený dle příslušných ČSN, případně budou navrhovány požární nádrže dle příslušných ČSN a 
předpisů, případně budou vynechány plochy pro zřízení požárních nádrží. Musí být respektovány 
požárně nebezpečné prostory jednotlivých staveb dle příslušných ČSN a předpisů. Při navrhování 
jednotlivých staveb musí být respektovány požadavky dotčených ČSN a dalších právních předpisů 
např. vyhláška č. 246/2001 Sb., vyhláška č. 23/2008 Sb., z hlediska jejich umístění a provedení. 
obecné požadavky pro další stupně přípravy území a staveb, v Návrhu ÚP uvedeno obecně v kap. 
6.1.C a kap. veřejná infrastruktura 
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6.1.3 POŽADAVKY NA KONCEPCI USPOŘÁDÁNÍ KRAJINY, ZEJMÉNA NA PROVĚŘENÍ PLOŠNÉHO A   
PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ NEZASTAVĚNÉHO ÚZEMÍ A NA PROVĚŘENÍ MOŽNÝCH ZMĚN,  
VČETNĚ PROVĚŘENÍ, VE KTERÝCH PLOCHÁCH JE VHODNÉ VYLOUČIT UMÍSŤOVÁNÍ STAVEB, 
ZAŘÍZENÍ A JINÝCH OPATŘENÍ PRO ÚČELY UVEDENÉ V § 18 ODST. 5 STAVEBNÍHO ZÁKONA 

Požadavky z PUR 2008 – splněny včetně vyhodnocení republikových priorit ÚP, viz kapitola 2.1 Odůvodnění 

Požadavky ze ZÚR Středočeského kraje – splnění požadavků vyplývajících ze ZÚR viz kapitola 2.2. 
 NK 66 Voděradské bučiny – Vidrholec vymezen 
 RC 966 Bezchleby – přiléhá z vnějšku na hranici řešeného území 
 4/ Na základě požadavku z vyjádření č. j. 080925/2016/KUSK Krajského úřadu Středočeského 

kraje, Odbor životního prostředí a zemědělství: 
vymezit prvky regionálního systému ekologické stability do územního plánu v souladu s jejich 
vymezením a požadavky v platné územně plánovací dokumentací kraje - Zásadách územního 
rozvoje Středočeského kraje. Konkrétně se v řešeném území nachází část nadregionálního 
biokoridoru 66 Voděradské bučiny - Vidrholec. Orgán ochrany upozorňuje na kolizi nově 
navrhovaných zastavitelných ploch v rámci lokality B a také kolizi stávajících rozvojových ploch na 
severovýchodním okraji sídla (v platném územním plánu části rozvojové plochy označené jako 
lokalita 2) s požadavky ZÚR SK, kde jsou plochy a koridory prvků ÚSES regionální a nadregionální 
úrovně primárně stanoveny jako nezastavitelné s využitím pro zvýšení biodiverzity a ekologické 
stability krajiny, v nezbytných případech se připouští stavby dopravní a technické infrastruktury za 
podmínky, že nedojde k významnému snížení schopnosti ekosystému odolávat znečištění, erozi či 
jiné fyzikální nebo chemické zátěži prostředí, a zároveň nedojde k podstatnému snížení schopnosti 
bez dalších opatření plnit stabilizující funkce v krajině; v Návrhu ÚP všechny prvky zohledněny, 
NRBK K 66 byl ve fázi pro společné jednání odkloněn (oproti ZÚR) dle řešení v původní koncepci a 
zároveň upřesněny, nové nejsou vymezeny, dále stanoveny samostatně podmínky pro plochy ÚSES 
v rámci kap. 6.2. Po veřejném projednání na základě uplatněného stanoviska došlo k vymezení 
NRBK podle ZÚR SčK, došlo tedy ke krácení zastavitelných ploch. 

 

Požadavky na řešení vyplývající z územně analytických podkladů: 

Požadavky ÚAP Středočeského kraje, 3.aktualizace 2015 - Vyhodnocení viz kap.2.3.1 

Požadavky ÚAP ORP Říčany, 4. aktualizace 2016 - Vyhodnocení viz kap.2.3.2 
2/ Dle ÚAP bude řešení územního plánu směřovat k posílení následujících příležitostí a 
silných stránek a k eliminaci následujících hrozeb a slabých stránek. 

Horninové 
prostředí a 
geologie  

 

Silné stránky Absence plošných poddolovaných území.  

Slabé stránky  Absence ložisek nerostných surovin. Nepovažujeme za slabou 
stránku 

Příležitosti  - 

Hrozby  - 

 

Vodní režim  

 

Silné stránky Lososový typ povrchových vod. Kvalita vod podporována 

Slabé stránky  - 

Příležitosti  - 

Hrozby  - 

 

Zemědělský 
půdní fond a 

Silné stránky Vysoký podíl lesní půdy. ÚP nezasahuje do LPF 

Slabé stránky  Trvalý úbytek ZPF. Odpovídá mimořádnému rozvoji, nově nad 
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pozemky 
určené k 
plnění funkcí 
lesa  

rámec původní koncepce minimum nových ploch 

Příležitosti  Optimalizace územního rozvoje v rámci ÚPD nebo její změny. 
ÚP v optimální verzi pro současnou etapu 

Hrozby  Omezení hospodářského využívání ZPF další ztrátou zemědělské 
půdy. Další rozvoj dlouhodobě nebude potřebný   

 

Ochrana 
přírody a 
krajiny  

 

Silné stránky 
Vymezení nadregionálního ÚSES - biokoridoru. Přírodní 
potenciál posílen vyšší lesnatostí. V Návrhu ÚSES vymezen 

Slabé stránky  - 

Příležitosti  - 

Hrozby  Zastavitelné plochy vymezeny v linii nadregionálního 
biokoridoru - ohrožení plnění funkcí ÚSES. NRBK K 66 vymezen 
odkloněním podle vodoteče dle původní koncepce. 

 

Hygiena 
životního 
prostředí 

Silné stránky 
Absence vysoké akustické zátěže z automobilové dopravy. 
Obytné prostředí pozitivně ovlivněno vazbou na významnější 
lesní celky (hygienická funkce vegetace). Skvělé a platí nadále 

Slabé stránky  - 

Příležitosti  - 

Hrozby  - 

 

Další požadavky, například požadavky obce  
1/ podporovat přístupy do lesa vstupy do lesů obecních i dalších zabezpečeny v rámci procházkových  

   okruhů do okolí obce 

2/ obnovovat silniční stromořadí v krajině i v zastavěném území sídel podpora pro krajinu v kap. 5.1.,  

   v zastavěném území nové linie ZV v rámci Z 02 

3/ udržet spojitost mimolesní zeleně podél vodotečí a terénních zlomech Návrhem ÚP neatakována 

4/ podporovat funkčnost vodních nádrží v obci Vymezeny všechny vodní plochy v rámci VKP i na  
   soukromých zahradách 
5/ areály větrných či fotovoltaických parků na území obce neumísťovat. Nejsou umístěny 
6/ rekreační využití pro novou individuální rekreaci připustit jen omezeně a ne v nových lokalitách. 

   nenavrženy nové lokality ani dílčí nové plochy. 

7/ přispět ke spojitosti pásů doprovodné zeleně vodotečí, komunikací i mimolesní zeleně (v rámci  

   ÚSES, příp. nové meze, interakční prvky) nebyly atakovány, spíše ještě rozšířeny na úkor  

   plochy Z 23 

8/ nezastavěná území a části veřejných prostranství uvnitř zastavěného území zčásti kultivovat ve  
   prospěch veřejné zeleně. Kultivovat se musí prostřednictvím ÚS 6 na návsi Babic, část  
   zahrad východ (hlavní výkres) uvedena jako ZS pro možnost ji jednou převést do ZV.  
   Drobné linie uvnitř v rámci Z 02. 
9/ pro zlepšování dopravní propustnosti krajiny respektovat tyto zásady:  

- základní dopravní skelet nadřazených komunikací v obci zůstane zachován. Splněno viz kap. 4.1. 
- skelet místních komunikací bude, pokud to bude potřebné, uzpůsoben novým požadavkům na 
rozvojové plochy rozvojovou plochu Z23 řešit včetně řádného nového nebo rozšířeného dopravního 
připojení místní komunikací (plocha s podmínkou územní studie, která toto bude řešit) 

- skelet účelových komunikací zemědělských zůstane v zásadě dle dnešního stavu. Splněno viz 4.1.1. 

- předpokládá se doplnění cyklistických a turistických stezek a propojení. Splněno viz kap.4.1.2.  
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- zohlední se přístupnost do krajiny vč. lesů, zvláště u rozvojových lokalit. Splněno novými pěšími 
propojeními P2 – P3 viz kap.4.1.2. (P1 byla vyřazena po společném jednání). 

10/ Na základě požadavku z vyjádření č. j. 080925/2016/KUSK Krajského úřadu Středočeského kraje, Odbor 
životního prostředí a zemědělství,  

- na území obce Babice byl v roce 2010 zaznamenán výskyt zvláště chráněného silně ohroženého 
druhu chřástala obecného (Crex crex) (záznam o pozorování je evidovaný v Nálezové databázi 
Agentury ochrany přírody a krajiny České republiky). Orgán ochrany přírody požaduje usměrnit 
rozvoj obce tak, aby neměl negativní dopad na zvláště chráněné druhy, zejména na výše uvedený 
druh; Dojde-li k potvrzení výskytu, jsou uvedena obecná opatření, viz regulativy v kap. 6.1.C návrhu. 

11/ Na základě požadavku z vyjádření č. j. 29285/2016-MURI/OŽP/00354, Městského úřadu v Říčanech, 
odboru životního prostředí, Orgánu státní správy lesů,  

- minimalizovat zábory PUPFL a v návrhu zohlednit specifické podmínky využití území ve vzdálenosti 
50 m od okraje lesa, jejichž dotčení je možné jen se souhlasem příslušného orgánu státní správy 
lesů, který může svůj souhlas vázat na splnění podmínek; Zábory nad rámec původní koncepce 
minimalizovány, OP lesa v kap. 6.1.C 

- koncepci územního plánu podřídit zachování lesa, ochraně PUPFL, péči o les a obnovu lesa jako 
národního bohatství, tvořícího nenahraditelnou složku životního prostředí, pro plnění všech jeho 
funkcí a pro podporu trvale udržitelného hospodaření v něm; vymezeny plochy lesní s regulacemi, 
které podporují výše uvedené (původní rozdělení na plochy lesní hospodářské a obecní s možnou 
rekreační funkcí bylo na základě uplatněného stanoviska DO zrušeno) 

11a/ Na základě požadavku z vyjádření č. j. 29285/2016-MURI/OŽP/00354, Městského úřadu v Říčanech, 
odboru životního prostředí, Orgánu ochrany přírody a krajiny,  

- zpracování územního systému ekologické stability bude provedeno odborně způsobilou osobou. 
Předpokladem funkčnosti ÚSES je jeho fungování jako systému. Při zpracování ÚSES je nutné brát v 
úvahu širší vztahy a zajistit návaznosti na prvky ÚSES okolního území. Prostorové vymezení zejména 
v místech kontaktních se zástavbou bude provedeno až do úrovně parcel. Nepřesné vymezení by 
mohlo vyústit do úsilí vlastníků umisťovat do prvků ÚSES objekty a činnosti, které by jejich podstatu 
narušovaly. V textové části bude uveden popis a charakteristika jednotlivých prvků ÚSES 
(biocentrum, biokoridorů a interakčních prvků). Vymezení prvku ÚSES nebude v místech, kde je to 
možné, provedeno pouze v minimálních parametrech. Nové plochy určené současně platným 
územním plánem k zástavbě, případně nově zařazené plochy a plochy v současně zastavěném 
území obce nebudou v kolizi s prvky ÚSES; Obecná prohlášení, která jsou obsahem metodiky pro 
ÚSES a stejně se musí plnit. ÚSES navržen bez kolizí se zastavěnými plochami, popis a 
charakteristika tabulkově v Odůvodnění zařazena.  

- do textové části návrhu ÚP obce bude doplněno „Prvky ÚSES nebudou oplocovány“ (oplocení 
způsobuje omezení jeho funkce, především migrační prostupnost krajiny); splněno viz kap. 6.2. 

12/ Na základě požadavku z vyjádření č. j. 29285/2016-MURI/OŽP/00354, Městského úřadu v Říčanech, 
odboru životního prostředí, Orgánu ochrany přírody a krajiny: 

- významné krajinné prvky navrhnout k takovému využití, aby nebyla narušena jejich obnova a 
nedošlo k ohrožení nebo oslabení jejich stabilizační funkce; Návrh vychází z podkladů OŽP Říčany, 
do vymezených registrovaných VKP nebyly navrženy žádné zastavitelné plochy. VKP jsou zařazeny 
(dle současného stavu dle KN) do ploch s rozdílným zp. využití: plochy lesní, plochy smíšené 
nezastavěného území – přírodní, popř. plochy zemědělské.  

- lesní pozemky nebudou v dalším stupni ÚP Babice zařazeny do ploch určených pro využití jiného 
druhu než plochy lesní; Splněno, všechny pozemky vedené v KN (k únoru 2017) jako PUPFL jsou 
zařazeny do ploch s RZV plochy lesní. 

- budou plně respektovány vodní toky a jejich břehový porost. Vodní toky a to včetně jejich 
břehových porostů budou vyloučeny ze zástavby (u rozvojových ploch), případně bude zajištěna 
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jejich max. ochrana (u současně zastavěných ploch). Podél koryt vodních toků v nově navrhovaných 
lokalitách určených pro zástavbu bude vymezen zelený pás, který bude nezastavitelným územím; 
vodní toky včetně břehů respektovány plně, ve stávající zástavbě nelze zpětně korigovat. 

- údolní nivy a rybníky budou vyloučeny ze zástavby. U rybníků bude respektovaný i jeho břehový 
porost; Splněno vymezením všech vodních ploch 

- zájmy ochrany přírody a krajiny jsou vyznačené a zdůvodněné v materiálu zpracovaném p. 
Jaromírem Bratkou - Zelený svět (mapování území obce Babice). Požadujeme v maximální míře 
dodržet a zapracovat materiál, který bude poskytnut úřadem územního plánování Městského úřadu 
v Říčanech; nedošlo k zásadním změnám oproti původní koncepci, konzultováno na OŽP Říčany 

- ke zvýšení ekologické rozmanitosti území doporučujeme podél existujících polních cest, případně 
nových komunikací, pěších cest a cyklostezek, navrhnout alespoň jednostranné pásy zeleně, které 
budou krajinotvorným, stabilizačním a estetickým prvkem, prvkem snižující vodní a větrnou erozi. 
Územní plán by měl dále respektovat stávající zeleň, která není VKP ze zákona – např. meze a 
remízy. Bude nastavena ochrana těchto prvků (regulativy); řešeno v kap. 5.1. a 4.1.1. 

- územní plán obce bude řešit možný způsob oplocování volné krajiny zemědělské půdy a TTP. 
Oplocení z důvodu zajištění prostupnosti krajiny a ochrany krajinného rázu (§12 zákona) 
doporučujeme provést pouze pomocí ohradníků nebo dřevěnými bradly; viz kap. 6.2./ plochy NZ 

13/ Na základě požadavku z vyjádření č. j. 29285/2016-MURI/OŽP/00354 Městského úřadu v Říčanech, 
odboru životního prostředí, Vodoprávného úřadu,  

- požadujeme zakreslení všech vodních ploch, rybníků, nádrží a vodních toků včetně pásem vodních 
toků pro údržbu dle § 49 odst. 3. vodního zákona, dále stanovení území ohrožených záplavami 
(záplavové území vodního toku Výmola) a tato zakreslit do grafické části, požadujeme shromáždit 
podklady (mapové, průzkumy) a vymezit stávající meliorované plochy, tyto plochy zakreslit do 
grafické části. U navrhovaných ploch zástavby, která se bude nacházet na meliorovaných 
pozemcích, je nutné dodržet ustanovení § 56 odst. 4. vodního zákona. U vodních toků dále 
požadujeme zachování a vymezení nezastavitelného území pro manipulaci a přístup k vodnímu 
toku; vše dodrženo, ataky na vodní toky nejsou nebo existují dle stávajícího stavu. V řešeném území 
je vymezeno záplavové území Q100-zobrazeno v koordinačním výkrese. 

 

6.2 POŽADAVKY NA VYMEZENÍ PLOCH A KORIDORŮ ÚZEMNÍCH REZERV A NA STANOVENÍ 
JEJICH VYUŽITÍ, KTERÉ BUDE NUTNO PROVĚŘIT 

1/ Z PÚR ČR, ZÚR SK ani ÚAP ORP Říčany nevyplývají žádné konkrétní požadavky na vymezení ploch 
územních rezerv.  
2/ Plochy a koridory územních rezerv budou v Územním plánu Babice budou vymezeny, pokud se jejich 
nezbytnost prokáže v průběhu zpracování návrhu územního plánu k naplnění cílů a úkolů územního 
plánování. Byly vymezeny R1 a R2 jako nepřímá etapizace ploch, které nebyly součástí původní koncepce. 

Rezervy mohou být aktivovány jen Změnou územního plánu. 

 

6.3 POŽADAVKY NA PROVĚŘENÍ VYMEZENÍ VEŘEJNĚ PROSPĚŠNÝCH STAVEB, VEŘEJNĚ 
PROSPĚŠNÝCH OPATŘENÍ A ASANACÍ, PRO KTERÉ BUDE MOŽNÉ UPLATNIT VYVLASTNĚNÍ 
NEBO PŘEDKUPNÍ PRÁVO 

1/ Z PÚR ČR, ZÚR SK a ÚAP ORP Říčany vyplývá požadavek na zpřesnění a vymezení VPO pro nadregionální 
biokoridor NK66 – Voděradské Bučiny – Vidrholec a regionální biocentrum RC966 – Bezchleby. NBBK K 66 
uveden jako VPO – viz kap. 7.2., RBC mimo řešené území. 
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2/ Veřejně prospěšné stavby (VPS) budou v územním plánu vymezeny v nezbytném rozsahu pro realizaci 
navrženého rozvoje obce, její urbanistické koncepce a koncepce veřejné infrastruktury, a to pro stavby 
veřejné infrastruktury (dopravní, technické, občanské vybavenosti a veřejných prostranství) a stavby k 
zajišťování obrany a bezpečnosti státu.vymezení provedeno v souladu – viz kap. 7 a 8 

3/ Veřejně prospěšná opatření (VPO) budou v územním plánu vymezeny v rozsahu pouze nezbytně nutném 
pro realizaci záměrů nestavební povahy, které jsou určeny pro snižování ohrožení území a k rozvoji nebo 
ochraně přírodního, kulturního a archeologického dědictví. vymezení provedeno v souladu – viz kap. 7 a 8 

4/ Rozlišeny budou veřejně prospěšné stavby a veřejně prospěšná opatření, pro které bude možné uplatnit 
vyvlastnění a veřejně prospěšné stavby a veřejná prospěšná opatření pro uplatnění předkupního práva. 
vymezení provedeno v souladu – viz kap. 7 a 8 

5/ U veřejně prospěšných staveb a veřejně prospěšných opatření určených k uplatnění předkupního práva 
bude uvedeno, v čí prospěch má být předkupní právo zřízeno, název katastrálního území, parcelní čísla 
pozemků, popř. další údaje podle § 5 odst. 1 katastrálního zákona. vymezení provedeno v souladu – viz kap. 
7 a 8. 

6/ Plochy asanací – nestanovují se konkrétní požadavky na vymezení ploch asanací. Plochy asanací budou 
vymezeny, pokud tak vyplyne z průběhu projednání územního plánu. Plochy asanací nebyly vymezeny. 

7/ Na základě požadavku z vyjádření č. j. 29285/2016-MURI/OŽP/00354 Městského úřadu v Říčanech,  
odboru životního prostředí, Vodoprávného úřadu 

- požadujeme do výkresu veřejně prospěšných staveb uvést veškeré navrhované řady vodovodů a 
kanalizací; tato řešení již nejsou doporučována pokyny MMR, lze zajistit břemeny. 

 

6.4 POŽADAVKY NA PROVĚŘENÍ VYMEZENÍ PLOCH A KORIDORŮ, VE KTERÝCH BUDE 
ROZHODOVÁNÍ O ZMĚNÁCH V ÚZEMÍ PODMÍNĚNO VYDÁNÍM REGULAČNÍHO PLÁNU, 
ZPRACOVÁNÍM ÚZEMNÍ STUDIE NEBO UZAVŘENÍM DOHODY O PARCELACI 

1/ Z PÚR ČR, ZÚR SK ani ÚAP ORP Říčany nevyplývají žádné konkrétní požadavky na prověření a vymezení 
ploch a koridorů, ve kterých by bylo rozhodování o změnách v území podmíněno zpracováním regulačního 
plánu, územní studie nebo uzavřením dohody o parcelaci se v návrhu zadání nestanovují. regulační plány 
z nadřazené dokumentace nevymezeny a nepožadovány. 

2/ Plochy a koridory, ve kterých by bylo rozhodování o změnách v území podmíněno zpracováním 
regulačního plánu, územní studie nebo uzavřením dohody o parcelaci budou v územním plánu vymezeny, 
pokud se jejich nezbytnost prokáže v průběhu zpracování návrhu územního plánu k naplnění cílů a úkolů 
územního plánování, nebo pokud to vyplyne z průběhu projednání návrhu územního plánu. Vymezeny 4 
územní studie s podmínkami pro obsah – viz kap. 12. 

 

6.5 PŘÍPADNÝ POŽADAVEK NA ZPRACOVÁNÍ VARIANT ŘEŠENÍ 

1/ Z PÚR ČR, ZÚR SK ani ÚAP ORP Říčany nevyplývají žádné konkrétní požadavky na zpracování variant 
řešení. Není požadováno zpracování variantního řešení návrhu územního plánu.varianty nebyly požadovány 

 

6.6 POŽADAVKY NA USPOŘÁDÁNÍ OBSAHU NÁVRHU ÚZEMNÍHO PLÁNU A NA USPOŘÁDÁNÍ 
OBSAHU JEHO ODŮVODNĚNÍ VČETNĚ MĚŘÍTEK VÝKRESŮ A POČTU VYHOTOVENÍ 

3/ Návrh územního plánu bude obsahovat: 

a) Textovou část  
b) Grafickou část: 
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1. výkres základního členění území 1 : 5 000 
2. hlavní výkres 1 : 5 000 
3. výkres veřejně prospěšných staveb 1 : 5 000 
4. výkres pořadí změn v území (etapizace) 1 : 5 000 formou výřezu 
5. v případě potřeby lze urbanistickou koncepci, koncepci uspořádání krajiny či koncepci veřejné 

infrastruktury zpracovat v samostatných výkresech 

6/ Na základě požadavku z vyjádření č. j. 077459/2016/KUSK, Krajského úřadu Středočeského kraje, 
Souhrnného vyjádření Odboru životního prostředí a zemědělství,   

- dle zákona č. 334/1992 Sb., o ochraně zemědělského půdního fondu, ve znění pozdějších předpisů 
(dále jen „zákon“) orgán ochrany zemědělského půdního fondu (dále jen „ZPF“) příslušný podle ust. 
§ 17a zákona požaduje, aby v předloženém návrhu ÚP Babice byly nově navrhované plochy pro 
zástavbu doloženy konkrétními údaji o výměře, kultuře a bonitovaných půdně ekologických 
jednotkách. Požadované podklady musí být zpracovány ve smyslu zásad ochrany ZPF, uvedených v 
ust. § 4 zákona a § 3 a 4 vyhlášky č.13/1994 Sb., kterou se upravují některé podrobnosti zákona o 
ochraně ZPF. Na základě těchto údajů bude či nebude udělen souhlas s nezemědělským využitím 
lokalit. Upozorňujeme na § 4 odst. 3 zákona, dle kterého lze velmi kvalitní zemědělskou půdu 
zařazenou podle BPEJ do I. a II. třídy ochrany odejmout ze ZPF pouze v případech, kdy jiný veřejný 
zájem výrazně převažuje nad veřejným zájmem ochrany ZPF; Obecný pokyn, který stejně musí 
zpracovatel učinit, Vše uvedeno v příloze ZPF a kap. 8 Odůvodnění 

7/ Na základě požadavku z vyjádření č. j. 077459/2016/KUSK, Krajského úřadu Středočeského kraje, 
Souhrnného vyjádření Odboru životního prostředí a zemědělství,  

- dle zákona č. 289/1995 Sb., o lesích a o změně a doplnění některých zákonů (lesní zákon), ve znění 
pozdějších předpisů (dále jen „zákon“) orgán státní správy lesů požaduje, aby byly identifikovány 
lokality, na nichž je plánován zábor pozemků určených k plnění funkcí lesa, z důvodu posouzení 
souladu uvedeného záměru s § 13 odst. 1 a 2 (§ 14 odst. 1) zákona. Dále požadujeme identifikaci 
dotčených pozemků do 50 m od okraje lesa. K dotčení těchto pozemků je nutný souhlas orgánu 
státní správy lesů dle § 14 odst. 2 zákona. Následné udělení jednotlivých souhlasů není nárokové a 
nelze předjímat výsledky jednotlivých správních řízení. Na základě doplnění výše uvedených údajů 
bude, popř. nebude udělen souhlas s využitím dotčených lokalit v návrhu ÚP Babice; Obecný pokyn, 
který stejně musí zpracovatel učinit, Vše uvedeno v příloze č.1 Odůvodnění a kap. 8 Odůvodnění a 
dále v kap. 6.1.C. 

8/ Na základě požadavku z vyjádření č. j. 077459/2016/KUSK, Krajského úřadu Středočeského kraje, 
Souhrnného vyjádření Odboru dopravy, bylo do zadání doplněno: 

 - v grafické části (v koordinačním výkresu) uvést čísla silnic II. a III. třídy a vyznačit jejich 
ochranná pásma v souladu s ust. § 30 zákona o pozemních komunikacích, která limitují využití 
ploch. Pro určení silničního pásma není rozhodujícím vymezené zastavěné území podle stavebního 
zákona, ale řídí se výše citovaným paragrafem zákona o pozemních komunikacích; Splněno. 

9/ Na základě požadavku z vyjádření č. j. 30148/2016/MURI/OUPRR/271, Městského úřadu v Říčanech, 
odboru územního plánování a regionálního rozvoje, bylo do zadání doplněno: 

- v textové části odůvodnění a grafické části koordinovaného výkresu bude vymezeno a 
respektováno ochranné pásmo nemovité kulturní památky a nemovitá kulturní památka; v řešeném 
území žádné nemovité památky nejsou  
 

10/ Na základě požadavku z vyjádření č. j. 29285/2016-MURI/OŽP/00354, Městského úřadu v Říčanech, 
odboru životního prostředí, Orgánu ochrany přírody a krajiny, bylo doplněno: 

- do odpovídajícího výkresu ÚP doporučujeme znázornit evidované, registrované VKP a další 
stabilizační prvky krajiny (např. remízy, meze, atd.); VKP v hlavním výkresu 
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6.7 POŽADAVKY NA VYHODNOCENÍ PŘEDPOKLÁDANÝCH VLIVŮ ÚZEMNÍHO PLÁNU NA 
UDRŽITELNÝ ROZVOJ ÚZEMÍ. 

3/ Krajský úřad Středočeského kraje, Odbor životního prostředí a zemědělství (dále jen Krajský úřad) jako 
orgán ochrany přírody příslušný podle ust. § 77a odst. 4 písm. n) zákona č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody 
a krajiny, ve znění pozdějších předpisů (dále jen zákon č. 114/1992 Sb.) sdělil ve svém stanovisku č. j. 
080925/2016/KUSK, že v souladu s ust. § 45i odst. 1 citovaného zákona lze vyloučit významný vliv 
předloženého návrhu „Zadání územního plánu Babice“ samostatně i ve spojení s jinými koncepcemi nebo 
záměry na příznivý stav předmětu ochrany nebo celistvost jakékoli evropsky významné lokality nebo 
ptačí oblasti stanovené příslušnými vládními nařízeními. Na území obce Babice ani v jejím blízkém okolí (cca 
1 kilometr od hranic území obce) se nenacházejí žádné evropsky významné lokality ani ptačí oblasti. 

4/ Krajský úřad Středočeského kraje, Odbor životního prostředí a zemědělství (jako věcně a místně příslušný 
orgán posuzování vlivů na životní prostředí dle zákona č. 100/2001 Sb.) sdělil ve svém stanovisku č. j. 
077459/2016/KUSK, že k předloženému návrhu zadání a kritérií uvedených v příloze č. 8 cit. zákona 
nepožaduje zpracovaní vyhodnocení vlivů územního plánu Babice z hlediska vlivů na životní prostředí 
(tzv. SEA). 

Návrh ÚP tato vyhodnocení nepředkládá, návrhy a záměry nejsou důvodem k jejich vyhodnocení. 

 

 

7. VÝČET ZÁLEŽITOSTÍ NADMÍSTNÍHO VÝZNAMU, KTERÉ NEJSOU ŘEŠENY V ZUR 
(§43, ODST.1 SZ) S ODŮVODNĚNÍM POTŘEBY JEJICH VYMEZENÍ 

Žádné záležitosti nadmístního významu, které by nebyly řešeny v ZÚR nejsou známy, nebyly zjištěny.  

Územní plán Babic nevymezuje žádné záležitosti nadmístního významu.  

 

 

8. VYHODNOCENÍ PŘEDPOKLÁDÁNÝCH DŮSLEDKŮ NAVRHOVANÉHO ŘEŠENÍ NA 
ZEMĚDĚLSKÝ PŮDNÍ FOND A POZEMKY URČENÉ K PLNĚNÍ FUNKCE LESA 

Vyhodnocení záborů ZPF bylo vyhodnoceno v souladu s metodickým doporučením vydaným Odborem ÚP 
MMR a Odborem ochrany horninového a půdního prostředí MŽP z r. 2013. Nad rámec tohoto pokynu byly 
bilancovány zastavitelné plochy pro bydlení uvnitř zastavěného území, výsledná bilance záborů ZPF je tedy 
vyšší. Ve výkrese jsou vyznačeny všechny rozvojové plochy (jak zastavitelné plochy, tak změny v krajině a 
dopravní návrhy), nezávisle na tom, zda u nich dochází či nedochází k záboru ZPF. Nové zábory nad rámec 
pův. koncepce (pův. ÚPD) jsou ve výkrese označeny; v rámci zjednodušení jsou jako nové označeny všechny 
dopravní záměry mimo zastavitelné plochy a zábory vyvolané navrženými změnami v krajině. 

Jako zábor nebyly ZPF nebyly hodnoceny některé plochy vymezené v hl. výkrese jako NSp (stav) ležící na 
pozemcích ZPF (trvalý travní porost) – jedná se o plochy, které jsou zarostlé vzrostlou zelení a/nebo jsou 
součástí registrovaných VKP. Konkrétně se jedná o pozemky v rámci VKP20, pozemky při hranici s k.ú. 
Strašín jako součást LBK23 a pozemky mezi ulicí Na Bahýnkách a tímto biokoridorem (vedeným za hranicí 
řeš.úz.). 

8.1 VYHODNOCENÍ PŘEDPOKLÁDANÝCH DŮSLEDKŮ NAVRHOVANÉHO ŘEŠENÍ NA ZEMĚDĚLSKÝ 
PŮDNÍ FOND 

K trvalému záboru jsou určeny plochy uvedené v Tabulce předpokládaných záborů ZPF (Příloha č.1 
Odůvodnění) o celkové výměře 29,73 ha.  

8.1.1 VÝPIS A CHARAKTERISTIKA HLAVNÍCH PŮDNÍCH JEDNOTEK (HPJ) 

Dle vyhlášky ministerstva zemědělství č. 327/1998 Sb., ze dne 15. prosince 1998, kterou se stanoví 
charakteristika bonitovaných půdně ekologických jednotek a postup pro jejich vedení a aktualizaci, změny 
546/2002 Sb. 
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BPEJ a třídy ochrany ZPF 

V území jsou zastoupeny půdy v I. až V. třídě ochrany. Údaje o třídě ochrany ZPF jsou uvedeny ve výkresu a 
v Tabulce předpokládaných záborů ZPF. 

Charakteristika tříd ochrany ZPF: 
Půdní jednotky jsou zařazeny do tříd ochrany zem. půdy podle metodického pokynu ze dne 12.6.1996 č.j.: 
OOLP/1067/96. 

Návrhem územního plánu jsou dotčeny tyto BPEJ a třídy ochrany: 
 I.tř (nejcennější půdy, vyjmutí možné jen výjimečně, a to převážně na záměry související s 

obnovou ekologické stability krajiny, případně pro liniové stavby zásadního významu) 
dotčené BPEJ: 5.11.10; 

 II.tř (půdy s nadprůměrnou produkční schopností, vysoce chráněné, jen podmíněně 
odnímatelné, s ohledem na územní plánování jen podmíněně zastavitelné) 
dotčené BPEJ: 5.29.01, 5.29.11, 5.43.00; 

 III.tř. (půdy s průměrnou produkční schopností a středním stupněm ochrany, v územním 
plánování možno eventuelně využít pro výstavbu) 
dotčené BPEJ: 5.29.04, 5.32.01, 5.44.10, 5.47.00, 5.50.01, 5.50.11; 

 IV. tř.(půdy převážně s podprůměrnou produkční schopností, s omezenou ochranou, využitelné i 
pro výstavbu) 

 V.tř (ostatní půdy s nízkou produkční schopností, pro zemědělské účely postradatelné. 
Předpoklad efektivnějšího nezemědělského využití (s výjimkou ochranných pásem, chráněných 
území ap.) 
dotčené BPEJ: 5.68.11. 

8.1.2 ÚDAJE O VYUŽITÍ PLOCH NAVRHOVANÝCH K ZÁBORU 

Údaje o uspořádání ZPF, ÚSES a pozemkových úpravách: 

Pozemky zemědělského půdního fondu1 v řešeném území zaujímají cca 231,5 ha (cca 42% z celého 
řešeného území), majoritu zemědělského půdního fondu v řešeném území tvoří orná půda (181,8 ha, tedy 
téměř 79% zpf). Tomu také odpovídají zábory (převážná většina na kultuře orná půda). 

Územím prochází nadregionální biokoridor NRBK K 66 a síť lokálního ÚSES. Zastavitelné plochy zasahují do 
vymezeného prvku ÚSES – NRBK K66 (toto bylo provedeno na základě dohod s KÚ po opakovaném 
veřejném projednání a jsou pro tyto plochy stanoveny podmínky). Zábory nejsou pro skladebné prvky ÚSES 
vyhodnocovány/bilancovány (v souladu s metodickým doporučením Odboru územního plánování MMR a 
Odboru ochrany horninového a půdního prostředí MŽP)-to se netýká překryvu se zastavitelnými plochami, 
kde zábory bilancovány jsou. 

Údaje o areálech zemědělské výroby, síti hospodářských cest a jejich narušení  

V řešeném území se nachází areál zemědělského podniku, který hospodaří na pozemcích v okolí. Územní 
plán navrhuje rozšíření. Síť hospodářských cest není návrhem narušena. 

Zábory v zastavěném území 

V zastavěném území se jedná o zábory v rozsahu 2,57 ha – všechny jsou určeny pro bydlení.  

8.1.3 ZDŮVODNĚNÍ ŘEŠENÍ 

Navržené zábory vycházejí zejména z původní koncepce, dále z požadavků obce a vlastníků pozemků dle 
požadavků Zadání ÚP. V návrhu územního plánu došlo k převzetí všech zastavitelných ploch z původní 
koncepce. Nad rámec původní koncepce byla vymezena severní část plochy Z2 (pro umístění plánované 
základní školy a veřejného prostranství, a část bydlení navazující na již dříve vymezené bydlení v západní 
části Z2), plocha Z5 (plocha pro bydlení a občanskou vybavenost – sport), část plochy Z7 (umístění sběrného 
dvora)a plocha Z22 (občanská vybavenost – rozšíření areálu školy Open Gate). V největších zastavitelných 
plochách je navržena etapizace výstavby, aby nedocházelo k nekoordinovanému zastavování ploch ve 
vzdálenějších pozicích a tím znemožnění (alespoň dočasnému – do doby naplnění lokality) využívání půdy 
pro zem. účely. Rozsah „nových“ záborů nad rámec původní koncepce tvoří 9,7 ha, z toho 9,5 ha pro 
zastavitelné plochy. V rámci zjednodušení byly jako „nové“ zábory bilancovány všechny dopravní návrhy a 
návrhové plochy v krajině. 

                                                           
1 údaje z ČÚZK, stav ke dni 5.3.2017 
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Při porovnání rozsahu záborů dle základních skupin lokalizace vynětí, lze konstatovat tyto skutečnosti: 
 zábory celkem pro zastavitelné plochy ................................................................................ 30,16 ha 

z toho zábory v zastavěném území (využití rezerv) ............................................................... 2,57 ha 
 zábory pro změny v krajině (vč. dopravy) – mimo zastavitelné pl. ........................................ 0,09 ha 

Zastavitelné plochy pro bydlení (zábory zpf v rozsahu 22,94 ha) tvoří většinu (přes 75%) všech záborů zpf. 
Jedná se o proluky v zastavěném území (Z03, Z04, Z08, Z12 až Z15 a Z19), dále zastavitelné plochy 
vymezené v rozsahu pův. koncepce (Z01, Z02, Z06 až Z09, Z17 až Z20). Nad rámec pův. koncepce byla pro 
bydlení vymezena část plochy Z02 (zábor 0,33 ha na půdách III.tř. ochrany) – jedná se o severní cíp mezi 
lesem a v pův. koncepci vymezenou zástavbou. Dále plocha Z05 (zábor 2,29 ha na půdách II. a III.tř. 
ochrany). Po veřejném projednání byla krácena plocha Z20 a navýšena plocha Z24, vliv na ZPF je tedy 
nulový (jedná se o stejnou tř. ochrany). Po opakovaném veřejném projednání byla plocha Z24 vypuštěna a 
rozšířena plocha Z05 a Z23. Rozšíření zastavitelné plochy Z23 (na základě uplatněných námitek) odpovídá 
rozsahu platného územního plánu obce (tedy "předchozí dokumentaci"), v nejsevernější části je již 
zrealizován rodinný dům (zapsáno v KN). Rozšíření ploch souvisí se zpracovanou technickou studií dopravní 
infrastruktury, komunikace jsou v územním plánu nyní vyznačeny, pro plochy je stanovena podmínka 
územní studie a dohody o parcelaci. Rozšíření severním směrem jen velmi mírně navyšuje rozsah 
zastavitelné plochy (resp. rozsah záboru ZPF) oproti verzi návrhu pro veřejné projednání. Rozsah 
vymezených ploch pro bydlení odpovídá očekávanému nárůstu počtu obyvatel (viz kap. 14.2). 

Zastavitelné plochy výroby a skladování (v rozsahu 0,55 ha) z důvodu rozšíření areálu ZEA v rozsahu 
zastavitelné plochy vymezené v původní koncepci.  

Zastavitelné plochy občanského vybavení (zábory zpf v rozsahu 5,43 ha) představuje zábor pro základní 
školu (v ploše Z02; zábor 0,54 ha na půdách III.tř. ochrany), dále po veřejném projednání rozšířená plocha 
Z07 s možností umístění sběrného dvora na východě sídla pro potřeby občanů Babice, do záboru je 
započítána i izolační zeleň mezi sběrným dvorem a bydlením (0,92 ha na půdě II. tř. ochrany). Dále se jedná 
o rozšíření areálu Open Gate (3,97 ha na půdách II. a III. třídy ochrany) plocha nad rámec pův. koncepce, viz 
kap. 8.1.5. 

Zastavitelné plochy veř. prostranství a plochy veřejné zeleně (zábory zpf v rozsahu 0,73 ha) jsou vymezeny v 
rámci plochy Z02 jako veřejný centrální předprostor nové základní školy a pás zeleně umožňující průchod 
novou lokalitou a vymezený pás veřejné zeleně v rámci plochy Z20 z důvodu vytvoření širšího profilu 
stávající komunikace pro vedení pěší a cyklodopravy a zkvalitnění veř. prostoru.  

podíl záborů v kategorii nezastavitelných ploch (v rozsahu 0,09 ha) tvoří pouze jediný zábor (K1) izolační 
zeleně ZO podél silnice III/10174 (směr Strašín). Jedná se o zeleň mezi plánovanou rezervou R1 a hl. silnicí, 
jednak jako clona od hl. silnice, dále jako "blokace" pro možné vedení pěší/cyklo dopravy v samostatném 
pásu mimo pozemek silnice. 

Skutečný rozsah záborů zcela nově navrhovaných zastavitelných ploch územním plánem je na úrovni cca 
31% celkových záborů. "Nárůst" je způsoben metodikou výpočtu (po společném a veřejném jednání byly 
vypuštěny a kráceny rozvojové plochy (které byly v předchozí dokumentaci ÚPO), které zvyšovaly celkovou 
bilanci záborů, a proto nově přidané plochy nad rámec původní koncepce nyní tvoří vyšší procentuelní 
podíl, což je také způsobeno celkovým snížením záborů ZPF.  

Návrhem územního plánu dochází k záborům na půdách I. a II. tř. ochrany. V drtivé většině se jedná o 
zábory z předešlé koncepce. Návrhem nad rámec pův. koncepce zasahujícím do půd II. tř. ochrany jsou 
záměry pro občanskou a technickou vybavenost, výjimečně bydlení: 

 část plochy Z05 určené pro sport (– změna umístění v rámci plochy Z05 po společném jednání– 
viz kap. 8.1.5, po veřejném projednání na základě uplatněné připomínky byla celá plocha 
zařazena do plochy bydlení a plocha pro sport byla stanovena povinností umístění (o daném 
rozsahu), avšak bez určení přesné pozice (požadavek na umístění je určen schématem), tato 
podmínka je stanovena jak pro řešení v rámci územní studie, tak pro vlastní zastavitelnou 
plochu; v záborech ZPF je nyní bilancována v rámci ploch pro bydlení  

 část plochy Z05 určená pro bydlení – změna po společném jednání; do plochy II. tř. zasahuje 
kvůli faktu, že navazující plocha na II. tř. je navržena k záboru pro veřejnou vybavenost, a 
účelově tvarovat plochy bydlení podle průběhu BPEJ je méně vhodné z hlediska urbanistické 
koncepce (vznikl by pozemkově nevhodný klín – viz výkres), celá plocha Z05 je nyní bilancována 
jako plocha pro bydlení (viz bod výše). Po opakovaném veřejném projednání byl rozsah plochy 
navýšen na základě podaných námitek. Vzhledem k rozšíření zastavitelné plochy Z23 nacházející 
se východně na rozsah odpovídající původnímu územnímu plánu obce a také v souvislosti s 
realizací RD tamtéž, by zde zůstal uzavřen blok neobhospodařovatelné zemědělské půdy. 
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Z hlediska dočasné ochrany zpf je alespoň plocha etapizována (severní část je zařazena do 
2. etapy – ta zahrnuje jak rozšířenou část, tak část, která byla již předmětem návrhu v 
opakovaném veřejném projednání; pozn.: původně plocha Z05 nebyla etapizována).  

 část plochy Z23 určená pro veřejné prostranství a bydlení – změna po společném jednání, po 
veřejném projednání na základě uplatněných námitek a připomínek sloučeno pod jednu plochu 
bydlení, povinnost umístění veřejného prostranství (o stanovené výši) řešena podmínkou. V 
záborech ZPF dále bilanováno jako plocha bydlení, celková výměra na půdě II. tř. ochrany je 0,93 
ha (rozsah plochy byl v průběhu projednávání měněn) 

 část plochy Z07 určená pro občanskou vybavenost, případně sběrný dvůr (o rozsahu 0,92 ha)  
 část plochy Z22 určená pro rozšíření areálu školy Open Gate (o rozsahu 2,68 ha) – změna po 

spol. jednání – viz kap. 8.1.5  

Tyto záměry představují 8,11 ha/z celkových 13,13 ha záborů na půdách I. a II. tř. ochrany. 

8.1.4 VYHODNOCENÍ ZÁBORŮ 

Vyhodnocení záborů je detailně provedeno v samostatné tabulkové příloze č.1 Odůvodnění. 

Tabulka záborů dle třídy ochrany (zaokrouhleno, údaje uvedeny v ha): 
 I. II. III. IV. V. Součet 

Zábor    [ha] 0,03 13,10 16,29 0,0 0,31 29,73 

    [%] 0,1  44,1  54,8 0,0 1,1 100,0 

 

Tabulka záborů dle druhu pozemku (zaokrouhleno, údaje uvedeny v ha): 
 orná  ttp Zahrady, sady součet 

Zábor    [ha]   28,42 0,00  1,31   29,73 

    [%]  95,6 0,0  4,4 100,0 

 

Tabulka záborů dle navrhovaného využití (zaokrouhleno, údaje uvedeny v ha): 

 ha % I. tř II. tř. III.- V. tř. 

bydlení vč.smíšeného 22,95  77,2 0,00 9,11 13,84 

výroba a skladování 0,55 1,8 0,00 0,37 0,18 

dopravní infrastruktura 

technická infrastruktura 

0,0 

 0,0 

0 

 0 

0,00 

0,00 

0,00 

0,00 

0,00 

0,00 

občanské vybavení 5,43 18,3 0,00 3,60 1,83 

veř. prostranství, veř. zeleň 0,73 2,4 0,03 0,03 0,67 

smíšené nezastavit.území  0,09 0,3 0,00 0,00 0,09 

součet 29,73 100,0 0,03 13,10 16,61 

 

8.1.5 ZMĚNY PO SPOLEČNÉM JEDNÁNÍ 

Po společném jednání došlo k na základě uplatněných stanovisek k vyřazení plochy Z21 a Z22 pro bydlení a 
dopravní plochy D3 (rozšíření a příjezd k Z22). Plocha Z22 (která byla v předchozí dokumentaci ÚPO) byla na 
základě jednání přesunuta do pozice navazující na areál školy, bude se jednat o pozemky sloužící k rozšíření 
školy Open Gate – v regulativech je upravena podmínka umožňující pouze toto využití (školství), tedy ne 
jiné komerční. Umístění zastavitelné plochy musí navazovat na areál školy, není možné jej relokovat jinam, 
bylo vybráno místo v jižní části, která není intenzivně zemědělsky obhospodařována a kde již probíhají 
aktivity související se sportovním využitím školy (jízdárna a pastviny koní). Tato plocha zasahuje do 
pozemků II. tř. ochrany, avšak vzhledem ke skutečnosti, že velká plocha ZPF určená k záboru v řešení 
předkládaném pro společné jednání byla vypuštěna, jedná se stále o pozitivní bilanci ve prospěch ZPF. 

Na základě vyhodnocení uplatněných připomínek (viz kap. 16) došlo k vytvoření nové zastavitelné plochy 
Z24 – jedná se o plochu veřejné zeleně, která slouží k odclonění příjezdové komunikace do lokality Z20 od 
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stávající pozemků RD v ul. Větrná (tak aby nedošlo ke zhoršení podmínek pro - na základě uplatněné 
připomínky). Projektant posoudil možná řešení a z hlediska záborů ZPF je toto řešení jako nejpřijatelnější 
(varianta umístění příjezdu výrazně jižněji by způsobila rozdělení ZPF, příjezd skrz ulici Pod Lomem je příliš 
úzký (rozšíření by bylo možné pouze na úkor stabilizovaných oplocených soukr. pozemků), a spodní příjezd 
podél chat (bylo by nutné jeho rozšíření) je zbytečně objízdný z hlediska přirozeného nástupu do středu 
lokality Z20. 

Dále došlo rozšíření plochy Z5 a Z23; vzhledem k tomu, že dlouhodobé tendence budou stejně zbývající část 
zemědělsky obhospodařované půdy zastavět (po naplnění rozvoje by zůstala sevřena mezi zástavbou a 
ÚSES), byly tedy zastavitelné plochy rozšířeny, a to i na půdách II. tř. bonity. Zde je umístěna plocha 
sportoviště a veřejné prostranství (s ohledem na §7 vyhl. 501/2006 Sb.), částečně i plochy bydlení. K 
tomuto kroku bylo přistoupeno i vzhledem k faktu, že po společném jednání byla vyřazena plocha Z22, 
dojde tedy i tak k celkovému poklesu záborů ZPF.  

Celková bilance po úpravách po společném jednání je snížení záborů o 5,74 ha.  

V duchu těchto úprav byly upraveny výpočty v předchozích kapitolách.  

8.1.6 ZMĚNY PO VEŘEJNÉM PROJEDNÁNÍ 

Po veřejném jednání došlo na základě vyhodnocení uplatněných námitek a připomínek (viz kapitoly 15 a 16) 
k následujícím úpravám (majícím vliv na zábory bilance záborů ZPF):  

Na základě požadavku KÚ na přesné vedení NRBK K68 podle ZÚR došlo ke zmenšení ploch Z23 a Z05.Úprava 
snižující celkovou bilanci záborů ZPF. 

Na základě uplatněným námitek/připomínek došlo k rozšíření plochy Z07. Úprava zvyšující celkovou bilanci 
záborů ZPF. 

Na základě uplatněné námitky byla vymezena plocha pro technickou infrastrukturu Z25. Úprava zvyšující 
celkovou bilanci záborů ZPF. 

Na základě uplatněné připomínky došlo k oddálení veřejné komunikace zajišťující příjezd k Z20 od 
stávajících ploch bydlení ještě do větší vzdálenosti, vzniklá neobhospodařovatelná plocha byla vyplněna 
plochami bydlení – rozšíření plochy Z24 (v rozsahu odpovídajícím zkrácení plochy Z20). Úprava bez vlivu na 
celkovou bilanci záborů ZPF. 

Dále došlo vlivem aktualizace zastavěného území k převedení již zrealizovaných staveb do stavu (do ploch 
stabilizovaných), došlo tedy ke zmenšení rozsahu nebo úplného vyřazení zastavitelných ploch. Úprava 
snižující celkovou bilanci záborů ZPF.  

Celková bilance po úpravách po veřejném projednání je snížení záborů o 2,87 ha (oproti stavu při veřejném 
projednání).  

V duchu těchto úprav byly upraveny bilance a odůvodnění v předchozích kapitolách (8.1.1 až 8.1.4).  

8.1.7 ZMĚNY PO OPAKOVANÉM VEŘEJNÉM PROJEDNÁNÍ 

Po opakovaném veřejném jednání došlo na základě vyhodnocení uplatněných námitek a připomínek 
k následujícím úpravám (majícím vliv na zábory bilance záborů ZPF):  

Byla vypuštěna plocha Z24 a dopravní návrh S1 (zábor D1). Úprava snižující celkovou bilanci záborů ZPF. 

Byla rozšířena plocha Z05 a Z23. Úprava zvyšující celkovou bilanci záborů ZPF.  

Části zastavitelných ploch, které mezitím byly zrealizovány, byly převedeny do ploch stabilizovaných. 
Úprava snižující celkovou bilanci záborů ZPF. 

Celková bilance po úpravách po opakovaném veřejném projednání je snížení záborů o 1,14 ha (oproti stavu 
při opakovaném veřejném projednání).  

V duchu těchto úprav byly upraveny bilance a odůvodnění v předchozích kapitolách (8.1.1 až 8.1.4).  

8.1.8 ZMĚNY PO 2. OPAKOVANÉM VEŘEJNÉM PROJEDNÁNÍ 

Byla vypuštěna plocha Z25. Úprava snižující celkovou bilanci záborů ZPF. 

Celková bilance po úpravách po opakovaném veřejném projednání je snížení záborů o 0,53 ha (oproti stavu 
při 2. opakovaném veřejném projednání), resp. 10,27 ha (oproti stavu při společném jednání).  
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V duchu těchto úprav byly upraveny bilance a odůvodnění v předchozích kapitolách (8.1.1 až 8.1.4).  

 

8.2 VYHODNOCENÍ PŘEDPOKLÁDANÝCH DŮSLEDKŮ NAVRHOVANÉHO ŘEŠENÍ NA POZEMKY 
URČENÉ K PLNĚNÍ FUNKCE LESA 

Územní plán nenavrhuje žádné zastavitelné plochy, které by byly vymezeny na lesních pozemcích (dle KN). 
V rámci regulativů jsou umožněny stavby do 30m2. V souvislosti s těmito záměry může dojít k záboru 
PUPFL.  

Po společném jednání na základě uplatněného stanoviska po společném jednání je dále k záborům navržen 
pozemky 89/5 a 168/2 (plochy je v hl. výkrese označeny jako NSp stav; označení L1 a L2 ve výkrese 
předpokládaných záborů půdního fondu). Tyto představují zábor 0,16 ha. Zábory jsou označeny ve výkrese 
O3. Ostatní jmenované pozemky (objekty staveb, které byly (ke dni společného jednání) vedeny jako 
pozemky PUPFL, jsou již dle KN vedeny jako stavební parcela (stav ke dni 25.5.2018). Jednotlivé stavby 
zůstávají v rámci ploch s RZV jako plochy lesní (územní plán neřeší jednotlivosti, ale koncepci, přípustnost 
existence nelesních pozemků je vyřešena v rámci regulativů. (Pro vysvětlení: plochy lesní v územním plánu 
obsahují všechny pozemky PUPFL (pokud nejsou určeny k vynětí kvůli návrhu jiné "funkční plochy") a dále i 
další pozemky, které nemusí být dle KN vedeny jako plochy lesní, ale bylo by neúčelné je vymezovat 
vzhledem k jejich velikosti jako jinou plochu (např. jsou-li pozemky PUPFL obklopeny)). 

 

 

9. VÝSLEDEK PŘEZKOUMÁNÍ ÚZEMNÍHO PLÁNU PODLE §53,ODST.4 SZ 

 Náležitosti dle §53 odst.4 stavebního zákona jsou uvedeny v těchto částech odůvodnění ÚP Babice: 

a/ Vyhodnocení souladu s politikou územního rozvoje je uvedeno v kapitole 2. tohoto svazku 

b/ Vyhodnocení souladu s cíli a úkoly územního plánování, zejména s požadavky na ochranu 
architektonických a urbanistických hodnot v území a požadavky na ochranu nezastavěného území je 
uvedeno v kapitole 3. tohoto svazku 

c/ Vyhodnocení souladu s požadavky stavebního zákona a jeho prováděcích předpisů je uvedeno v kapitole 
4. tohoto svazku 

d/ Vyhodnocení souladu s požadavky zvláštních právních předpisů a se stanovisky dotčených orgánů podle 
zvláštních právních předpisů, popřípadě s výsledkem řešení rozporů je uvedeno v kapitole 5. tohoto svazku 

 

 

10. ZPRÁVA O VYHODNOCENÍ VLIVŮ NA UDRŽITELNÝ ROZVOJ ÚZEMÍ 

KÚ SčK ve svém stanovisku k návrhu Zadání ÚP konstatoval, že ÚP není nutno posoudit z hlediska vlivů na 
ŽP a vyloučil významný vliv na EVL nebo ptačí oblasti. Z tohoto důvodu nebyl v zadání uplatněn požadavek 
na vyhodnocení vlivů ÚP na udržitelný rozbor území a toto nebylo zpracováno.  

Krajský úřad Středočeského kraje vydal dne 24.2.2021 samostatné stanovisko NATURA č.j. 
014388/2021/KUSK a dne 22.3.2021 koordinované stanovisko celého KÚ č.j. 016874/2021/KUSK obsahující 
stanovisko NATURA, kde vyloučil významný vliv upraveného návrhu územního  plánu Babice samostatně 
nebo ve spojení s jinými koncepcemi a záměry na předměty ochrany celistvosti evropsky významných 
lokalit (EVL) a ptačích oblastí (PO) soustavy NATURA 2000 v působnosti krajského úřadu. Tyto stanoviska 
obsahují i stanovisko SEA – krajský úřad nepožaduje zpracování vyhodnocení vlivů územního plánu Babice 
na udržitelný rozvoj území. 

 

 

11. STANOVISKO KRAJSKÉHO ÚŘADU PODLE §50, ODST.5 SZ 

Vyhodnocení vlivů ÚP na životní prostředí nebylo zpracováno, KÚ ÚK proto stanovisko podle § 50 odst. 5 SZ 
nevydává.  
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12. SDĚLENÍ, JAK BYLO STANOVISKO PODLE §50, ODST. 5 ZOHLEDNĚNO 
S UVEDENÍM ZÁVAŽNÝCH DŮVODŮ, POKUD NĚKTERÉ POŽADAVKY NEBO 
PODMÍNKY ZOHLEDNĚNY NEBYLY 

Viz výše. 

 

 

13. KOMPLEXNÍ ZDŮVODNĚNÍ PŘIJATÉHO ŘEŠENÍ VČETNĚ VYBRANÉ VARIANTY 
 

13.1 ODŮVODNĚNÍ VYMEZENÍ ZASTAVĚNÉHO ÚZEMÍ 

Zastavěné území bylo vymezeno tímto územním plánem. Hranice zastavěného území je vymezena 
v souladu s §58 zákona 183/2006 Sb. a zachycuje stav podle katastrální mapy k 1.3.2022. Hranice 
zastavěného území je zobrazena v každém výkresu.  
Vymezení zastavěného území bylo posouzeno v únoru 2017 a aktualizováno k srpnu 2020 a k 1.3.2022 (pro 
2. opakované veřejné projednání). Zastavěné území bylo vymezeno v souladu s §58 stavebního zákona. 

 

13.2 ODŮVODNĚNÍ ZÁKLADNÍ KONCEPCE ROZVOJE ÚZEMÍ OBCE, OCHRANY A ROZVOJE JEHO 
HODNOT 

Modře citace, černě širší komentář prohlubující textaci kap. 2.1 Návrhu ÚP: 

13.2.1 ZÁSADY CELKOVÉ KONCEPCE OBCE 

A. CELKOVÁ URBANISTICKÁ KONCEPCE 

Hlavní zásady zvolené strategie na další rozvoj obce: 

 1. Neměnit příměstský až venkovský charakter sídla se stopou 
venkovského založení 

 návrh ÚP podporuje integritu venkovského prostředí, nejsilněji v centrální části. vymezeno 
využití SV jakožto stopa historického založení vesnice nepravidelnou parcelací 

 2. Plošný extenzivní rozvoj obce má své hranice: 
 ÚP respektuje ve většině rozsah rozvojových ploch z původní koncepce. v původní koncepci bylo 

dostatek zastavitelných ploch, proto nové návrhy minimalizovány nebo převedeny do rezerv  
 Nově jsou plochy pro rozvoj velmi omezené na dokomponování okrajů sídla. Řada ploch 

vnitřními enklávami v zástavbě čekajícími na dokončení(např. Z10 - Z14) Podobně na okraji 
plochy Z02 a Z 05.  

 3. Dopravní skelet se v obci stabilizuje i s návaznostmi na místní dopravní 
obsluhu 

 Nadřazený dopravní skelet 
 3 silnice III.třídy a krátký průjezd silnice I/2 územím obce jsou trvalým řešením 

dopravní situace v obci. skutečně není třeba měnit, frekvence přijatelná 

 Skelet místních komunikací 
  Místní komunikace zůstávají stabilizované a doplněné o potřebná napojení a  

koncové otočky. navržena hlavně přístupnost větších lokalit – např. Z23,  a  otočky 
na komunikacích JV (chatová lokalita) 

 Pěší, cyklistické a další provozy 
Je podporováno rozšíření sítě turistické a cyklistické dopravy i v krajině a posílena 
udržitelnost důležitých pěších propojení. procházka a projížďky na kole v okolí 
dominují návrhu, rovněž nutně vyžadované některé ohrožené či již zaplocené 
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průchody do lesa P2 – P3 (P1 byla vyřazena po společném jednání), P4 na základě 
uplatněných námitek po opakovaném veř. projednání 

 4. Dovybavení obce není ukončeno 
 ÚP neopomíjí rozvoj zejména nové školské vybavenosti, rekreačních a sportovních ploch. 

potřebná vzhledem k míře rozvoje trvalého bydlení 
 ÚP podporuje nadmístní školské vybavení Open Gate – Boarding School. zůstává a má stanoveny 

podmínky, dále je po společném jednání navrženo rozšíření areálu jižním směrem, se stanovením 
podmínek pro ochranu ploch rekreace při východním okraji plochy. 

 5. Zásadní stabilizace a rozvoj zelených ploch sídelní zeleně 
 ÚP podporuje vytvoření systému sídelní zeleně. důsledné nezásahy do zelených ploch 

přírodních, které pokud možno mají být spojité a propustné 
 6. Stabilizace stávajících veřejných prostranství.  

 V ÚP se vymezují 2 stávající veřejná prostranství jako prostředek pro vyjádření nejcennějších 
veřejných prostorů. Na rozvojových plochách, které budou požadovány pro zpracování 
územních studií, je vyžadováno vymezení nových veřejných prostranství. Splněno viz kap.4. 

 7. Výrobní plochy jsou podporovány ve využití i rozvoji  

 V obci je stabilizována a mírně rozšířena plocha zemědělské výroby. Zůstává areál ZEA 
s úpravou vymezení dle původní koncepce  

 8. Koncept technické infrastrukturní vybavenosti řeší nově pouze sběrný 
dvůr a dílčí kapacitní zajištění sběrný dvůr je možné umístit v ploše Z07 
(plocha OV) – zde s podmínkou územní studie, která vyřeší případnou 
eliminaci vlivu na plochy bydlení  

B. CELKOVÁ KONCEPCE USPOŘÁDÁNÍ KRAJINY 

 I. a II.bonita ZPF nejsou nově (nad rámec původní koncepce) atakovány. 
 výjimkou sběrný dvůr a dopravní napojení Sběrný dvůr jakožto silný veřejný zájem na obecním 

pozemku 
 Koordinovány a zpřesněny ÚSES a VKP: 

 ÚP upřesňuje ÚSES v souladu s nadřazenou dokumentací Korekce NRBK 66 
podle stanoviska KÚ SčK, v souladu se ZÚR, resp. v souladu s dohodou po 
opakovaném veř. projednání 

 ÚP respektuje VKP v souladu s ÚAP ORP v zásadě v souladu mírné korekce dle 
stávajícího stavu 

 Ostatní zásady: 
 Nepřipouští rozvoj nových zastavitelných území v izolovaných lokalitách 

v krajině nad rámec původní koncepce. Platí (plocha bydlení Z21 byla po 
společném jednání vyřazena) 

 Nepřipouští rozvoj zastavitelných území na lesní půdu, jen částečné rekreační 
využití obecního lesa nevymezený ale přípustný záměr na lesní hřbitov (odhad 
možného záboru) byl po veřejném projednání vypuštěn, v plochách NL nejsou 
přípustné žádné nové objekty, které by se netýkaly účelových objektů lesního 
hospodářství 

 Je podporována doprovodná zeleň komunikací v kap. 5.1. a 4.1.1. 
 

V zadání územního plánu nebyl požadavek na řešení variant. Z tohoto důvodu je zpracován návrh územního 
plánu bez variantních řešení. 

 

13.2.2 HLAVNÍ CÍLE OCHRANY A ROZVOJE HODNOT 

Urbanistické hodnoty - pozitivní prvky obrazu území vč. zastavěného území 
 Území obce je velmi disponibilní pro příměstské bydlení-  
 ÚP Babic podporuje symbiózu přírodních a civilizačních prvků, jejich 

rovnovážný stav. Podporuje druhovost a vyšší podíl zeleně ve venkovském 
prostředí, podél vodotečí, komunikací a především v krajinných prostorách. 
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 ÚP vymezuje stávající veřejná prostranství 
ÚP respektuje všechny hodnotné drobné objekty: 

 výskyt pomníčků, 2 památníků a zvoničky. 
Přírodní hodnoty území: 

ÚP respektuje všechny prvky ochrany přírody a krajiny, posiluje jejich provázanost a logiku, 
nepřipouští zásadní zásahy do lesních porostů, zakládá systém veřejné zeleně, nově doplňuje a 
zpřesňuje ÚSES . 

Celkový výčet hodnot vychází z doplňujících P+R, opírá se o pochozí průzkumy, všechny hodnoty viz kap. 3 
odůvodnění 

 

13.3 URBANISTICKÁ KONCEPCE, VČ. VYMEZENÍ ZASTAVITELNÝCH PLOCH, PLOCH PŘESTAVBY A 
SYSTÉMU SÍDELNÍ ZELENĚ 

13.3.1 ODŮVODNĚNÍ VYMEZENÍ ZASTAVITELNÝCH PLOCH A PLOCH PŘESTAVBY 

Souvisí též s kap. 8., dále tabulkou v návrhové části (bod 3.2) a výkresem základního členění území.  

 

Vyhodnocení účelného využití zastavěného území a potřeba vymezení zastavitelných ploch 

Územní plán vymezuje zastavitelné plochy a plochy přestaveb v následujícím rozsahu: 
 zastavitelné plochy celkem ............................ 30,2 ha 
 plochy přestavby celkem ................................. 0,0 ha 

Návrh zastavitelných ploch z hlediska jejich rozsahu a umístění vychází především z předešlé urbanistické 
koncepce a nadřazené dokumentace ZUR SčK.  

Zcela nové zastavitelné plochy pouze doplňují plochy zastavitelné plochy dle předešlé koncepce (rozsah cca 
2,5 ha – stav návrhu pro společné jednání), po společném jednání došlo na základě uplatněných stanovisek 
a připomínek ke zrušení plochy Z21 a Z22 a vymezení nových ploch na jiných místech, po veřejném 
projednání k aktualizaci zastavěného území (a s tím související přechod některých ploch do ploch 
stabilizovaných) a zmenšení rozsahu zast. ploch Z05, Z23 a Z20 a rozšíření ploch Z07 a Z24, celková bilance 
vymezených zastavitelných ploch je přesto nižší (40,5 ha v návrhu pro společné j./34,5 ha v návrhu pro 
veřejné projednání/31,9 ha pro opakované veřejné projednání/30,8 ha v opakovaném veřejném 
projednání). Po opakovaném veřejném projednání došlo opět ke zmenšení zastavitelných ploch vlivem 
posupující výstavby a zároveň vypuštění zastavitelné plochy Z24 a rozšíření zastavitelných ploch Z05 a Z23 
na základě rozhodnutí o uplatněných námitkách. 

Přehled ploch zastavitelných ploch a jejich odůvodnění: 

rozvoj
ová 
ploch
a 

Orient. 

výměra 
v ha 

využití  

plocha s rozdílným 
způsobem využití, 

předpokládané využití 

orient. 

kapacita 

Odůvodnění zastavitelné plochy 

Z01 1,11 BI 
bydlení v rod. domech – 
městské a příměstské 

10 RD 
vnitřní stavebně připravená proluka 
v zástavbě, podmínky pro stavby ve 
vzdálenosti do 50m od lesa 

Z02 3,21     

  SV smíšené obytné 
6 RD + 2 
penziony 

proluka k zastavění dle pův. koncepce, 
příležitost pro vybavení komerční i 
bydlení 

  OV 
občanské vybavení – 
veřejná infrastruktura 

ZŠ 1.stupeň 
nad rámec pův. koncepce, 
velkoprostorová proluka v zástavbě u 
lesa, vhodné místo pro ZŠ a několik RD 
z důvodů dosahu sportoviště i vlastnictví 
pozemku, obhospodařování 

  BI 
bydlení v rod. domech – 
městské a příměstské 

5 RD 
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rozvoj
ová 
ploch
a 

Orient. 

výměra 
v ha 

využití  

plocha s rozdílným 
způsobem využití, 

předpokládané využití 

orient. 

kapacita 

Odůvodnění zastavitelné plochy 

bezpředmětné, příjezd podle lesa 

  ZV 
zeleň na veřejných 
prostranstvích 

 
potřebné linie veřejné zeleně pro chodce 
do školy a cyklisty  

  PV veřejná prostranství   
nad rámec pův. koncepce, část 
velkoprostorové proluky v zástavbě u 
lesa, předškolní prostor, dle zadání 

Z03 0,31 BI 
bydlení v rod. domech – 
městské a příměstské 

3 RD 
dle pův. koncepce připravené, ale 
nezastavěné části zastavitelného území 

Z04 0,11 BI 
bydlení v rod. domech – 
městské a příměstské 

1 RD 
dle pův. koncepce připravené, ale 
nezastavěné části zastavitelného území 

Z05 2,29 BI 
bydlení v rod. domech – 
městské a příměstské 

23 RD 

nad rámec pův. koncepce, proluka u lesa 
s rozvojem podle zadání; po veřejném 
projednání byla plocha vlivem souladu 
nadřazeného ÚSES krácena, přiřazena k 
ÚS 4, vymezená plocha sportoviště (OS) 
stanovena formou neopominutelné 
podmínky o stanoveném rozsahu s 
požadavkem na umístění dle schématu v 
hlavním výkresu, čímž je zachována 
požadovaná koncepce (ze společného 
jednání) na umístění veřejných ploch 
sportu ve všech částech Babic.  

Z06 3,02 BI 
bydlení v rod. domech – 
městské a příměstské 

28 RD 

vše dle pův. koncepce, připravená jen 
západní část ale vše nezastavěné, střed 
bez parcelace, na severu mírně kráceno 
z důvodů průchodu NRBK K 68  

Z07 1,79     

  BI 
bydlení v rod. domech – 
městské a příměstské 

max.6 RD 
vše dle pův. koncepce na bonitách I., 
malá plocha 

  TI 
plochy technické 
infrastruktury 

 
obecní sběrný dvůr na obecním 
pozemku, bonita I. ale veřejný zájem, 
obec nemá vhodné pozemky 

Z08 0,51 BI 
bydlení v rod. domech – 
městské a příměstské 

4 RD 
vše dle pův. koncepce na bonitách I., 
malá plocha uvnitř zastavěného území 

Z09 0,95     

  BI 
bydlení v rod. domech – 
městské a příměstské 

2 RD 
záměr na doplnění proluky uvnitř obce, 
vhodné pro dokomponování okraje sídla 

  VZ 
výroba a skladování – 
zemědělská výroba 

 
mírné rozšíření farmy VZ dle původní 
koncepce na bonitě I. 

Z12 0,31 BI 
bydlení v rod. domech – 
městské a příměstské 

3 RD 
vnitřní proluka dle pův. koncepce 

Z13 0,09 BI bydlení v rod. domech – 1 RD vnitřní proluka dle pův. koncepce 
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způsobem využití, 

předpokládané využití 

orient. 

kapacita 

Odůvodnění zastavitelné plochy 

městské a příměstské 

Z14 0,09 BI 
bydlení v rod. domech – 
městské a příměstské 

1 RD 
vnitřní proluka dle pův. koncepce 

Z15 0,65 BI 
bydlení v rod. domech – 
městské a příměstské 

8 RD 
střední vnitřní proluka dle pův. koncepce, 
připravená k výstavbě 

Z17 1,09 BI 
bydlení v rod. domech – 
městské a příměstské 

9 RD 
plocha dle pův. koncepce, vklíněná do 
zástavby, připravená k výstavbě 

Z18 1,60 BI 
bydlení v rod. domech – 
městské a příměstské 

13 RD 
plocha dle pův. koncepce, vklíněná do 
zástavby,  

Z19 0,33 BI 
bydlení v rod. domech – 
městské a příměstské 

4 RD 
vnitřní proluka dle pův. koncepce 

Z20 3,43     

  BI 
bydlení v rod. domech – 
městské a příměstské 

22 RD 

velká rozvojová plocha dle původní 
koncepce na nižších třídách bonit. Po 
veřejném projednání byla plocha na 
základě uplatněných 
námitek/připomínek krácena, vymezená 
plocha sportoviště (OS) a veřejného 
prostranství stanovena formou 
neopominutelné podmínky o 
stanoveném rozsahu s požadavkem na 
umístění dle schématu v hlavním 
výkresu, čímž je zachována požadovaná 
koncepce (ze společného jednání) na 
umístění veřejných ploch sportu ve všech 
částech Babic a naplnění §7 Vyhlášky 
č.501/2006 Sb. na veřejná prostranství ve 
velkých zastavitelných plochách. Tato 
podmínka je stanovena jak pro územní 
studii, tak pro samostatnou plochu (v 
podmínkách regulací). 

  ZV 
zeleň na veřejných 
prostranstvích 

 
doplnění alejí a rozšíření příchodu a 
příjezdu k chatám, podmínka rozvoje Z20 

Z22 3,97 OV 
občanské vybavení – 
veřejná infrastruktura 

 
rozšíření areálu soukromé školy Open 
Gate 

Z23 5,40 BI 

bydlení v rod. domech – 
městské a příměstské 

 

44 RD 

velká lokalita bydlení dle pův. koncepce, 
nový přístup, část. krácení severně kvůli 
průchodnosti NRBK K 66; po společném 
jednání rozšíření k Z05. 

Plocha veřejného prostranství, které bylo 
vymezeno po společném jednání, byla na 
základě uplatněné námitky zrušena a 
stanovena formou podmínky (jak pro 
vlastní zastavitelnou plochu, tak pro 
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Odůvodnění zastavitelné plochy 

územní studii) o stanoveném rozsahu a 
umístění do těžiště dle schématu v 
hlavním výkresu. Plocha Z23 je součástí 
územní studie a dohody o parcelaci a s 
navrženou etapizací (jejíž hranici smí 
upravit území studie). 

celke
m 

30,17   193 RD  
 

13.3.2 NÁVRH SYSTÉMU SÍDELNÍ ZELENĚ 

ÚP cíleně podporuje systém sídelní zeleně a navrhuje: 
 stabilizace systému veřejné parkové zeleně v zastavěném území - zvláště se jedná o PV na 

návsi obce, dále ZV u ČOV a nové liniové plochy ZV v rámci Z02 nebo Z20. Zisk nové veřejné 
zeleně jen ve velkých rozvojových lokalitách v rámci nových veřejných prostranství. 

 stabilizaci ploch NSp vstupujících do obce po vodotečích. záměrný tlak na možnou průchodnost 
přírodního prvku NSp – vodoteče kde to jde i zastavěným územím 

 

13.4 ODŮVODNĚNÍ KONCEPCE VEŘEJNÉ INFRASTRUKTURY VČETNĚ POPDMÍNEK PRO JEJÍ 
UMÍSŤOVÁNÍ 

 

13.4.1 NÁVRH KONCEPCE DOPRAVNÍ INFRASTRUKTURY 

Místní komunikace zůstávají stabilizované a doplněné o potřebná napojení a koncové otočky. Je 
podporováno rozšíření sítě turistické a cyklistické dopravy i v krajině a posílena udržitelnost důležitých 
pěších propojení. Pěší propojení požadovaná zadáním, posílení pěších procházkových okruhů smíšeně 
s cyklisty. 

 

Základní komunikační systém (silnice I., II. a III.třídy) 

ÚP navrhuje(viz výkres Koncepce dopravy): 
 3 silnice III.třídy a krátký průjezd silnice I/2 územím obce jsou trvalým řešením dopravní situace 

v obci skutečně je funkční, není třeba měnit 

Místní a účelové komunikace 

ÚP navrhuje (viz Výkres Koncepce dopravy): 
 Stabilizaci stávajících místních a účelových komunikací 

Nové připojovací úseky DS pro dopravní obsluhu lokalit Příjezd S1 byl po opakovaném 
veřejném projednání vypuštěn v souvislosti s úpravami lokalit Z05 a Z23, síť obslužných 
komunikací S2 pro obsluhu těchto lokalit je vymezena na základě podaných námitek. Příjezd S3 
(k Z18, Z20) byl vypuštěn po opakovaném veřejném projednání. S4 je spíše legalizací již 
katastrálně vymezené komunikace v lokalitě Z 17. Vymezení nezbytného příjezdu k západní 
části BI v rámci lokality Z 02 bude řešeno v rámci ÚS. 

 2 Koncová obratiště DS v ul. Černohohrská a Brennerova nelze se otáčet s popelářskými vozy, 
proto nový návrh obratišť DS. 

 Řešení místních komunikací uvnitř větších rozvojových ploch na základě požadovaných 
územních studií (lokality Z02, Z20, Z23). Rozhodnutí o vnitřní parcelaci uličních prostorů 
převedeno do územních studií u záměrů nad 2 ha, souvisí s vymezením nových veřejných 
prostranství. V případě plochy Z23 byla komunikace vymezena na základě uplatněných námitek 
(podmínka zpracování studie a řešení dopravy je tímto je nedotčena). 
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 u místních a účelových komunikací v krajině řešit doprovodnou zeleň alespoň v jednostranném 
vedení. Obecný požadavek, lépe v komplexních pozemkových úpravách. 

Doprava v klidu 

ÚP navrhuje: 
 Řešit nároky na dopravu v klidu pro nové objekty všeho druhu pouze na pozemcích k nim svým 

využitím přináležících. Standardní požadavek  
 10 parkovacích míst pro veřejnost a turistiku v rámci PV v Babicích – náves. Pro posílení 

rekreačních pobytů kola + pěší 
 5 parkovacích míst pro veřejnost a turistiku v rámci PV v Babicích - u lesa Pro posílení 

rekreačních pobytů kola + pěší 
 

13.4.2 OBSLUHA HROMADNOU DOPRAVOU 

ÚP navrhuje: 
 Stabilizaci linek stávající regionální dopravy. není potřebné měnit i lokalizace zastávek dobrá. 

 

13.4.3 PĚŠÍ A CYKLISTICKÁ DOPRAVA 

ÚP respektuje dnešní prvky tohoto provozu: 
 stávající cyklotrasy č. 1 (Pražská stezka); a na ní navazující cyklotrasy č.0031 (ze směru Strašín) a 

č. 8206 (ze směru Doubek), 
  stávající síť turistických tras  
  naučnou stezku Po stopách kameníků.  

ÚP navrhuje: 
 Stabilizaci stávajících pěších propojení v pěších či zklidněných profilech  
 Zajištění nových pěších propojení – prostupnost zástavbou: 

 P2 (trasa veřejnou zelení v rámci Z02) přímý průchod centrum – ZŠ, MŠ, sport 
 P3 (zachování prostupu mezi Z05 a Z23) s návazností na Doubek potřebné 

propojení z centra obce na Doubek 
 P4 (zachování prostupu mezi stávajícími domy a Z2) – zařazena na základě 

vyhodnocení uplatněných námitek po opakovaném veř. proj. 
 Zajištění sítě procházkových okruhů (sdružené trasy pro pěší a cyklisty) kolem obce – 

prostupnost krajinou – dle výkresu Koncepce dopravní infrastruktury vhodné pro místní 
rekreaci v přírodním zázemí obce a prostupnost krajinou 

 

13.4.4 NÁVRH KONCEPCE TECHNICKÉHO VYBAVENÍ A NAKLÁDÁNÍ S ODPADY 

Současný stav technické infrastruktury nevyžaduje pro návrhové období zásadní změny, je stabilizován a 
pouze doplněn. 

Nové úseky sítí technické infrastruktury je nutné navrhovat přednostně ve veřejných prostranstvích, 
veřejné zeleni a komunikacích. Územní plán respektuje ochranná a bezpečnostní pásma sítí, zařízení a 
staveb technické infrastruktury. 
 

ZÁSOBOVÁNÍ VODOU 

V obci Babice je vybudován veřejný vodovod z Říčan - Strašína, na který je napojeno cca 90 RD. Obec je 
členem Sdružení obcí Region – jih, přívodní vodovodní řad do obce byl přiveden z obce Mukařov. Hlavní 
vodovodní řad je napojen na vodovodní přivaděč od Pacova (v obci Březí). s vodojemem 2x50m3 (hladina 
395/400 m.n.m). Přívod vody do nejvyšších částí obce je zajištěn AT stanicí umístěnou u vodojemu Babice. 
Celková délka vodovodního řadu je 4,58 km z DN 80 až DN 150.  

ÚP navrhuje: 
 Při budování vodovodní sítě bude postupováno v souladu s Plánem rozvoje vodovodů a 

kanalizací Středočeského kraje. Standardní postup, údaje v průzkumech čerpány z tohoto 
dokumentu. 

 Rozvojové plochy jsou připojeny na stávající vodovodní síť. U nově vymezených zastavitelných 
ploch veřejný vodovod jako zdroj pitné vody bude upřednostňován před individuálními zdroji. 
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 Orientační trasy vodovodních řadů, zakreslené ve výkrese, budou v územním řízení upřesněny. 
Uliční řady v rozvojových plochách musí vyhovovat platným předpisům na zajištění požární 
vody.  

 V plochách, kde dodržení minimální dimenze veřejných vodovodů pro zásobování hydrantů pro 
požární účely (DN 80) není možné nebo vhodné, budou jako zdroj požární vody pro hašení 
využity přednostně místní přírodní vodní zdroje (zejména potoky a vodní plochy). Jejich 
konkrétní umístění a kapacita musí vyhovovat potřebám požární ochrany (ČSN 73 0873).  
- komunikace musí být navrženy dostatečné šíře tak, aby byla možnost vybudovat nadzemní 
hydranty jako zdroje požární vody) a zároveň nesmí být ztížen přístup ke stávajícím objektům. 

 Výstavba je podmíněna napojením na veřejný vodovodní řad 

Návrh územního plánu počítá s novými cca 700 obyvateli (po II. etapě; výpočet proveden s 3 os./RD-viz kap. 
14.2), pro výpočet bilance potřeby vody je uvažováno i s navrhovanou MŠ (I. stupeň, odhad 125 žáků): 

 specifická potřeba vody: 120 l∙os-1den-1, 25 l∙žák-1∙den-1 
 průměrná potřeba vody: Qp=87,1 m3∙den-1 (1,20 l∙s-1) 
 max. denní potřeba vody (kd=1,4): Qd=104,5 m3∙den-1 (4,35m3∙hod-1; 1,2 l∙s-1) 
 max. hodinová potřeba vody (kh=2,0)=8,7 m3∙hod-1 (2,41 l∙s-1) 

Dle sdělení provozovatele veřejného vodovodu (z 9/2020) má vodovod dostatečnou kapacitu pro stávající 
počet obyvatel Babic v objemu 35.000 m3/ rok. Tento smluvně zajištěný odběr může být navýšen o 20%. 
Zároveň probíhá zkušební provoz nového vodojemu (vrt v lese za hřištěm) s kapacitou 30.000 m3 ročně. 
Aktuální odběr z tohoto vodojemu činí cca 40 m3 / den. Ve vodojemu dochází k míchání vody z vodovodu z 
Říčan a z vrtu. Celková kapacita vody pro obec Babice je tedy 72.000 m3 / rok. Při spotřebě 35 m3/den lze 
zásobovat cca 2.200 obyvatel. V současné době je zásobováno pitnou vodou cca 1.400 obyvatel.  

Územní plán počítá s cca 1824 obyvateli po II. etapě, z výše uvedeného sdělení vyplývá, že voda pro 
navrhovaný rozvoj Babic je zajištěna. 

ODVODNĚNÍ – KANALIZACE 

V obci Babice je použit systém oddílné splaškové tlakové kanalizace. Je vybudovaná splaškové kanalizace 
v celkové délce 5 km a zakončená obecní ČOV. Dešťová kanalizace je odvedena do místní vodoteče Výmola.           

ÚP navrhuje: 
 Odvod splaškových vod 

 Při budování kanalizace bude postupováno v souladu s Plánem rozvoje vodovodů a kanalizací 
Středočeského kraje. Standardní postup, údaje v průzkumech čerpány z tohoto dokumentu. 

 Veškerá nová kanalizace bude budována zásadně jako oddílná a bude zásadně napojena na 
centrální ČOV. Zastavitelné plochy vymezené v zastavěném území mají přímou napojitelnost, k 
zastavitelným plochám bez přímé návaznosti na kanalizaci je navržen přívodní řad (prodloužení 
kanalizace). Výstavba je podmíněna napojením na veřejný kanalizační řad. Týká se veškeré 
výstavby mimo níže uvedenou výjimku. 

 Likvidace odpadních vod ze staveb pro bydlení  nebo rodinnou rekreaci z nově vymezených 
zastavitelných ploch pomocí domovních ČOV přes půdní vrstvy vsakem lze dle § 38 odst. 7 
vodního zákona pouze výjimečně u soliterních staveb, kde  způsob likvidace odpadních vod 
napojením na veřejný kanalizační řad  není technicky možný ac na základě vyjádření osoby s 
odbornou způsobilostí. Nelze tedy likvidovat odpadní vody tímto způsobem u plošně 
významnějších lokalit. Formulace doplněná na základě projednání dle §50. 

Návrh územního plánu počítá s novými cca 700 obyvateli (po II. etapě; výpočet proveden s 3 os./RD), 
zjednodušeně dojde k navýšení o: 

 počet EO=0,2764∙7001,1484= 515 EO 

Dle sdělení provozovatele ČOV je kapacita ČOV je 1.350 EO s tím, že aktivační nádrž má objem 650 m3, tzn. 
350 EO technologických rezerv. Čistírna obsahuje 2 linky o velikosti 800 EO a 1.350 EO. Linka o velikosti 800 
EO je předělána na kalojem. Při montáži mobilního kalojemu mohou být paralelně zprovozněny obě linky 
pro čističku, které zabezpečí celkovou kapacitu 2.150 EO. 

Z výše uvedeného sdělení vyplývá, že po naplnění návrhu územního plánu (1824 obyvatel => cca 1450 EO 
při výpočtu s výše uvedenými koeficienty) má ČOV dostatečnou kapacitu.  

 

 Odvod dešťových vod 
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 Dešťové vody ze střech a zpevněných ploch musí být zasakovány na pozemcích příslušných 
jednotlivým objektům. Před vsakovací objekt bude umístěna akumulační nádrž. Akumulované 
dešťové vody budou přednostně využívány na zálivku zeleně a přebytečné dešťové vody a 
dešťové vody, které nebude možné zasakovat (na základě hydrogeologického posudku), budou 
likvidovány alternativním způsobem - odvedením do dešťové kanalizace případně do vodního 
toku. Požadavky jsou odůvodněny ochranou životního prostředí a zejména komplexním 
zajištěním likvidace srážkových vod 

 u nově vymezených větších zastavitelných ploch (tedy především těch, které spadají pod 
zpracování územních studií) a komunikací bude posouzen vliv zástavby na odtokové poměry v 
území, a to tak, aby nedošlo ke zvýšení odtoku po zástavbě proti odtoku z území před 
zástavbou. U plošně významných lokalit a nově navržených komunikací bude již ve fázi 
parcelace (v územní studii) vymezen prostor pro objekty hospodaření s dešťovými vodami 
(zasakovací pásy, průlehy, apod.); 

 nepřipouští se vypouštění dešťových vod do kanalizačních řadů splaškové kanalizace a 
následně do ČOV. Podpora oddílné kanalizace 

 Odvodnění na veřejných prostranstvích - nově navržených zpevněných ploch, komunikací, 
parkovacích stání a chodníků, bude přednostně řešeno vsakem na místě dopadu srážky 
(propustné zpevněné plochy – např. zámková dlažba), nebo vyspádováním k zatravněným 
pásům (plochám) podél těchto zpevněných ploch. V zatravněných plochách bude navržen 
systém zasakovacích prvků (průlehy, příkopy). Podpora komplexnosti likvidace srážkových vod 
a ochrana životního prostředí. 

ODPADOVÉ HOSPODÁŘSTVÍ 

Pro sběr a manipulaci s drobným komunálním recyklovatelným odpadem jsou vymezena místa, kde je 
odpad tříděn do kontejnerů. Místa jsou položena v těžištích zastavění, která umožňují dobrou dostupnost 
pro obyvatele. Kontejnery jsou pravidelně vyprazdňovány a odvoz je smluvně zajištěn mimo katastr obce. 

Odvoz nerecyklovatelného odpadu z popelnic je zajištěn v týdenních nebo 14ti denních intervalech. Tyto 
služby hradí občané prostřednictvím plateb Obecnímu úřadu. 

Svoz bioodpadu probíhá 1x týdně ve čtvrtek či za 14 dní vždy lichý týden ve čtvrtek.  

Svoz nebezpečného odpadu probíhá 2x za rok, zpravidla na jaře a na podzim. Plán svozu zasílá firma A.S.A.   

Svoz velkoobjemového odpadu probíhá od dubna do října, jednou měsíčně. Kontejnery jsou přistavovány 
dva, jeden na návsi a druhý u rybníčku v Babičkách.  

  ÚP navrhuje: 
 návrh obecního sběrného dvora v rozvojové ploše Z07- požadavek zadání ÚP, vhodné místo a 

pozemek byť na I.bonitě – veřejný zájem, případně v ploše Z25 (plocha vymezená po veřejném 
projednání na základě uplatněné námitky)  

 lokalizaci nových stanovišť tříděného odpadu v rozvojových lokalitách Z02, Z06, Z18, Z20 a Z23. 
Standardně a dle požadavků na dosažitelnost. 

VODNÍ TOKY A NÁDRŽE 

ÚP stabilizuje všechny existující vodní plochy a toky, jak dle katastru nemovitostí, tak i mimo 
katastr. 

V řešeném území byly vymezeny všechny stávající vodní toky a vodní nádrže dle podkladů OŽP MÚ 
Říčany, některé i ve vyhrazených zahradách; na základě požadavku v Zadání (stanoviska OŽP MÚ 
Říčany uplatněného k Zadání) 

Žádná zastavitelná plocha neatakuje záplavové území Q20 – viz koordinační výkres. 

ZÁSOBOVÁNÍ ELEKTRICKOU ENERGIÍ 

Odběr stávající zástavby obce je zásobován elektrickou energií z transformační stanice 22/0,4 kV. Tyto 
transformační stanice jsou napájeny z venkovního a kabelového vedení vn – 22 kV. V obci se nachází celkem 
13 trafostanic 22/0,4 kV. 

ÚP navrhuje: 
 napojení rozvojových ploch na stávající síť VN, kde v případě potřeby budou vybudovány 

distribuční trafostanice 22/0,4 kV. doporučená lokalizace na výkresu technické infrastruktury 
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ve výkresu technické infrastruktury navrženy nové trafostanice doporučené, nelze je 
lokalizovat přesně, ani stanovovat výkon – věc distributora, možnost řešení dle §18 mimo 
režim ÚP. 

 Umístění trafostanic musí být upřesněno v územním řízení tak, aby byly přístupné z veřejného 
prostoru pro stavební a požární techniku. 

ZÁSOBOVÁNÍ ZEMNÍM PLYNEM 

Územím SO ORP Říčany prochází vedení vysokotlakého a velmi vysokotlakého plynovodu Veselí nad Lužnicí 
- Praha, z kterých je vedením středotlakého plynovodu rozváděn plyn do jednotlivých obcí.  

ÚP navrhuje: 
 Územní plán zajišťuje podmínky pro možnou plynofikaci, všechny rozvojové lokality budou 

plynofikovány. Požadavek ze Zadání naplněn – viz připojení lokalit ve výkresu technické 
infrastruktury 

PŘENOS INFORMACÍ 

 Stávající telekomunikační síť je stabilizována,(stávající stožár operátora na JZ obce) nebude 
zásadním způsobem měněna a připojení rozvojových ploch bude na stávající trasy 
komunikačních vedení. 

 

13.4.5 NÁVRH KONCEPCE OBČANSKÉHO VYBAVENÍ 

ÚP vymezuje tyto zásady: 
 rozšiřuje plochy pro občanské vybavení nad rámec původní koncepce. Jedná se především o 

plochu základní školy pro 1.stupeň či MŠ na ploše ZO2, ale i sportovních ploch na Z05 a Z20. 
Návrh vychází ze zadání a konzultací s obcí 

 podporuje samostatné vymezení veřejné a komerční vybavenosti, viz kap. 6 Návrhu. uvedeno a 
děleno záměrně pro oddělené vymezení neziskových vybavení na plochách OV. 

VEŘEJNÉ VYBAVENÍ 

ÚP stabilizuje plochy stávající občanské vybavenosti veřejné OV a OS (tedy býv. školu na komunitní 
centrum, obecní úřad, hasičskou zbrojnici a dnešní areál a TJ Sokol Babice) 
ÚP navrhuje: 

 plochu OV v rámci Z02 pro účely základní školy pro 1.stupeň. Nárůst počtu obyvatel si alespoň 
1. stupeň ZŠ zaslouží, přeje si to i vedení obce a je to v zadání ÚP. 

 plochu OV (Z22) jako rozšíření areálu Open Gate Plocha byla zařazena po společném jednání, 
výměnou za zastavitelnou plochu bydlení (Z22) umístěnou JZ od areálu 

OBČANSKÉ VYBAVENÍ NAD RÁMEC VEŘEJNÉHO VYBAVENÍ 

ÚOP respektuje stávající plochy občanské vybavenosti neveřejné OM a OS. Zde se jedná o funkční privátní 
školu Open Gate, hostinec a prodejnu na návsi, penziony. 

ÚP navrhuje:  
 nové plochy v rámci Z02, Z05 a Z20 s využitím SV a OS, ve kterých je realizovatelné občanské 

vybavení nad rámec OV. 

Stavby a zařízení komerčního občanského vybavení mohou být, za podmínek definovaných pro jednotlivé 
typy ploch, umístěny v plochách bydlení BI, BV, plochách smíšeného využití SV, v plochách občanského 
vybavení OM a OS, v plochách výroby a skladování VZ, v plochách dopravní infrastruktury DS, v plochách 
technické infrastruktury TI i v dalších (PV,ZV). 
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13.4.6 KONCEPCE VEŘEJNÝCH PROSTRANSTVÍ 

ÚP navrhuje: 
 Vymezení stávajících 2 veřejných prostranství PV: návsi v lokalitě Babice střed a návsi v lokalitě 

Babičky. Jedná se o vymezení stávajících veřejných prostranství v Babicích a tzv. Babičkách 
 vymezení nových PV v rámci Z02 jako předškolního prostoru. 
 Další veřejné prostranství se předpokládají v rozvojové plochách Z20 a Z23, pro které se určuje 

prověření územními studiemi. Zde je úkolem stanovit polohu a výměru veřejných prostranství 
podle podmínek stanovených v §7 vyhl. č.501/2006 Sb. Standardní postup u nových lokalit nad 
2 ha. 
 

 

13.5 ODŮVODNĚNÍ KONCEPCE KRAJINY A PŘÍRODNÍCH HODNOT 
 

13.5.1 NÁVRH USPOŘÁDÁNÍ KRAJINY 

Návrh ÚP Babic klade v řešení krajiny důraz na symbiózu přírodních a civilizačních prvků.  

Územní plán respektuje prvky ochrany přírody: 
 Významné krajinné prvky registrované: VKP 16, VKP 17, VKP 18, VKP 20 VKP 21 VKP 24 a VKP 

25 
 Významné krajinné prvky ze zákona (lesní porosty a vodní toky a jejich nivy)  

Nově je v ÚP Babic navrženo: 
 Zpřesnění systému ÚSES ve všech úrovních. Nedochází k doplňování nových prvků ÚSES, ale 

jejich drobným pozičním korekcím. 
 Zpřesnění výčtu (výjimečně vymezení) VKP registrovaných dle podkladů OŽP MÚ Říčany 
 systém procházkových okruhů v krajině – viz kap. 4.1.2. – dopravní infrastruktura vhodné 

z pohledu prostupnosti krajin y i rekreačního využití krajiny bez staveb 
 
ÚP Babic podporuje: 

 Doplnění doprovodné liniové a doprovodné skupinové zeleně v krajině dle požadavků zadání a 
stanovisek. skutečně dosažitelné dle komplexních pozemkových úprav nebo dle územních 
studií krajiny pro ORP 
 

V řešeném území nejsou vymezeny žádné limity z oblasti ochrany přírody a krajiny, vyjma VKP a ÚSES.  
 

13.5.2 NÁVRH ÚZEMNÍHO SYSTÉMU EKOLOGICKÉ STABILITY 

NADREGIONÁLNÍ A REGIONÁLNÍ ÚSES 

Územní plán respektuje a zpřesňuje nadregionální biokoridor NRBK K 66 Voděradské bučiny – Vidrholec. 
Během projednání docházelo k úpravám vymezení – výsledná verze odráží výsledek dohody s KÚ SčK, 
Odborem životního prostředí, která byla provedena po opakovaném veřejném projednání. Koridor je v 
překryvu se zastavitelnými plochami, pro které jsou stanoveny podmínky. V budoucnu se předpokládá 
úprava vymezení NRBK v rámci Aktualizace ZÚR SčK. 

 

kód K 66 

název NRBK –K 66 Voděradské bučiny - Vidrholec 

kategorie nadregionální biokoridor 

délka v řešeném území 4 km 
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LOKÁLNÍ ÚSES: 

  ÚP navrhuje (respektuje a zpřesňuje) tyto skladebné prvky: 
  Biocentra:  
  funkční – LBC 22, LBC 24, LBC 25, LBC 28,  
  k založení- LBC 39 
   

kód LBC 22 

kategorie lokální biocentrum  

vymezení vymezené funkční 

rozloha  6,3 ha 

cílové společenstvo lesní  

kat. území Babice 

popis lesní porost, část svahy, část potoční niva Výmoly a přítoku 

návrh opatření LHP 

 
    

kód LBC 24 

kategorie lokální biocentrum  

vymezení vymezené funkční 

rozloha  4 ha 

cílové společenstvo lesní 

kat. území Babice 

popis lesní porost s vysokým stupněm ekol. stability 

návrh opatření LHP 

    

kód LBC 25 

kategorie lokální biocentrum  

vymezení vymezené funkční 

rozloha  5 ha 

cílové společenstvo lesní 

kat. území Babice 

popis lesní porost, lesní rybníky s přírodně blízkými břehovými 
porosty a vysokým stupněm ekologické stability 

návrh opatření LHP 

    

kód LBC 28 

kategorie lokální biocentrum  

vymezení vymezené funkční 

rozloha  3,1 ha 

cílové společenstvo lesní 

kat. území Babice 

popis lesní porost 

návrh opatření LHP 
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kód LBC 39  

kategorie lokální biocentrum  

vymezení  vymezené nefunkční - k založení 

rozloha  3,0 ha 

cílové společenstvo nivní, luční, lesní 

kat. území Babice 

návrh opatření založit porosty mimoletní zeleně dle STG 

 
 
Biokoridory:  
funkční – LBK 23 (Vojkov – Výmola), LBK 27, 
k založení – LBK 40 
   

kód LBK 23 

název Vojkov - Výmola 

kategorie lokální biokoridor  

vymezení vymezený funkční 

délka v řešeném území 1650 m, šířka 20 – 70m 

cílové společenstvo lesní, luční 

kat.území Babice, Strašín 

popis mimo lesní úsek břehové porosty vodoteče a louky v úzké 
nivě, pole, okraj chatové osady, VKP 24,25 

návrh opatření ochrana stávajících prvků, doplnění výsadbami v nefunkčních 
úsecích 

    

kód LBK 27 

kategorie lokální biokoridor  

vymezení vymezený funkční 

délka v řešeném území 600 m, š. 20 -30m 

cílové společenstvo lesní 

kat.území Babice, Březí 

popis lesní biokoridor se stávajícím porostem 

návrh opatření LHP 

    

kód LBK 40 

kategorie lokální biokoridor, část souběh s NRBK K 66 

vymezení vymezený funkční (lesní úsek), částečně funkční – k založení 
(podél Dobročovického potoka) 

délka v řešeném území 1670 m, šířka 30 – 60m 

kat.území Babice, Doubek 

popis lesní porost, mimo lesní úsek meze a porosty mimolesní 
zeleně, louky 

návrh opatření v lesním úseku LHP, mimo les doplnit výsadby po druhé 
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straně potoka, ochrana přilehlých luk 

 

13.5.3 PROSTUPNOST KRAJINY  

Územní plán pokládá prostupnost krajiny za mimořádně důležitý faktor.  

ÚP Babice: 
 neopomíjí tématiku cyklistických tras v krajině a jejich doplnění a vzájemnou návaznost 

 (většinou však v kombinaci resp. sdruženém profilu s pěšími – viz návrh dopravy 
  průchodnost územím podél potoků, volný pohyb v krajinném prostředí, např. po účelových 

zemědělských cestách - viz návrh dopravy. procházkové okruhy plní tuto úlohu 
 

13.5.4 HOSPODAŘENÍ V KRAJINĚ 

 ÚP navrhuje: 
 Stabilizaci stávajících funkčních zemědělských provozů. Farma ZEA ponechána a umožněno i 

jiné podnikatelské využití, návrh rozšíření z původní koncepce. 

13.5.5 OPATŘENÍ PROTI POVODNÍM, VODNÍ REŽIM V KRAJINĚ 

ÚP navrhuje: 
 Stabilizovat vodní plochy v řešeném území ÚP zakresluje všechny plochy i na soukromých 

zahradách, skutečně neatakuje blízkost veřejných vodních ploch. 
Q100 ani aktivní zóny  Q100 nejsou v řešeném území vymezeny ani v ÚAP, ÚP skutečně neatakuje blízkost 
vodních toků. V záplavovém území nejsou tedy vymezeny žádné zastavitelné plochy. 

 

13.5.6 OPATŘENÍ PRO OBNOVU A ZVYŠOVÁNÍ EKOLOGICKÉ STABILITY KRAJINY 

ÚP navrhuje tato opatření pro zvýšení ekologické stability krajiny: 
 upřesněné vymezení prvků ÚSES, viz 5.2 

Pozn.: ÚP umožňuje budovat i další protierozní ochranu dle potřeby a v souladu se stanovenými 
podmínkami využití ploch v nezastavěném území.  
 

13.5.7 VYMEZENÍ PLOCH PŘÍPUSTNÝCH PRO DOBÝVÁNÍ NEROSTŮ 

Žádná těžební činnost v řešeném území neprobíhá ani se nepředpokládá a návrhem územního plánu 
nepodporuje. V území nejsou žádné limity v oblasti nerostných surovin, poddolovaných území a sesuvů. 

 

13.6 ODŮVODNĚNÍ STANOVENÍ PLOCH S JINÝM ZPŮSOBEM VYUŽITÍ 

Územní plán využívá ustanovení vyhlášky č. 500/2006 Sb. §3, odst. 4, a v souladu se zadáním, specifickými 
podmínkami a charakterem území dále podrobněji člení plochy s rozdílným využitím uvedené v §4 - §19 
vyhlášky č. 501/2006 Sb. 

plochy zeleně (ZV, ZS, ZO) pro vymezení systému sídelní zeleně podle přílohy č.7, část I., odst.1, písm.c. 
vyhlášky č.500/2006 Sb. Vymezeny byly z důvodu ochrany veřejných ploch zeleně před zástavbou, 
především v okolí místních vodotečí, dále důležitých dopravních propojení, exponovaných terénních 
zlomech a také jako veřejná zeleň uvnitř zastavěného území (např. městské parky či vyhrazené zahrady). 

Zvláštní kategorii podmínek tvoří i podmínky pro plochy ÚSES, nejedná se však o plochy s rozd. zp. využití 
(dle vyhl. č. 501/2006 Sb.) 

Odůvodnění vybraných podmínek: 

Min. výměra 800 m2 u ploch BI odpovídá drtivě většině stávajících parcelních výměr pro bydlení v Babicích, 
která je nad 800m2.  
Charakter venkovského prostředí je požadován u ploch SV, neboť ty prezentují plus minus základní 
historické založení venkovského charakteru ve vazbě, není proto žádoucí jej dále nepodporovat. 
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Odůvodnění vybraných výjimek v regulacích: 

Na základě uplatněné námitky bylo u dvou objektů zařazených do BI, ve kterých je provozována truhlárna, 
požadováno zařazení do ploch smíšených výrobních a úpravy koeficientu zastavění na 0,8 a koeficientu 
zeleně na 0,05. Vzhledem k tomu, že se jedná o stabilizované objekty, byla raději volena forma výjimek než 
nové plochy s rozd. zp. využití. Objekty svým (vizuálním) charakterem nepůsobí jako výrobní objekty, bylo 
proto voleno kompromisní zařazení do ploch SV a umožněna podmíněně přípustná funkce truhlárny (ve 
vymezeném rozsahu Reg1), s tím, že negativní vliv nepřekročí tuto hranici a zároveň ve stejném rozsahu 
umožněna výjimka na min. % zeleně na 5% (jde de fakto o potvrzení stávajícího rozsahu zastavění 
pozemku); s koeficientem zastavění plán nepracuje, je stanovován pouze požadavek na min. % zeleně. 

 

13.7 ODŮVODNĚNÍ VYMEZENÍ VEŘEJNĚ PROSPĚŠNÝCH STAVEB, VEŘEJNĚ PROSPĚŠNÝCH 
OPATŘENÍ, STAVEB A OPATŘENÍ K ZAJIŠŤOVÁNÍ OBRANY A BEZPEČNOSTI STÁTU A PLOCH PRO 
ASANACI, PRO KTERÉ LZE PRÁVA K POZEMKŮM A STAVBÁM VYVLASTNIT 

Veřejně prospěšné stavby pro veřejnou infrastrukturu dopravní VD 

označení 
VPS 

popis veřejně prospěšné stavby název k.ú. Odůvodnění 

VD 4 pěší propojení veřejnou zelení v rámci Z02  Babice nejpřímější cesta centrum – škola, 
sportoviště, obecní les 

Prvky územního systému ekologické stability VU 

označení 
VPO 

popis veřejně prospěšného opatření název k.ú. Odůvodnění 

VU 1 
skladebné prvky nadregionálního ÚSES – 
NRBK 66 (úsek k založení) 

Babice 

opatření nezbytné pro plnou funkčnost a 
vymezení prvku ÚSES; jedná se o 
nefunkční úsek na orné půdě určený k 
založení, veřejně prospěšné opatření je 
vymezeno v rozsahu mimo zastavitelné 
plochy, kde se předpokládá budoucí 
výstavba; tato část koridoru stále plně 
respektuje skladebnou šíři 

VU 2 skladebné prvky lokálního ÚSES – LBC 39 Babice 
opatření nezbytné pro plnou funkčnost a 
vymezení prvku ÚSES 

VU 3 
skladebné prvky lokálního ÚSES – LBK 40 
(úsek mezi NRBK 66 a LBC 39)  

Babice 
opatření nezbytné pro plnou funkčnost a 
vymezení prvku ÚSES 

VU 4 
skladebné prvky lokálního ÚSES – LBC 40 
(úsek mezi LBC 39 a hranicí kat. úz.) 

Babice 
opatření nezbytné pro plnou funkčnost a 
vymezení prvku ÚSES 

 

13.8 ODŮVODNĚNÍ VYMEZENÍ VEŘEJNĚ PROSPĚŠNÝCH STAVEB A VEŘEJNÝCH PROSTRANSTVÍ, 
PRO KTERÉ LZE UPLATNIT PŘEDKUPNÍ PRÁVO 

 Veřejně prospěšné stavby občanského vybavení PO 

označení 
VPS 

popis veřejně 
prospěšné stavby 

p.p.č.;  

název k.ú. 
Předkupní právo ve 
prospěch 

Odůvodnění 

PO 1 
základní škola v ulici 
Ke hřišti 

78; 

Babice 
obec Babice 

Soukromý pozemek s dohodou o využití 
pro školu, na části plochy, zájem obce pro 
odkup 
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Veřejná prostranství PP 

označení 
VPS 

popis  
p.p.č.;  

název k.ú. 
Předkupní právo ve 
prospěch 

Odůvodnění 

PP 1 
veřejné prostranství 
v ulici Ke hřišti  

78; 

Babice 
obec Babice 

Soukromý pozemek s dohodou o využití 
pro PV před školou na části plochy, zájem 
obce pro odkup 

 

 

13.9 ODŮVODNĚNÍ STANOVENÍ KOMPENZAČNÍCH OPATŘENÍ PODLE § 50 ODST. 6 
STAVEBNÍHO ZÁKONA 

V ÚP nejsou navrhována žádná kompenzační opatření. 
 

13.10 ODŮVODNĚNÍ VYMEZENÍ PLOCH A KORIDORŮ ÚZEMNÍCH REZERV 

Územní plán vymezuje tyto plochy a koridory územních rezerv:   

Označení 
Plocha s RZV Popis budoucího využití plochy 

rezervy 
Odůvodnění 

R 1 
BI 

Rezerva pro bydlení 
rezerva rozvoje bydlení v dlouhodobém 
horizontu 

 
OS 

Rezerva pro sportovní vybavenost 
budoucí pojistka pro sportovní plochy 
v JZ sektoru obce 

 
DS Rezerva pro dopravní infrastrukturu 

(parkoviště) 
budoucí pojistka pro začátek jednoho z 
pěších okruhu kolem obce 

 
ZV 

Rezerva pro veřejnou zeleň 
zajištění nezastavitelnosti v kontaktu se 
školou Open Gate 

R 2 
BI 

Rezerva pro bydlení 
rezerva rozvoje bydlení v dlouhodobém 
horizontu 

Bez prověření vhodnosti budoucího využití a provedení Změny územního plánu nelze plochy či koridory 
územních rezerv pro uvažovanou náplň povolovat.  
 

13.11 ODŮVODNĚNÍ VYMEZENÍ PLOCH, VE KTERÝCH JE ROZHODOVÁNÍ O ZMĚNÁCH V ÚZEMÍ 
PODMÍNĚNO DOHODOU O PARCELACI 

Odůvodnění: Vymezení dohod o parcelaci se týká tří velkých rozvojových ploch nad 2 ha (Z20 a Z24, Z23 a 
Z05, a Z02), které jsou zároveň podmíněny zpracováním územních studií. Uvedeny jsou proto, aby v případě 
nedohody či časového propadnutí územní studie byl připraven nástroj pro vymezení uliční sítě a hlavně 
požadovaného veřejného prostranství v logickém místě lokality. Zároveň nutí vlastníky k dohodě o 
vyrovnáních pozemků či úhrad za případné újmy při stanovení parcelace uliční sítě a veřejného prostranství 
celé lokality. 

Do doby dohody o parcelaci nelze povolovat dělení pozemků. 
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13.12 ODŮVODNĚNÍ VYMEZENÍ PLOCH A KORIDORŮ, VE KTERÝCH JE ROZHODOVÁNÍ O 
ZMĚNÁCH V ÚZEMÍ PODMÍNĚNO ZPRACOVÁNÍM ÚZEMNÍ STUDIE, STANOVENÍ PODMÍNEK 
PRO JEJÍ POŘÍZENÍ A PŘIMĚŘENÉ LHŮTY PRO A VLOŽENÍ DAT O TÉTO STUDII DO EVIDENCE 
ÚZEMNĚ PLÁNOVACÍ ČINNOSTI 

Územní plán stanovuje následující plochy, u nichž je změna využití území podmíněna zpracováním územní 
studie. 

Označ. 
ÚS 

název dotčené 
plochy   

cíle studie  Odůvodnění studie 

ÚS 2 Babice- 
Mlejnsko - 
západ 

Z20, 
Z24 

Prověřit vhodnou parcelaci s veřejnými 
prostory s převahou zeleně a 
zapojitelnost dopravní a technické 
infrastruktury vč.  

Územní studií musí být umístěna souvislá 
plocha veřejného prostranství o min. 
velikosti 2200m2 a plocha určená pro 
sport/dětská hřiště o min. velikosti 
900m2, které budou přednostně 
umístěny v části označené ve schématu v 
hlavním výkrese. 

Územní studie smí upřesnit hranici 
etapizace výstavby s podmínkou max. 
60% ploch v 1. etapě. 

velká rozvojová plocha bydlení 
nad 2 ha vyžaduje koncepční 
řešení, vzhledem k tomu, že po 
veřejném projednání bylo na 
základě uplatněné námitky 
vypuštěno přímé vymezení 
plochy sportoviště, tak pro 
naplnění §7 Vyhl. č. 501/2006 Sb. 
bylo vymezení veřejného 
prostranství/sportu stanoveno 
podmínkou pro nalezení řešení v 
rámci územní studie a i v rámci 
regulačních podmínek 
zastavitelné plochy (pro případ 
vypuštění území studie).  

ÚS 3 Babice – 
Mlejnsko 
sever 

Z18   vypuštěno po druhém 
opakovaném veř. projednání 

ÚS 4 Babice 
východ 

Z23, 
Z05, 
Z06 

Prověřit vhodnou parcelaci s veřejnými 
prostory s převahou zeleně a 
zapojitelnost dopravní a technické 
infrastruktury.  

Územní studií musí být umístěna souvislá 
plocha veřejného prostranství o min. 
velikosti 2400m2 (v ploše Z23) a plocha 
určená pro sport/dětská hřiště o min. 
velikosti 900m2(v ploše Z05), které budou 
přednostně vymezeny v částech 
označených ve schématu v hlavním 
výkrese. 

Povinnou součástí řešení je prostupná 
dopravní obslužnost mezi vstupními body 
A a B a pěší prostupnost území směrem 
na Doubek. 

Územní studie smí upřesnit hranici 
etapizace výstavby s podmínkou max. 
60% ploch v 1. etapě. 

velká rozvojová plocha bydlení 
nad 2 ha vyžaduje koncepční 
řešení.  Vzhledem k tomu, že po 
veřejném projednání bylo na 
základě uplatněné námitky 
vypuštěno přímé vymezení 
plochy sportoviště a veřejného 
prostranství, tak pro naplnění §7 
Vyhl. č. 501/2006 Sb. bylo 
vymezení veřejného 
prostranství/sportu stanoveno 
podmínkou pro nalezení řešení v 
rámci územní studie a i v rámci 
regulačních podmínek 
zastavitelné plochy (pro případ 
vypuštění území studie). 

Prostupnost územím odpovídá 
koncepci řešení (stanovované již 
od společného jednání), 
podmínka pro územní studii byla 
stanovena s ohledem na možnost 
nalezení řešení prostupu (v rámci 
ÚS), původně stanovená VPS VD5 
byla vypuštěna. 
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Označ. 
ÚS 

název dotčené 
plochy   

cíle studie  Odůvodnění studie 

ÚS 5 Babice 
sever 

Z02 Prověřit vhodnou parcelaci BI, 
proveditelnost ZŠ, veřejný prostor s 
pěšími propojeními a zapojitelnost 
dopravní a technické infrastruktury i 
s ohledem na podmínky využití okraje 
lesa, stanovené v kartě BI a OV. Rovněž 
nedojde k omezení možnosti využití 
komunikace na poz. 366/1 v k.ú. Babice. 

Bude zajištěna potřebná šíře veřejného 
prostranství podél ulice Starobabická 
spolu s řešením aleje podél této ulice.  

velká rozvojová plocha bydlení 
nad 2 ha vyžaduje koncepční 
řešení, zvláště z důvodů dopravní 
obslužnosti a veřejných 
prostranství  

 

ÚS 6 Babice 
náves 

- Prověřit komplexně vhodnou revitalizaci 
celé návsi  

ústřední veřejné prostranství 
potřebuje komplexní revitalizaci, 
nikoli jen na části území. 

ÚS 7 Babice K 
Žernovce 

Z07   vypuštěno po druhém 
opakovaném veř. projednání 

 

13.13 ODŮVODNĚNÍ VYMEZENÍ PLOCH A KORIDORŮ, VE KTERÝCH JE ROZHODOVÁNÍ O 
ZMĚNÁCH V ÚZEMÍ PODMÍNĚNO VYDÁNÍM REGULAČNÍHO PLÁNU 

Územní plán nevymezuje plochy, ve kterých je pořízení a vydání regulačního plánu podmínkou pro 
rozhodování o změnách jejich využití. 

 

13.14 ODŮVODNĚNÍ STANOVENÍ POŘADÍ ZMĚN V ÚZEMÍ (ETAPIZACI) 

Územní plán stanovuje etapizaci ve dvou největších lokalitách Z20 a Z05. Etapizace je stanovena z důvodu, 
aby nedocházelo k nekoordinovanému zastavování ploch v různých pozicích, cílem je podpořit zastavování 
od stávajících okrajů obce směrem ven do volné krajiny, tedy přirozenému postupnému rozvoji, nikoli 
chaotickému vzniku samostatných objektů. Dalším důvodem je (alespoň dočasná) ochrana zemědělského 
půdního fondu. 

Využití ploch určených do druhé etapy bude možné až po vyčerpání (=realizaci zástavby) 75% pozemků v 
rámci první etapy.  

Vzhledem k tomu, že na všech těchto plochách je stanovena podmínka území studie, je možné v rámci 
jednotlivých územních studií upřesnit hranici etapizace při zachování podmínky max. 60% ploch v I.etapě – 
toto se týká pouze Z20 (zde není známá parcelace, v případě druhé etapizované plochy je hranice vedena 
podle předpokládané parcelace, která byla zpracovateli k dispozici). 

V ploše Z20: jako první etapa je vymezena od obce vzdálenější část - je to jednak z důvodu organizace 
výstavby (při stavbě v rámci druhé etapy nebude již dokončená část obtěžována průjezdem stavební 
techniky), druhak z hlediska ochrany ZPF (v obráceném případě by zástavba byla uprostřed ucelených 
pozemků ZPF). 

V ploše Z05: jako druhá etapa je stanovena horní řada pozemkových parcel (k KN zatím neděleno), 
etapizace je stanovena na základě pokynu vyplývajícího z vypořádání uplatněných námitek. Původně 
etapizovaná plocha Z23 přešla na základě vypořádání námitek celá do I. etapy (resp. není na ní etapizace 
stanovena).  

Po veřejném projednání byla pro druhou etapu stanovena další podmínka – a to realizace kapacit 
základního školství na území obce. Podmínka vyplývá z opakovaných připomínek/námitek týkajících se 
nedostatečné kapacity školství, je proto další rozvoj omezen do vyřešení této problematiky.  
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14. VYHODNOCENÍ ÚČELNÉHO VYUŽITÍ ZASTAVĚNÉHO ÚZEMÍ A VYHODNOCENÍ 
POTŘEBY VYMEZENÍ ZASTAVITELNÝCH PLOCH 

 

14.1 VYHODNOCENÍ ÚČELNÉHO VYUŽITÍ ZASTAVĚNÉHO ÚZEMÍ 

Obec Babice disponuje ve svém vnitřním území (v zastavěném území) volnými plochami vhodnými k 
zastavění. Jedná se o volné plochy, které jsou již rozparcelovány, mají dopravní přístup, možnost napojení 
na technickou infrastrukturu. Souvislejší neobsazené plochy byly vymezeny jako zastavitelné plochy 
(jmenovitě Z03, Z04, Z08, Z12 až Z15 a Z19), tyto plochy představují kapacitu cca 25 RD (číslo je upraveno 
po opakovaném veřejném projednání, kdy došlo k aktualizaci zastaveného území a některé zastavitelné 
plochy již byly zcela nebo částečně zrealizovány). Kromě těchto ploch se v zastavěném území vyskytují 
jednotlivé nezastavěné parcely, tyto však nejsou bilancovány (vymezeny jako zastavitelné plochy; jedná se 
odhadem o cca 20 parcel).  
 

14.2 VYHODNOCENÍ POTŘEBY ZASTAVITELNÝCH PLOCH 

Nad rámec výše uvedených ploch, byly územním plánem mimo zastavěné území navrženy další plochy: řada 
ploch větších (Z06, Z17, Z18, Z20, Z23) je doplněna menšími zastavitelnými plochami spíše uvnitř stávající 
zástavby (Z01, Z02, Z03-Z05, Z07, Z08, Z11-Z14, Z15), drtivá většina vychází z původní koncepce – viz 
schéma č.1. 

Pozn.!: Níže uvedený výpočet byl přepočítán po opakovaném veřejném projednání s ohledem na změny ve 
vymezení v zastavitelných plochách a etapizaci.  

Vyhodnocení ve vztahu k počtu obyvatel: 
 Počet trvalých obyvatel obce v současnosti2 ............................................................. 1 318 obyvatel 

Počet obyvatel navržený na základě kapacit v tabulce zastavitelných ploch  
                                                              (odhad pro 1.etapu) .............................................. 519 obyvatel 
                                                              (odhad pro 2.etapu) ................................................ 57 obyvatel 

 Celkový návrhový počet obyvatel obce (odhad po 1.etapě) ...................................... 1837 obyvatel 
                                                              (odhad po 2. etapě) – tedy celkový.................... 1894 obyvatel 

Pozn: výpočet byl proveden pro návrhové plochy bydlení a plochy smíšené, s koeficientem 3 obyvatelé na 
RD (vztaženo k max. počtu RD uvedených k jednotlivým zastavitelným plochám v návrhu).  
Demografický vývoj počtu obyvatel obce: 

2005 303 

2006  343 

2007 373 

2008 430 

2009 524 

2010 606 

2011 749 

2012 799 

2013 864 

2014 926 

2015 980 

2016 1034 

2021 1318 

Vyhodnocení: 

Nárůst zájmu i reálného počtu obyvatel je vlivem blízkosti Prahy, klidné přírodní poloze, dobré vazbě na 
železniční koridor Praha – Strančice a skutečnosti, že obec se nachází v rozvojové oblasti OB1.   
Při porovnání s prudkým nárůstem počtu obyvatel obce mezi lety 2006 a 2016 celkem o 691 obyvatel 
(z databáze demografických údajů obcí ČR, ČSÚ), tedy nárůstu o více než 200% a o dalších 284 obyvatel 
mezi lety 2016-2021 – představuje návrh územního plánu (pro I.etapu 519 obyvatel) méně než 10 leté 

                                                           
2 Český statistický úřad: Počet obyvatel v obcích k 1.1.2016.  

https://cs.wikipedia.org/wiki/%C4%8Cesk%C3%BD_statistick%C3%BD_%C3%BA%C5%99ad
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návrhové období při stávajícím demografickém vývoji), V tomto pohledu je návrh v absolutním nárůstu 
1.etapy srovnatelný s růstem v předcházející dekádě. 
Celkový rozsah záměrů pro 687 obyvatel pro celé návrhové období územního plánu představuje nárůst o 
cca 66% obyvatel (vzhledem k současnému počtu – vztaženo k roku 2016) na finální kapacitu 1894 obyvatel 
(pozn. zvýšení finální kapacity v průběhu projednání není důsledkem navýšení návrhu, ale důsledkem 
zvýšení stávajícího počtu obyvatel, ke kterému se návrh připočítává). Tento rozvoj je úměrný stávající 
velikosti sídla, jeho infrastrukturní kapacitě i vzhledem k dopravní dostupnosti hl. města Prahy. 
Lze pravděpodobně očekávat stabilitu zvýšeného zájmu o bydlení, lze tedy říci, že se jedná v případě prudce 
rostoucích Babic v rámci OB1 o přiměřený rozvojový potenciál. 

Níže uvedené schéma odpovídá stavu zastavitelných ploch při 2. opakovaném veřejném projednání, plochy 
ze stávající dokumentace (ÚPO, 2002) jsou zobrazovány i tam, kde územní plán tyto plochy dále nesleduje. 

 

Schéma č.1. 

15. ROZHODNUTÍ O NÁMITKÁCH VČETNĚ JEJICH ODŮVODNĚNÍ 

Viz Příloha č.2 a č.3 Odůvodnění. 
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16. VYHODNOCENÍ UPLATNĚNÝCH PŘIPOMÍNEK 

Řešení územního plánu bylo upraveno na základě vyhodnocení uplatněných připomínek při společném 
jednání způsobem, který je uveden v následujících tabulkách: 
 

Obsah připomínky (v případě některých 
připomínek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání připomínky a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

pan Milan Venzara, Větrná 352, Babice (0486/2017, 26.7.2017) 

Jako vlastník pozemku 280/19 nesouhlasím s 
vybudováním komunikace navazující na tento 
pozemek (značeno jako DS), jelikož tím dojde k 
narušení klidové zóny našeho pozemku. V 
místě sousedícím s plánovanou komunikací je 
dětské hřiště, dětský domeček a jistě není 
žádoucí, aby v těsné blízkosti projížděla 
vozidla. Tato vozidla by způsobovala hluk, 
znečištění ovzduší, které by děti přímo 
dýchaly, a také by celkově narušila klid 
bydlení. Každý pozemek by měl mít alespoň 
část jako klidovou zónu, která je určena 
primárně k odpočinku daných obyvatel. 

Projektantovi se ukládá prověřit jinou trasu obslužné 
komunikace namísto navržené obslužné komunikace S3 a 
to z toho důvodu, že řada pozemků jižně přiléhající k ulici 
Větrná by se realizací navržené komunikace stala blokem 
parcel z obou stran ohraničeným komunikacemi a došlo 
by tudíž ke znehodnocení kvality parcel tím, že by 
postrádali klidovou zónu tak, jak je to u dvouřadých bloků 
parcel běžné. Požadavek na prověření jiné trasy nové 
obslužné komunikace je odůvodněn skutečností, že toto 
dopravní řešení, jehož smyslem je zpřístupnění rozvojové 
plochy  Z20 z ulice Mlejnská rozhodně není jediné možné 
řešení. Lze uvažovat s rozšířením ulice K Osádce či jinou 
trasu vedenou přes pozemky 220/1,221/13, 280/1, 
280/71, 280/72 v dostatečné vzdálenosti od zástavby jižně 
navazující na ulici Větrnou. 

Také nevidím žádoucí vybudování občanské 
vybavení navazující na tuto komunikaci typu 
uvedeného v návrhu tělovýchovná a sportovní 
zařízení, pokud by se mělo jednat o:  

- Ubytování s přímou vazbou na 
provoz staveb s hlavním využitím 
nepřesahující 40 lůžek  

- Stravování, služby a obchod – každé 
zařízení do max. rozsahu 50 m2 a 
pouze přímo související s daným 
využitím  

- Dopravní a technická infrastruktura, 
případně popelnice apod. Vyjma 
opravdu přesně definovaného 
sportovního zařízení, dětského hřiště 
apod. za účelem relaxace a aktivního 
sportu. 

V tuto chvíli, ale není dle mě potřeba v této 
lokalitě územní plán nikterak měnit. Vše 
potřebné máme v docházkové nebo dojezdové 
vzdálenosti. 

Projektantovi se ukládá prověřit  uvedené podmínky 
využití a vyloučit takové druhy občanské vybavenosti, 
jejichž provoz může neadekvátně negativně ovlivnit okolní 
obytnou zástavbu s ohledem na nedostatečně 
dimenzovanou dopravní infrastrukturu je v dotčeném 
obytném území nevhodné situovat ubytovací a stravovací 
služby v kapacitách nárokujících zvýšenou potřebu 
dopravní obsluhy. 

Přípustnost související dopravní a technické infrastruktury 
je nutná pro zajištění funkčnosti rozvojových ploch a 
z tohoto důvodu jsou oprávněně přípustnou funkcí. 

 

V případě nutnosti je zde varianta 
prodloužení/napojení na ulici Větrná, která již 
existuje  a nebude mít výrazný vliv na klidné 
žití obyvatel jako vaše navrhovaná 
komunikace, vyjma toho, kdy by došlo k 
propojení s návsí, a tato ulice působila jako 
spojka mezi centrem Babic 
a Mukařovem a byla by nadměrně využívána a 
není na toto koncipovaná. 

Viz výše uvedený první odstavec, který řeší polohu 
navržené komunikace S3.  
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Obsah připomínky (v případě některých 
připomínek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání připomínky a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

Společnost TAPER s.r.o., Na Návsi 5, Babice – zastoupená paní Ivanou Ambrožovou  0517/2017 

tel. č. 731557114 

Společnost TAPER s.r.o., Na Návsi 5, Babice, je 
vlastníkem pozemků na území obce Babice, v 
katastrálním území Babice, zapsaných v 
katastru nemovitostí na LV č. 713 (viz 
přiložený výpis z LV). 

1. Připomínky k zastavitelné ploše Z22 

Pozemky p.č. 137, 138 a 139 v k.ú. Babice, 
které vlastníme, jsou v návrhu Územního 
plánu Babice navrženy jako součást 
zastavitelné plochy ozn. Z22 se způsobem 
využití bydlení individuální (BI). Pro plochu Z22 
je zároveň stanovena podmínka zpracování 
územní studie ÚS 1, uzavření dohody o 
parcelaci DP 1 a etapizace. 

K vymezení a podmínkám stanoveným pro 
zastavitelnou plochu Z22 uplatňujeme 
následující připomínky: 

— Požadujeme zrušení etapizace výstavby a 
zahrnutí celé plochy Z22 do I. etapy výstavby. 
Vzhledem k tomu, že se jedná o poměrně 
rozsáhlou zastavitelnou plochu, která bude 
vyžadovat značné náklady na podmiňující 
investice (dopravní a technickou 
infrastrukturu), je rozdělení plochy na dvě 
etapy faktorem, který přípravu staveb může 
velmi komplikovat. Způsob etapizace je navíc 
stanoven zcela nepochopitelně tak, že I. etapa 
je navržena pro jižní část plochy, která zcela 
navazuje na rozsáhlé nezastavěné území 
Janovického lesa a je ve vzdálenější pozici od 
zastavěného území obce, od další zastavitelné 
plochy Z21 od předpokládaného místa 
napojení na sítě dopravní a technické 
infrastruktury, zatímco II. etapa je blíže k obci, 
navazuje na zastavitelnou plochu Z21 a na 
navržené prodloužení síti technické 
infrastruktury a příjezdové komunikace. 

— Požadujeme rozšíření zastavitelné plochy 
Z22 o pozemek p.č. 162/22 v k.ú. Babice, v 
našem vlastnictví, který s plochou Z22 
bezprostředně sousedí. 

— Požadujeme v podmínkách prostorového 
uspořádání ploch bydlení v rodinných domech 
(BI) vypustit podmínku týkající se 
předepsaného tvaru střech, protože máme za 
to, že v územním plánu lze stanovovat pouze 
výškovou regulaci zástavby, nikoliv však 
konkrétní tvar střech. 

Rozšíření zastavitelné plochy Z22 o pozemek p.č. 162/22 
v k.ú. Babice, který s plochou Z22 bezprostředně sousedí, 
není akceptováno. Důvodem je jednak ochrana ZPF, ale 
zejména to, že na území obce je na naprosto dostačující 
množství rozvojových ploch a především skutečnost, že 
tato plocha Z-22 je z řešení územního plánu vyřazována.  

Pozn. plochy Z21 a Z22 byly na základě stanoviska 
krajského úřadu vydaného podle ustanovení § 50 odst. 7 
zákona č. 183/2006 Sb. z řešení územního plánu vyřazeny 
   

 

2. Připomínka k možnosti rozvoje areálu Pozn. s ohledem na to, že plocha  Z22 byla na základě 
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Obsah připomínky (v případě některých 
připomínek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání připomínky a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

OPEN GATE v Babicích 

— Jako vlastník pozemků p.č. 162/1, 162/2, 
162/20, 162/21 a 162/27v k.ú. Babice 
požadujeme z důvodu možnosti dalšího 
rozvoje areálu školského zařízení OPEN GATE v 
Babicích vymezení těchto pozemků jako 
zastavitelné plochy se způsobem využití 
shodným s areálem škol OPEN GATE, tzn. pro 
občanské vybavení — komerční zařízení malá 
a střední (OM). Zároveň žádáme, aby tato 
zastavitelná plocha nebyla zatížena pořízením 
územní studie, uzavřením dohody o parcelaci 
ani etapizací, aby bylo možné pružně reagovat 
na budoucí potřeby školských zařízení. 
 

stanoviska krajského úřadu vydaného podle ustanovení § 
50 odst. 7 zákona č. 183/2006 Sb. z řešení územního 
plánu vyřazena bude provedena úprava takto:  

Plochu Z22 vyřadit z řešení a s ohledem na skutečnost, že 
plocha je součástí platného ÚPO ji nahradit ji 
zastavitelnou plochou  na parcelách p.č. 162/1, 162/2, 
162/20, 162/21 a 162/27 v k.ú. Babice z důvodu možnosti 
dalšího rozvoje areálu školského zařízení OPEN GATE 
v Babicích. V této souvislosti posoudit správnost zařazení 
stabilizovaných a případných nových zastavitelných ploch 
gymnázia a základní školy OPEN GATE do druhu plochy 
„občanské vybavení — komerční zařízení malá a střední 
(OM)“ a  v případě potřeby upravit zařazení těchto ploch 
pro občanskou vybavenost v oboru školství tak, aby 
zařazení do druhu PRZV a podmínky využití těchto ploch 
neumožnily nevhodnou změnu funkčního využití například 
na maloobchodní či velkoobchodní služby, ubytovací a 
stravovací zařízení, zábavní parky, sportovní areály a pod., 
ale aby byla stabilizován určení pro obor školství.  

 

Obsah připomínky (v případě některých 
připomínek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání připomínky a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

Společnost OPEN GATE — gymnázium a základní škola, s.r.o., Na Návsi 5, Babice – zastoupená paní Ivanou 
Ambrožovou  0518/2017 

24.7.2017 

Společnost OPEN GATE — gymnázium a 
základní škola, s.r.o., Na Návsi 5, Babice je 
vlastníkem pozemků na území obce Babice, v 
katastrálním území Babice, zapsaných v 
katastru nemovitostí na LV č. 457 (viz 
přiložený výpis z LV). 

1. Připomínky k zastavitelné ploše Z22 

Pozemky p.č. 118, 126/1 a 162/26 v k.ú. 
Babice, které vlastníme, jsou v návrhu 
Územního plánu Babice navrženy jako součást 
zastavitelné plochy ozn. Z22 se způsobem 
využití bydlení v rodinných domech (BI), 
částečné (pouze část pozemku p.č. 118 v k.ú. 
Babice) pro způsob využití občanské vybavení 
— tělovýchova a sport (OS). Pro plochu Z22 je 
stanovena podmínka zpracování územní studie 
ÚS 1, uzavření dohody o parcelaci DP 1 a 
etapizace. 

K vymezení a podmínkám stanoveným pro 
zastavitelnou plochu Z22 uplatňujeme 
následující připomínky: 

— Požadujeme zrušení etapizace výstavby a 
zahrnutí celé plochy Z22 do I. etapy výstavby. 
Vzhledem k tomu, že se jedná o poměrně 

 Rozšíření zastavitelné plochy Z22 o pozemek p.č. 162/22 
v k.ú. Babice, který s plochou Z22 bezprostředně sousedí, 
není akceptováno. Důvodem je jednak ochrana ZPF, ale 
zejména to, že na území obce je na naprosto dostačující 
množství rozvojových ploch a především skutečnost, že 
tato plocha Z-22 je z řešení územního plánu vyřazována.  

Pozn. plochy Z21 a Z22 byly na základě stanoviska 
krajského úřadu vydaného podle ustanovení § 50 odst. 7 
zákona č. 183/2006 Sb. z řešení územního plánu vyřazeny 
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Obsah připomínky (v případě některých 
připomínek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání připomínky a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

rozsáhlou zastavitelnou plochu, která bude 
vyžadovat značné náklady na podmiňující 
investice (dopravní a technickou 
infrastrukturu) je rozdělení plochy na dvě 
etapy faktorem, který přípravu staveb může 
velmi komplikovat. Způsob etapizace je navíc 
stanoven zcela nepochopitelně tak, že I. etapa 
je navržena pro jižní část plochy, která zcela 
navazuje na rozsáhlé nezastavěné území 
Janovického lesa a je ve vzdálenější pozici od 
zastavěného území obce, od další zastavitelné 
plochy Z21 i od předpokládaného místa 
napojení na sítě dopravní a technické 
infrastruktury, zatímco II. etapa je blíže k obci, 
navazuje na zastavitelnou plochu Z21 a na 
navržené prodloužení sítí technické 
infrastruktury a příjezdové komunikace. 

— Požadujeme rozšíření zastavitelné plochy 
Z22 o pozemek p.č. 162/22 v k.ú. Babice, který 
s plochou Z22 bezprostředně sousedí, dle 
připomínky společnosti Taper s.r.o. ‚ Na Návsi 
5, Babice. 

— Požadujeme v podmínkách prostorového 
uspořádání ploch bydlení v rodinných domech 
(BI) vypustit podmínku týkající se 
předepsaného tvaru střech, protože máme za 
to, že v územním plánu lze stanovovat pouze 
výškovou regulací zástavby, nikoliv však 
konkrétní tvar střech. 

2. Připomínka k možnosti rozvoje areálu 
OPEN GATE v Babicích 

— Jako vlastník areálu škol OPEN GATE v 
Babicích, v ÚP Babice vymezeno jako stávající 
zastavěné území se způsobem využití 
občanské vybavení — komerční zařízení malá 
a střední (OM), požadujeme vymezení 
sousedních pozemků p.č. 162/1, 162/2, 
162/20, 162/21 a 162/27 v k.ú. Babice ve 
vlastnictví spol. Taper s.r.o., Na Návsi 5, 
Babice, jako zastavitelné plochy se způsobem 
využití rovněž občanské vybavení — komerční 
zařízení malá a střední (OM), z důvodu 
zajištění rozvoje našeho školního areálu. 
Zároveň žádáme, aby tato zastavitelná plocha 
nebyla zatížena pořízením územní studie, 
uzavřením dohody o parcelaci ani etapizaci, 
aby bylo možné pružně reagovat na budoucí 
potřeby školských zařízení.  
 

Pozn. s ohledem na to, že plocha  Z22 byla na základě 
stanoviska krajského úřadu vydaného podle ustanovení § 
50 odst. 7 zákona č. 183/2006 Sb. z řešení územního 
plánu vyřazena bude provedena úprava takto:  

Plochu Z22 vyřadit z řešení a s ohledem na skutečnost, že 
plocha je součástí platného ÚPO ji nahradit ji 
zastavitelnou plochou  na parcelách p.č. 162/1, 162/2, 
162/20, 162/21 a 162/27 v k.ú. Babice z důvodu možnosti 
dalšího rozvoje areálu školského zařízení OPEN GATE 
v Babicích. V této souvislosti posoudit správnost zařazení 
stabilizovaných a případných nových zastavitelných ploch 
gymnázia a základní školy OPEN GATE do druhu plochy 
„občanské vybavení — komerční zařízení malá a střední 
(OM)“ a  v případě potřeby upravit zařazení těchto ploch 
pro občanskou vybavenost v oboru školství tak, aby 
zařazení do druhu PRZV a podmínky využití těchto ploch 
neumožnily nevhodnou změnu funkčního využití například 
na maloobchodní či velkoobchodní služby, ubytovací a 
stravovací zařízení, zábavní parky, sportovní areály a pod., 
ale aby byla stabilizován určení pro obor školství.  
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Obsah připomínky (v případě některých 
připomínek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání připomínky a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

Společnost TODAR s.r.o., Na Návsi 5, Babice, – zastoupená paní Ivanou Ambrožovou  0519/2017 

24.7.2017 

je vlastníkem pozemků na území obce Babice, 
v katastrálním území Babice, zapsaných v 
katastru nemovitostí na LV č. 715 (viz 
přiložený výpis z LV). 
1. Připomínky k zastavitelné ploše Z02 

Pozemky p.č. 74/45 a 70/1 v k.ú. Babice, které 
vlastníme, jsou v návrhu Územního plánu Babice 
navrženy jako součást zastavitelné plochy ozn. Z02 
se způsobem využití těchto našich pozemků 
smíšeným obytným - venkovským (SV) a částečně 
také pro veřejnou zeleň (ZV). Pro plochu Z02 je 
stanovena podmínka zpracování územní studie ÚS 
5 a uzavření dohody o parcelaci DP 4. 

K vymezení a podmínkám stanoveným pro 
zastavitelnou plochu Z02 uplatňujeme 
následující připomínky: 

— Nesouhlasíme se stanovenou podmínkou 
zpracování územní studie US 5 pro pozemky v 
našem vlastnictví p.č. 74/45 a 70/1 v k.ú. 
Babice. Tyto pozemky tvoři ucelenou plochu o 
výměře 1,5952 ha stejného způsobu využití SV, 
jsou bezproblémově napojitelné na stávající 
komunikace i sítě technické infrastruktury. 
Proto máme za to, že konkrétně v části plochy 
Z02 sestávající z našich pozemků p.č. 74/45 a 
70/1 není co koordinovat a cíle a důvody, 
uváděné pro stanovení podmínky pořízení 
územní studie ve výrokové části a v 
odůvodnění návrhu ÚP Babice, tedy prověření 
vhodné parcelace BI a zapojitelnost dopravní a 
technické infrastruktury, nejsou v případě 
těchto našich dvou pozemků na místě a 
omezení našeho vlastnického práva, které z 
této podmínky vyplývá, není dostatečně věcně 
odůvodněné. Vhodné parcelace zde lze 
dosáhnout jinými nástroji (např. urbanistická 
nebo zastavovací studie, dokumentace k 
územnímu řízení) bez toho, že by bylo nutné 
vynakládat finanční prostředky obce na 
pořízení územní studie a napojení na dopravní 
a technickou infrastrukturu je jednoznačně 
dáno existencí stávajících místních komunikací 
a inženýrských sítí v ulicích Starobabická, 
Slunečná a Ke Hřišti. 

- Ze stejných důvodů nesouhlasíme rovněž se 
stanovenou podmínkou uzavření dohody o 
parcelaci D 4. Plocha našich pozemků není 
větší než 2 ha, proto se na ní nevztahuje 
povinnost vymezení veřejného prostranství 
podle § 7 vyhlášky č. 501/2006 Sb. o obecných 

Požadavek na zrušení podmínky zpracování územní studie 
US 5 pro pozemky p.č. 74/45 a 70/1 v k.ú. Babice není 
akceptován. Důvodem jsou koordinační nároky vyplývající 
ze skutečnosti, že tyto pozemky jsou součástí zastavitelné 
plochy Z02 v jejíž severní části je navržena plocha 
veřejného prostranství a občanské vybavenosti, ke které 
je přes dotčené pozemky navrženo důležité pěší 
propojení, nutné pro bezpečnost docházky dětí k této 
občanské vybavenosti. Z tvaru dotčených parcel není 
předurčená budoucí parcelace a tudíž je nutné prověření 
vhodné parcelace tudíž a jejich napojitelnost na systémy 
dopravní a technické infrastruktury. Z požadavku na 
zmenšení minimální velikosti navíc vyplývá potenciální 
zvýšení počtu parcel a tudíž navýšení nároků na koordinaci 
uspořádání území. 

Projektantovi se ukládá doplnit odůvodnění potřeby 
územní studie. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- Požadavek na zrušení podmínky uzavření dohody o 
parcelaci D 4 není akceptován. Důvodem jsou výše 
uvedené koordinační nároky vyplývající ze skutečnosti, že 
tyto pozemky jsou součástí zastavitelné plochy Z02 v jejíž 
severní části je navržena plocha veřejného prostranství a 
občanské vybavenosti, ke které je přes dotčené pozemky 



ODŮVODNĚNÍ územního plánu 92 

Obsah připomínky (v případě některých 
připomínek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání připomínky a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

požadavcích na využití území, plocha 
veřejného PV prostranství navazující na plochu 
SV je samostatně vymezena v severní části 
plochy Z22. 

— Nesouhlasíme s vymezením pásu veřejné 
zeleně ZV vymezeného na našich pozemcích 
vedeného severo-jižním směrem podél 
západní hranice pozemků, s vymezením VPS 
VD 4 pro pěší propojení P 2, která má být jeho 
součástí, a pokračujícího dále podél jižní 
hranice našich pozemků v ulici Starobabické. 
Nelze souhlasit s odůvodněním, že plochy ZV v 
ploše Z02 jsou potřebné linie veřejné zeleně 
pro chodce do školy a cyklisty a že pěší 
propojení VPS VD 4 je nejpřímější cestou 
centrum — škola, sportoviště, obecní lesa, 
když tuto funkci plní stávající (a v ÚP Babice 
vyznačené) propojení ulicí Ke Hřišti a když na 
zelený pás v ulici Starobabické nenavazuje na 
žádné podobné pásy u sousedních stávajících 
zastavěných ploch bydlení individuálního (BI). 

— Nesouhlasíme se stanovenou minimální 
výměrou pozemků 800 m2 plochách SV, která 
se týká zastavitelné plochy Z02, a to z toho 
důvodu, že současná parcelace v sousedních 
stávajících plochách SV, ale BI těchto 
parametrů nedosahuje a pozemky jsou často 
menší, než je tento stanovený limit. Vzhledem 
k tomu, že se jedná u plochu v centru obce, 
měl by zde územní plán vytvářet podmínky pro 
účelné využití zastavěného území a větší 
hustotu zástavby než například v okrajových 
částech obce s přímou návazností na okolní 
nezastavěné území. Za přijatelnou bychom 
považovali např. min. výměru cca 650 — 700 
m2, která lépe odpovídá stávající průměrné 
výměře pozemků v sousedních zastavěných 
plochách. V souvislosti s úpravou tohoto 
regulativu by měla být upravena i uváděná 
předpokládaná kapacita plochy SV v 
zastavitelné ploše Z02, která i pří stávajících 
podmínkách obsažených v návrhu ÚP Babice 
pro společné projednání (6 RD + 2 penziony = 
8 x 800 m2 = 6.400 m2 z celkové výměry 
pozemků p.č. 74/45 a 70/1 15.952 m2 ) zcela 
nelogicky mezi mnohem hustěji zastavěnými 
plochami, předpokládá mnohem rozptýlenější 
a řidší zástavbu. 

— Požadujeme v podmínkách prostorového 
uspořádání ploch smíšených obytných - 
venkovských (SV) vypustit podmínku týkající se 
předepsaného tvaru střech, protože máme za 
to, že v územním plánu lze stanovovat pouze 
výškovou regulaci zástavby, nikoliv však 

navrženo důležité pěší propojení, nutné pro bezpečnost 
docházky dětí k této občanské vybavenosti. Podmínka 
dohody o parcelaci tak vytváří nástroj pro zajištění 
dostatečného zajištění veřejných zájmů. Projektantovi se 
ukládá doplnit odůvodnění potřeby dohody o parcelaci. 

Co se týče nesouhlasu s vymezením pásů veřejné zeleně 
ZV, vymezených na dotčených pozemcích lze připomínce 
vyhovět částečně takto: 

Neakceptujeme požadavek na zrušení pásu vymezeného 
severo-jižním směrem podél západní hranice pozemků a 
to právě proto, že souvisí s vymezením VPS VD 4 pro pěší 
propojení P2, která má být jeho součástí.  definitivní 
stanovení parametrů zeleného pásu a pěší komunikace 
bude předmětem požadované územní studie. 

Akceptovat lze požadavek na zrušení pásu veřejné zeleně 
podél jižní hranice dotčených pozemků v ulici 
Starobabické s tím, že musí být zajištěna potřebná šíře 
veřejného prostranství i na úkor dotčených pozemků – což 
bude předmětem požadované územní studie. 
Projektantovi se proto ukládá zapracovat tento požadavek 
do řešení úpravy územního plánu. 
 

- Požadavek na snížení stanovenou minimální výměrou 
pozemků 800 m2 plochách SV se akceptuje a projektantovi 
se ukládá prověřit možnost snížení výměry pozemků 
rodinných domů, s tím, že v odůvodnění prokáže 
modelovým výpočtem způsob určení a důvody stanovení 
minimální výměry pozemku samostatně stojícího RD a  
pozemku rodinných dvojdomů. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

— Požadavek na úpravu v podmínkách prostorového 
uspořádání ploch bydlení v rodinných domech (BI) a to  
vypustit podmínku, týkající se předepsaného tvaru střech 
je logický, má oporu v legislativě. Požadavku se vyhovuje  
a proto projektant upraví zmíněné podmínky tak, aby byly 
v souladu s požadavky legislativy a v odůvodnění prokáže 
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Obsah připomínky (v případě některých 
připomínek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání připomínky a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

konkrétní tvar střech. 
 

tento soulad.   

 

2. Připomínka k zastavitelné ploše Z20 

Pozemek p.č. 280/56 v k.ú. Babice, které 
vlastníme, je v návrhu Územního plánu Babice 
navržen jako součást zastavitelné plochy ozn. 
Z20 s navrženým způsobem využití tohoto 
pozemku pro bydlení v rodinných domech (BI), 
pro veřejnou zeleň (ZV) a pro občanské 
vybavení-tělovýchovu a sport (OS). Pro plochu 
Z20 je dále stanovena podmínka zpracování 
územní studie ÚS 2, uzavření dohody o 
parcelaci DP 2 a etapizace. 

K vymezení a podmínkám stanoveným pro 
zastavitelnou plochu Z20 uplatňujeme 
následující připomínky: 

- Požadujeme zrušení etapizace výstavby a 
zahrnutí celé plochy Z20 do I. etapy výstavby. 
Byť se jedná o poměrně velkou rozvojovou 
plochu, považujeme stanovení pořadí změn v 
území a její rozdělení do dvou etap za 
nedůvodné. A to zejména z toho důvodu, že se 
jedné o plochu, která je kromě části při její 
východní hranici obklopena zastavěným 
územím. Dalším důvodem je fakt, že realizace 
výstavby bude vyžadovat značné náklady na 
podmiňující investice (dopravní a technickou 
infrastrukturu) a její rozdělení plochy na dvě 
etapy může zejména přípravu těchto 
podmiňujících staveb velmi komplikovat. 

- V případě plochy Z20 akceptujeme podmínku 
zpracování územní studie a uzavření dohody o 
parcelaci zejména. A to zejména proto, že se 
jedná o plochu s pozemky ve vlastnictví i 
dalších subjektů a o výměře větší než jsou 2 
ha, vztahuje se tedy na ni povinnost vymezení 
veřejného prostranství podle § 7 vyhlášky č. 
501/2006 Sb. o obecných požadavcích na 
využití území, jehož přesnou lokalizaci nelze 
předjímat a podmínky zpracování územní 
studie nelze požadavek § 7 vyhlášky naplnit. 
 

- Požadavek na zrušení etapizace není akceptován a to 
z toho důvodu, že se jedná o plošně značně rozsáhlou 
zastavitelnou plochu a etapizace je základním 
předpokladem postupného růstu zastavěného území a 
eliminuje rizika vyplývající z časově nekoordinovaného 
postupu výstavby. Kromě toho, jak vyplývá z řady 
připomínek, je rozvojový potenciál obce vyplývající 
z platné ÚPD problematický zejména v oblasti růstu 
nároků na kapacitu veřejné infrastruktury (zejména 
zásobování vodou). Nová výstavba bude podmíněna  
napojením na veřejné sítě Nová výstavba bude proto 
podmíněna  napojením na veřejné sítě (viz požadavek 
vodoprávního úřadu Městského úřadu v Říčanech: 
Požadujeme do výše uvedených kapitol přidat podmínku, 
ve které bude uvedeno, že výstavba je podmíněna 
napojením staveb na veřejný vodovodní a kanalizační řad) 
a v této souvislosti je etapizace nástrojem regulace 
výstavby tak, aby nebyly překročeny prahy funkčnosti 
systémů veřejné infrastruktury. 

 Co se týče způsobu vymezení etap, pak projektantovi 
ukládáme prověřit a případně upravit etapizaci z hlediska 
vymezení etap v ploše Z20 a konkrétně odůvodnit zásady 
tohoto vymezení.  
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Obsah připomínky (v případě některých 
připomínek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání připomínky a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

Ing. Michal Mareš, Kutilova 3066, 143 00 Praha 4 – Modřany a Ing. Miroslava Vobecká, Kováků 14, 150 00 
Praha 5,  

0509/2017 31.7.2017 

Připomínka se týká parcely č. 297/24 v našem 
vlastnictví. 

V současnosti je parcela č. 297/24 z cca 
poloviny zařazena do funkční plochy „TI“, tj. 
občanské vybavení, a z poloviny do ploch „NZ“ 
(plochy zemědělské). Tím je pouze jen část 
parcely zařazena do zastavitelných ploch. 

Obsah připomínky: 

Nesouhlasím tímto s návrhem Územního plánu 
Babice, předloženého formou vyhlášky ze dne 
16. 6. 2017. Konkrétně se jedná o navržené 
funkční využití pozemku 297/24. Před zadáním 
zpracování návrhu Územního plánu Babice 
jsme požadovali zařazení výše uvedeného 
pozemku do funkčních ploch jako TI — Plocha 
technické infrastruktury. Tento požadavek 
nebyl zřejmě akceptován, bez odůvodnění ze 
strany zadavatele, a ani nebyl v předloženém 
návrhu Územního plánu Babice zahrnut. 

Věcně: 

Parcela č. 297/24 dle ÚP tvoří v současnosti již 
malé území, které se ze západní strany nachází 
v blízkosti areálu JZD. Plochy tohoto pozemku 
uvedených v návrhu Územního plánu Babice, 
dopravně dobře přístupné, zejména pro 
nákladní vozidla a průmyslovou techniku. 
Dalším kritériem je zhodnocení současné 
bonity zemědělské půdy a požadavek na 
zpracování, předložení Pedologického 
průzkumu v několika místech parcel. 

Závěr: 

Požadujeme, aby parcela č. 297/24 byla 
zařazena v rámci zpracování návrhu Územního 
plánu Babice do ploch s označením „TI“. 

Projektantovi se ukládá prověřit konstatování 
připomínky, že v současnosti je parcela č. 297/24 z cca 
poloviny zařazena do funkční plochy „TI“,. Pokud je tomu 
tak, opraví projektant zařazení pozemku v návrhu 
územního plánu dle skutečnosti. Dále se požaduje po 
projektantovi prověřit veřejný zájem na zařazení parcely č. 
297/24 do ploch s označením „TI“ – technická 
infrastruktura a posoudit nutnost vymezení této plochy ve 
veřejném zájmu s ohledem na skutečnost, že je třeba 
respektovat zásady ochrany ZPF.   

 

 

Obsah připomínky (v případě některých 
připomínek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání připomínky a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

pan Jiří Toušek, Polní 297 251 01 Babice, 0520/2017 

31.7.2017 

Obsah připomínky je totožný s připomínkou  
pana Tomáše Doležala uvedenou dále. 

Návrh vypořádání připomínky je totožný s připomínkou  
pana Tomáše Doležala uvedenou dále. 
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Obsah připomínky (v případě některých 
připomínek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání připomínky a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

pan Ilczyszyn David, Suchý vršek 2117/10 158 00 Praha 5, 0521/2017 

31.7.2017 

Připomínka se týká parcely č. 84/9 ve 
vlastnictví Ilczyszyn David, Suchý vršek 
2117/10, 158 00 Praha 5. 

Věcně: 

Parcela č. 84/9 dle ÚP tvoří v současnosti 
územní plochu, která sousedí se stávajícím 
zastavěným územím a zastavitelnými plochami 
s označením „BI“ a „NZ“. Žádáme, aby návrh 
Územního plánu Babice byl řešen v návaznosti 
na rozvíjející se toto území a jeho součástí byla 
zpracována vazba na dopravní, technickou 
infrastrukturu obce.  

Závěr: 

Požaduji přehodnotit předložený návrh a 
doplnit o návaznost předmětné parcely na 
parcely přímo navazující.  

Parcela č. 84/9 je zařazena do zastavitelné plochy Z23 a 
podmíněna zpracováním územní studie US4 a současně 
dohodou o parcelaci DP3. V této souvislosti lze 
konstatovat, že požadavek na řešení v návaznosti na 
rozvíjející se území včetně zpracování vazeb na dopravní, 
technickou infrastrukturu je uvedenými opatřeními 
zajištěn. Z požadavku tudíž nevyplývá potřeba upravovat 
navržené řešení územního plánu 

 

Obsah připomínky (v případě některých 
připomínek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání připomínky a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

JUDr. Naděžda Flemmrová, Bělocerkevská 1028/13 Praha 10, 0522/2017 

31.7.2017 

Připomínka se týká parcely č. 221/3 ve 
vlastnictví Flemmrová Naděžda JUDr., 
Bělocerkevská 1028/113, Praha 10. 

V současnosti je parcela č. 221/3 zařazena do 
ploch „NZ“ (plochy zemědělské). Tím není tato 
plocha zařazena do zastavitelných ploch 
obecní zástavby a nepodmiňuje její rozvojovou 
koncepci. 

Obsah připomínky: 

Předkládám tímto připomínku do návrhu 
Územního plánu Babice, předloženého formou 
vyhlášky ze dne 16. 6. 2017. Konkrétně se 
jedná o navržené funkční využití parcel č. 
221/3. 

Věcně: 

Parcela č. 221/3 dle ÚP tvoří v současnosti 
území, které sousedí se stávajícím zastavěným 
územím a zastavitelnými plochami „BI“. Tyto 
funkční plochy, a to zejména z urbanistického 
hlediska, jsou výhodné rozšířit o uvedený 
předmětný pozemek. 

Dalším kritériem je zhodnocení současné 

Požadavek na rozšíření zastavitelných plochy o pozemek 
p.č. 221/3 v k.ú. Babice, není akceptován. Důvodem je 
jednak ochrana ZPF, ale dále zejména to, že na území 
obce je na naprosto dostačující množství rozvojových 
ploch.  

Akceptován nemůže být ani požadavek na zhodnocení 
současné bonity zemědělské půdy a na zpracování a 
předložení Pedologického průzkumu. Uvedené činnosti 
nejsou součástí výkonů souvisejících se zpracováním 
územního plánu a pro stanovení třídy ochrany 
zemědělského půdního fondu jsou rozhodující údaje 
z datových bází územně analytických podkladů, které 
projektantovi poskytl příslušný úřad územního plánování.  
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Obsah připomínky (v případě některých 
připomínek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání připomínky a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

bonity zemědělské půdy a požadavek na 
zpracování, předložení Pedologického 
průzkumu v několika místech parcel. 

Závěr: 

Požadujeme, aby parcela č. 221/3, případně 
parcely přímo navazující, byly zařazeny v rámci 
zpracování návrhu Územního plánu Babice do 
ploch s označením “BI“. 

 

Obsah připomínky (v případě některých 
připomínek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání připomínky a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

David Šimek, Větrná 327 251 01 Babice, 0523/2017 

31.7.2017 

V návrhu ÚP však máme zásadní připomínku 
k plánu rozvoje dopravní infrastruktury, 
konkrétně k místní a účelové komunikaci 
označené ve výkresu „N5_Koncepce dopravní 
infrastruktury“ jako „S3“. 

Jsme majiteli domu č.p. 327 ve Větrné ulici na 
pozemku 280/47 (poslední řada domů 
směrem na Mukařov). Pozemek jsme kupovali 
s tím, že se jedná o koncovou parcelu v obci s 
výhledem na les, a s informací, že za námi již 
nebude pokračovat žádná výstavba. Hlavní 
devizy zde jsou klid a čistý vzduch, z tohoto 
důvodu mají všechny domy v naší ulici zahradu 
(klidovou zónu pozemku) orientovanou 
stejným směrem – k lesu. Navržená 
komunikace S3, která přímo sousedí s našimi 
pozemky právě v klidové zóně, povede nejen k 
výraznému zvýšení hlučnosti a tím omezení 
komfortu našeho bydlení, ale i skutečnosti, že 
naše domy budou mít z obou stran 
komunikaci! S ohledem na délku pozemku 
(mezi komunikací ve Větrné ulici a navrženou 
S3 ca. je vzdálenost asi 30 m) je tato situace 
pro nás nepředstavitelná. Plánovaná výstavba 
v zónách Z18 a Z20 by v kombinaci s 
komunikací S3 vedla v naší lokalitě ke zvýšení 
provozu těžké techniky a stavebních strojů v 
několika dalších letech. 

Chápeme snahu architekta o co nejjednodušší 
řešení napojení nových zástavbových částí, ale 
téměř žádné domy v obci nemají komunikaci z 
obou protilehlých stran, zpravidla spolu 
sousedí vždy 2 stavební pozemky a poté 
následuje komunikace. Zároveň nerozumíme 
důvodům pro novou komunikaci, neboť zóny 
Z18 i Z20 jsou přístupné z existující 
komunikace z centra obce, k zóně Z18 může 

Požadavek připomínky týkající se komunikace S3 je 
akceptován a to z důvodů, že umístění obslužných 
komunikací z obou stran jedné řady parcel zásadně 
zhoršuje obytné parametry parcely a je i neekonomické.  

Projektantovi se proto ukládá prověřit jinou trasu 
obslužné komunikace namísto  navržené obslužné 
komunikace S3 a to z toho důvodu, že řada pozemků jižně 
přiléhající k ulici Větrná by se realizací navržené 
komunikace stala blokem parcel z obou stran 
ohraničeným komunikacemi a došlo by tudíž ke 
znehodnocení kvality parcel  tím, že by postrádali klidovou 
zónu tak, jak je to u dvouřadých bloků parcel běžné. 
Požadavek na prověření jiné trasy nové obslužné 
komunikace je odůvodněn skutečností, že toto dopravní 
řešení, jehož smyslem je zpřístupnění rozvojové plochy  
Z20 z ulice Mlejnská rozhodně není jediné možné řešení. 
Lze uvažovat s rozšířením ulice K Osádce či jinou trasu 
vedenou přes pozemky 220/1,221/13, 280/1, 280/71, 
280/72 v dostatečné vzdálenosti od zástavby jižně 
navazující na ulici Větrnou. 
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Obsah připomínky (v případě některých 
připomínek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání připomínky a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

být navíc protažena stávající komunikace 
Větrné ulice mezi pozemky 227/16 a 227/23. 
Nemyslíme si, že tyto komunikace jsou 
kapacitně nedostatečné, potřebují pouze 
kvalitní povrch. 

Dle našeho názoru patří část obce Mlejnsko 
směrem na Mukařov díky své poloze mezi 
nejhezčí a nejklidnější části Babic a výstavba 
komunikace by jednoznačně vedla ke zhoršení 
kvality bydlení všech zde žijících sousedů, kteří 
mají na věc stejný pohled. 

Věříme, že námi uvedené důvody jsou 
přesvědčivé, a žádáme tímto o vymazání 
plánované komunikace S3 z návrhu ÚP. 
 

Na závěr bychom rádi uvedli, že jsme v ÚP 
nenašli řešení chodníků. V části Mlejnsko chybí 
chodník z ulic Větrná / Okružní směrem k 
autobusové zastávce Babice, Babičky. V 
lokalitě je řada dětí předškolního a školního 
věku a právě vybudování chodníků by zvýšilo 
bezpečnost, jelikož automobily od Mukařova 
jezdí vyšší než povolenou rychlostí. 
 

Územní plán neobsahuje řešení chodníků a to z toho 
důvodu, že měřítko zpracování a použitý mapový podklad 
(katastrální mapa) neumožňují zapracovat do řešení 
vymezení chodníků. Územní plán může pouze vytvořit 
základní předpoklady pro realizaci chodníků resp. způsobu 
řešení bezpečné pěší dopravy a to jednak vymezením 
dostatečně širokých veřejných prostranství uličního 
charakteru a pak též celkovou koncepcí řešení pozemních 
komunikací v rámci systému dopravní infrastruktury. 
Projektantovi se ukládá prověřit a případně doplnit do 
řešení ÚP opatření pro zlepšení parametrů bezpečnosti 
pěší dopravy a to způsobem, který odpovídá podrobnosti 
územního plánu. 

 

 

Obsah připomínky (v případě některých 
připomínek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání připomínky a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

EMSTEEL s.r.o., Doubek 47 251 01, 0524/2017 

31.7.2017 

Připomínka se týká parcely č. 85 a č. 308/1 ve 
vlastnictví EMSTEEL s.r.o., č. p. 47, 25101 
Doubek 

Obsah připomínky: 

Nesouhlasím tímto s návrhem Územního plánu 
Babice, předloženého formou vyhlášky ze dne 
16.6.2017. Konkrétně se jedná o navržené 
funkční využití parcel č. 85 a č. 308/1. Před 
zadáním zpracování návrhu Územního plánu 
Babice jsme požadovali zařazení výše 
uvedeného pozemku do funkčních ploch pro 
bydlení s označením „BI“. Tento požadavek 
nebyl zřejmě akceptován, bez odůvodnění ze 
strany zadavatele, a ani nebyl v předloženém 

V současnosti jsou parcely č. 85 a č. 308/1 zařazeny do 
ploch „NZ“ (plochy zemědělské) a to včetně části 
sousedícího pozemku 86/2, přičemž uvedené parcely 
takto vytváří ostrov zemědělské půdy ze tří stran 
obklopený zástavbou a severně biokoridorem systému 
ekologické stability. S ohledem na malou výměru, polohu 
a dopravní přístup přes okolní obytné území se 
připomínka jeví jako opodstatněná, neboť se jedná o 
urbanisticky nelogickou proluku v zástavbě, která  je navíc 
zemědělsky obtížně využitelná.  

Projektantovi se ukládá parcely č. 85, 86/2 a č.308/1 
zařazeny v rámci úpravy návrhu Územního plánu Babice 
do zastavitelných ploch a to přednostně typu“BI“ a „OS“, 
dle následujícího textu. Současně se ukládá podmínit tyto 
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Obsah připomínky (v případě některých 
připomínek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání připomínky a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

návrhu Územního plánu Babice zahrnut. 

Věcně: 

Parcely č. 85 a č. 308/1 dle ÚP tvoří v 
současnosti již malé území, které ze tří stran 
sousedí se stávajícím zastavěným územím a 
zastavitelnými plochami „BI“. Tyto funkční 
plochy, a to zejména z urbanistického 
hlediska, jsou v podstatně méně výhodných 
širších vztazích než uvedený předmětný 
pozemek. Plochy ponechané v „NZ“ nejsou v 
případě realizace záměrů, uvedených v návrhu 
Územního plánu Babice, dopravně dobře 
přístupné, zejména pro zemědělskou techniku. 
Příjezdy na zadní parcely jsou v současnosti 
možné pouze přes zastavěné a zastavitelné 
území zejména rodinnou zástavbou a po 
plochách místních komunikacích (včetně 
komunikací, které nejsou vlastnicky utvořené v 
zájmu obecní infrastruktury). Stávající 
komunikace jsou o minimálních příčných 
profilech a navíc by jejich používání těžkou 
zemědělskou technikou výrazně snižovalo 
kvalitu území určeného pro bydlení, současný 
požadovaný standard. Dalším kritériem je 
zhodnocení současné bonity zemědělské půdy 
a požadavek na zpracování, předložení 
Pedologického průzkumu v několika místech 
parcel. 

Závěr: 

Požadujeme, aby parcely č. 85 a č.308/1 a 
parcely přímo navazující byly zařazeny v rámci 
zpracování návrhu Územního plánu Babice do 
ploch s označením “BI“. 

plochy územní studií a dohodou o parcelaci, přičemž tyto 
podmínky budou vymezeny tak, aby současně obsáhly 
výše zmíněné pozemky, plochu Z05 a plochu Z23. Plochu 
OS pro sportovní vybavenost se doporučuje převymezit a 
posunout na rozhraní pozemků 308/1 a 86/2 tak, aby její 
výměra  byla rovnoměrně rozdělena mezi oba vlastníky. 

 

 

Obsah připomínky (v případě některých 
připomínek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání připomínky a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

MVDr. Jana Bohatová, Polní 356 Babice, 0525/2017 

30.7.2017 

Největším problémem je dle mého názoru 
zásobování naší obce pitnou vodou, která je 
k nám dodávána z Říčan, a které je vzhledem 
k současné spotřebě zcela nedostačující. 
Všichni si uvědomujeme, že zejména v letních 
měsících voda večer pravidelně neteče, není 
možné zalévat atd… Myslím, že toto je zcela 
zásadní překážkou pro výstavbu nových 
rodinných domů a s tím souvisejícím 
navýšením počtu obyvatel v naší obci. 
Samozřejmě se nabízejí ještě další připomínky 
jako nedostatečná infrastruktura, 

Autorka připomínky upozorňuje na rizika obecný 
nesouhlas s návrhem řešení ÚP, které má díky množství 
rozvojových ploch nároky na dostatečnost systémů 
veřejné infrastruktury. V této souvislosti je ale nutno 
upozornit na skutečnost, že tyto nároky zastavitelných 
ploch nejsou vytvářeny novým návrhem ÚP, ale jsou již 
petrifikovány v platném územním plánu obce Babice vč. 
změny č.1.  

Návrh  nového územního plánu navrhuje nové 
zastavitelné plochy pouze v minimálním rozsahu a to 
v místech. které svým charakterem proluk nemá smysl 
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Obsah připomínky (v případě některých 
připomínek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání připomínky a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

nedokončené chodníky ke stávající zástavbě a 
v neposlední řadě také umísťování dětí z Babic 
v základních školách okolních obcí.  

Jako majitelka rodinného domu v Polní ulici 
bych tímto ráda vyjádřila svůj nesouhlas s výše 
uvedeným návrhem. 

ponechávat jako zemědělskou půdu a jejichž výměra není 
významná oproti hlavním rozvojovým plochám. Na části 
ploch je přitom navrhována občanská vybavenost, čímž je 
vytvořen předpoklad pro posílení veřejné OV. 

Dalším opatřením pro eliminaci rizik, které územní plán 
zavádí, je, že plochy Z21 a Z22 byly na základě stanoviska 
krajského úřadu vydaného podle ustanovení § 50 odst. 7 
zákona č. 183/2006 Sb. z řešení územního plánu 
vyřazeny a také  skutečnost, že významný podíl 
zastavitelných ploch je podmíněn územní studií a 
dohodou o parcelaci. Kromě toho jsou plochy Z20 a Z23 
podmíněny etapizací, přičemž etapizace je základním 
předpokladem postupného růstu zastavěného území a 
eliminuje rizika vyplývající z časově nekoordinovaného 
postupu výstavby. Nová výstavba bude navíc podmíněna 
napojením na veřejné sítě (viz požadavek vodoprávního 
úřadu Městského úřadu v Říčanech: Požadujeme do výše 
uvedených kapitol přidat podmínku, ve které bude 
uvedeno, že výstavba je podmíněna napojením staveb na 
veřejný vodovodní a kanalizační řad) a v této souvislosti je 
etapizace nástrojem regulace výstavby tak, aby nebyly 
překročeny prahy funkčnosti systémů veřejné 
infrastruktury. 

Projektantovi se ukládá ponechat v řešení ÚP výše 
zmíněná opatření pro eliminaci rizik překročení prahů 
funkčnosti systémů veřejné infrastruktury. 

 

Obsah připomínky (v případě některých 
připomínek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání připomínky a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

pan Miroslav Červ, Zahradníčkova 1126/18, Praha 5, 0526/2017 

31.7.2017 

Připomínka se týká parcely č. 86/2 ve 
vlastnictví Ing. Miroslava Červa, Zahradníčkova 
1126/18, 15000 Praha 5. 

Nesouhlasím tímto s návrhem Územního plánu 
Babice, předloženého formou vyhlášky ze dne 
16. 6. 2017. Konkrétně se jedná o navržené 
funkční využití pozemku 86/2. Před zadáním 
zpracování návrhu Územního plánu Babice 
jsme požadovali zařazení výše uvedeného 
pozemku do funkčních ploch pro bydlení s 
označením „BI‘. Tento požadavek nebyl zřejmě 
akceptován, bez odůvodnění ze strany 
zadavatele, a ani nebyl v předloženém návrhu 
Územního plánu Babice zahrnut. 

Věcně: 

Parcela č. 86/2 dle ÚP tvoří v současnosti již 
malé území, které ze tří stran sousedí se 
stávajícím zastavěným Územím a 

V současnosti je parcela č. 86/2 z cca poloviny zařazena do 
funkční plochy „OS“, tj. občanské vybavení (tělovýchovná 
a sportovní zařízení), a z poloviny do ploch „NZ“ (plochy 
zemědělské). Tím je pouze jen část parcely zařazena do 
zastavitelných ploch a spolu s parcelami č. 85 a č. 308/1 
vytváří ostrov zemědělské půdy ze tří stran obklopený 
zástavbou a severně biokoridorem systému ekologické 
stability. S ohledem na malou výměru, polohu a dopravní 
přístup přes okolní obytné území se připomínka jeví jako 
opodstatněná, neboť se jedná o urbanisticky nelogickou 
proluku v zástavbě, která  je navíc zemědělsky obtížně 
využitelná.  

Projektantovi se ukládá parcely č. 85, 86/2 a č.308/1 
zařazeny v rámci úpravy návrhu Územního plánu Babice 
do zastavitelných ploch a to přednostně  typu“BI“ a „OS“, 
dle následujícího textu. Současně se ukládá podmínit tyto 
plochy územní studií a dohodou o parcelaci, přičemž tyto 
podmínky budou vymezeny tak, aby současně obsáhly 
výše zmíněné pozemky, plochu Z05 a plochu Z23. Plochu 
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Obsah připomínky (v případě některých 
připomínek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání připomínky a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

zastavitelnými plochami „BI“. Tyto funkční 
plochy, a to zejména z urbanistického 
hlediska, jsou v podstatně méně výhodných 
širších vztazích než uvedený předmětný 
pozemek. Dále, plocha určená nyní „OS“ 
neumožňuje optimálně realizovat 
provozuschopné komerční sportovní zařízení a 
jako volně přístupná sportovní plocha je ve 
zcela nevhodné poloze k okolí obecní 
zástavby. Plochy ponechané v „NZ“ nejsou v 
případě realizace záměrů, uvedených v návrhu 
Územního plánu Babice, dopravně dobře 
přístupné, zejména pro zemědělskou techniku. 
Příjezdy na zadní parcely jsou v současnosti 
možné pouze přes zastavěné a zastavitelné 
území zejména rodinnou zástavbou a po 
plochách místních komunikacích (včetně 
komunikací, které nejsou vlastnicky utvořené v 
zájmu obecní infrastruktury). Stávající 
komunikace jsou o minimálních příčných 
profilech a navíc by jejich používáni těžkou 
zemědělskou technikou výrazně snižovalo 
kvalitu území určeného pro bydlení, současný 
požadovaný standard. Dalším kritériem je 
zhodnocení současné bonity zemědělské půdy 
a požadavek na zpracování, předložení 
Pedologického průzkumu v několika místech 
parcel. 

Závěr: 

Požadujeme, aby parcela č. 86/2 a parcely 
přímo navazující byly zařazeny v rámci 
zpracování návrhu Územního plánu Babice do 
ploch s označením „BI“.  

(V současnosti je parcela č. 86/2 z cca poloviny 
zařazena do funkční plochy „OS“, tj. občanské 
vybavení (tělovýchovná a sportovní zařízení), a 
z poloviny do ploch „NZ“ (plochy zemědělské). 
Tím je pouze jen část parcely zařazena do 
zastavitelných ploch.) 

OS pro sportovní vybavenost se doporučuje převymezit a 
posunout na rozhraní pozemků 308/1 a 86/2 tak, aby její 
výměra  byla rovnoměrně rozdělena mezi oba vlastníky. 

Plocha pro sportoviště se ponechá v řešení územního 
plánu z důvodů zajištění rekreačně sportovního zázemí 
pro okolní plochy  bydlení.  

 

 

Obsah připomínky (v případě některých 
připomínek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání připomínky a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

pan Tomáš Doležal, Polní 344 251 01 Babice, 0527/2017 

31.7.2017 

Úvodem mi dovolte shrnout hlavní body 
nového územní plánu, který předpokládá 
překlasifikaci cca 40 ha (z čehož 38 ha orné 
půdy a 2 ha klasifikovány jako sady a zahrady 
na staveb) převážně na stavení pozemky a 
umožnit tak výstavbu až 315 nových rodinných 

Úvod / Autor připomínky upozorňuje na rizika obecný 
nesouhlas s návrhem řešení ÚP, které má díky množství 
rozvojových ploch nároky na dostatečnost systémů 
veřejné infrastruktury. V této souvislosti je ale nutno 
upozornit na skutečnost, že tyto nároky zastavitelných 
ploch nejsou vytvářeny novým návrhem ÚP, ale jsou již 
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Obsah připomínky (v případě některých 
připomínek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání připomínky a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

domů. Takovýto rozvoj obce předpokládá 
nárůst obyvatelstva o 945 osob, tz o 95 % 
oproti současnému stavu (2016: 1034 
obyvatel). 

Do vyřešení níže uvedených připomínek 
nesouhlasím s předkládaným návrhem 
územního plánu, který předpokládá s 
výrazným nárůstem bytové výstavby, a počtu 
obyvatel v obci Babice jsou: 

- Pitná voda v obci Babice je zajišťována 
soukromým vodovodním přivaděčem z Říčan. 
Objem vody, kterou Říčany Babicím alokuji, 
nepostačuje aktuální spotřebě. Jednání o 
navyšování kapacity mezi 1 SčV fy Vintex a 
Voda CZ nejsou úspěšná, tz. v dohledné době 
nedojde navýšení kapacity dodávané vody. Do 
doby než bude nalezeno a implementováno 
cílové řešení pro zajištění dostatečného 
přísunu pitné vody pro obec není možně 
souhlasit s dalším masovým nárůstem obytné 
výstavby. 

- Nedořešená otázka spádovosti babických 
dětí do základních škol ve Středočeském kraji a 
to i ve vazbě na plánované vytvoření svazové 
školy Louňovice. Do doby zajištění aktuální 
budoucí dostatečné kapacity pro babické 
školáky není možné souhlasit s dalším 
masovým nárůstem obytné výstavby. 

- Uzemní plán nepočítá s rozvojem dopravní 
infrastruktury propojující Babice s okolními 
obcemi. V územním plánu není zmíněna žádná 
studie, na základě které bylo takto 
rozhodnuto. Za předpokladu zdvojnásobení 
nárůstu automobilové dopravy v obci je 
možné předpokládat v ranních a večerních 
hodinách dopravní komplikace. Bez vyřešení 
otázky rozvoje dopravní infrastruktury není 
možné souhlasit s dalším masovým nárůstem 
obytné výstavby. 

- V současné době nejsou vybudovány 
chodníky k nově vzniklým zástavbám například 
ze zastávky Babice- Babičky do ulic Okružní, 
Polní, Větrná atd. Do vyřešení připomínky není 
možné souhlasit s návrhem územního plánu 

- Při překlasifikaci orné půdy na pozemku 
297/2 není nikde uvedena povinnost vlastníka 
pozemku přeložit nadzemní elektrické vedení, 
tímto bych se chtěl vyhnout situaci, že 
nákladná přeložka vedení bude hrazena z části 
či plně ze zdrojů obce. Do vyřešení připomínky 
není možné souhlasit s návrhem územního 
plánu 

petrifikovány v platném územním plánu obce Babice vč. 
změny č.1.  

Návrh nového územního plánu navrhuje nové zastavitelné 
plochy pouze v minimálním rozsahu a to v místech, které 
svým charakterem proluk nemá smysl ponechávat jako 
zemědělskou půdu a jejichž výměra není významná oproti 
hlavním rozvojovým plochám. Na části ploch je přitom 
navrhována občanská vybavenost, čímž je vytvořen 
předpoklad pro posílení veřejné OV. V této souvislosti lze 
konstatovat, že pokud nebude vydán nový územní plán, 
která se snaží vytvořit předpoklady pro eliminaci rizik, 
bude nadále platný dosavadní územní plán obce ve znění 
změny č.1. 

Významným opatřením pro eliminaci rizik, které územní 
plán zavádí, je, že plochy Z21 a Z22 byly na základě 
stanoviska krajského úřadu vydaného podle ustanovení § 
50 odst. 7 zákona č. 183/2006 Sb. z řešení územního 
plánu vyřazeny. 
 

Nedostatek pitné vody / Opatřením pro eliminaci rizik, 
které územní plán zavádí, je skutečnost, že významný 
podíl zastavitelných ploch je podmíněn územní studií a 
dohodou o parcelaci.  Kromě toho jsou plochy Z20 a Z23 
podmíněny etapizací, přičemž etapizace je základním 
předpokladem postupného růstu zastavěného území a 
eliminuje rizika vyplývající z časově nekoordinovaného 
postupu výstavby. Nová výstavba bude navíc podmíněna  
napojením na veřejné sítě (viz požadavek vodoprávního 
úřadu Městského úřadu v Říčanech: Požadujeme do výše 
uvedených kapitol přidat podmínku, ve které bude 
uvedeno, že výstavba je podmíněna napojením staveb na 
veřejný vodovodní a kanalizační řad a v této souvislosti je 
etapizace nástrojem regulace výstavby tak, aby nebyly 
překročeny prahy funkčnosti systémů veřejné 
infrastruktury – zejména v oblasti zásobování vodou) 

Školství / Na části rozvojových ploch ÚP je navrhována 
občanská vybavenost, čímž je vytvořen předpoklad pro 
posílení veřejné OV. Nicméně způsob řešení kapacity škol 
je v kompetenci obce. Nárůst bytové výstavby nebude 
skokový, ale postupný a každý investor RD si při svém 
rozhodování řešit své bydlení v suburbánní oblasti musí 
zvážit rizika s tím související.  

Dopravní infrastruktura / rozvoj dopravní infrastruktury 
je v nadmístní úrovni řešen Zásadami územního rozvoje 
Středočeského kraje a v lokální úrovni koncepcí veřejné 
infrastruktury, která je součástí návrhu územního plánu. 
V této souvislosti jsme přesvědčeni o dostatečnosti této 
koncepce a prosíme o konkrétní připomínky k jejím 
případným chybám či nedostatkům  

Chodníky / Územní plán neobsahuje řešení chodníků a to 
z toho důvodu, že měřítko zpracování a použitý mapový 
podklad (katastrální mapa) neumožňují zapracovat do 
řešení vymezení chodníků. Územní plán může pouze 
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Obsah připomínky (v případě některých 
připomínek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání připomínky a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

- Při překlasifikaci orné půdy na VZ (část 
pozemku 297/25 sousedící se ZD Světice) není 
zřejmé využití tohoto pozemku a dopadová 
studie na přilehlou existující výstavbu 
rodinných domů. Do vyřešení připomínky není 
možné souhlasit s návrhem územního plánu 

vytvořit základní předpoklady pro realizaci chodníků resp. 
způsobu řešení bezpečné pěší dopravy a to jednak 
vymezením dostatečně širokých veřejných prostranství 
uličního charakteru a pak též celkovou koncepcí řešení 
pozemních komunikací v rámci systému dopravní 
infrastruktury. Projektantovi se ukládá prověřit a případně 
doplnit do řešení ÚP opatření pro zlepšení parametrů 
bezpečnosti pěší dopravy a to způsobem, který odpovídá 
podrobnosti územního plánu. 

Přeložka nadzemního vedení VN / Co se týče pozemku 
297/2, pak územní plán neřeší, bude-li provedena 
přeložka nadzemního vedení VN a na čí náklady. Hradit 
případnou přeložku ale není povinností obce. Na pozemek 
lze umístit 1 RD mimo ochranné pásmo. Nicméně 
rozhodnutí orgánů obce nelze do budoucnosti předjímat.  

Využití pozemku 297/25 / Využití pozemku 297/25 je 
definováno v kapitole 6. výrokové části textu návrhu 
územního plánu takto: 

HLAVNÍ VYUŽITÍ:  

. pozemky staveb a zařízení pro zemědělskou výrobu 
bez ustájení dobytka;  

PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ:  

. plochy určené pro nerušící výrobu a služby 
(zemědělské služby, přidruženou nezemědělskou 
výrobu, zahradnictví, komerční vybavenosti související s 
funkčním využitím plochy  

. podnikatelská činnost vč. skladování (nerušící výroba a 
služby)  

. sběrný dvůr  

. stavby a zařízení k údržbě a ochraně areálů  

. stavby a zařízení pro dopravu v klidu přímo související 
s danou funkcí  

. služební byty a doplňkové občanské vybavení pro 
pracovníky vykonávající činnost související s využitím 
plochy  

NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ:  

. veškeré stavby a využití, které neodpovídají výše 
uvedenému využití  

Pozn.: Pro plochy VZ v kontaktu s bydlením (areál ZEA) 
není možné překračovat hlukové limity a limity 
znečištění ovzduší nad míru stanovenou příslušnými 
zákony. 

Z uvedeného vyplývá, že nová výstavba je podmíněna tak, 
aby nedocházelo k nežádoucímu vlivu na okolní zástavbu 
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Obsah připomínky (v případě některých 
připomínek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání připomínky a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

pan Patrik Strnad , Polní 345, 251 01 Babice, 0528/2017 

31.7.2017 

Obsah připomínky je totožný s připomínkou  
pana Tomáše Doležala uvedenou výše. 

Návrh vypořádání připomínky je totožný s připomínkou  
pana Tomáše Doležala uvedenou výše. 

 

Obsah připomínky (v případě některých 
připomínek byly texty redukovány na 

nesouhlasné pasáže) 

Návrh vypořádání připomínky a způsobu úpravy návrhu 
územního plánu 

pan Michal Lepič, Na Návsi 6, 251 01 Babice 0457/2017 

17.7.2017 

nesouhlas s návrhem vybudovat Důležitou 
přístupovou pěší cestu P1 (v ulici K lesu), dle 
výkresu Koncepce dopravní infrastruktury. 

Důvod: Dle mého názoru není nutno. Již 
existují minimálně dvě přístupové cesty. Jedna 
je v ulici Honzíkova a druhá je cesta u 
Mateřské  školky. 

Dále máte v plánu vybudovat P2. Celkem tedy 
budou k dispozici 3 přístupové cesty, proto 
není nutno realizovat plánovanou P1. 

Dalším argumentem je bezpečnost a klid v 
této lokalitě Babic. Ptám se, proč není návrh 
na pěší cestu plánovaný také v ulici Kruhová? 

Projektantovi se ukládá prověřit a případně upravit 
navrhovaná pěší propojení směrem k lesu a případně 
posoudit přemístění prostoru zastavitelných ploch Z05 a 
Z23. 

 

Vyhodnocení připomínek uplatněných při veřejném projednání viz Příloha č.2. 

Vyhodnocení připomínek uplatněných při opakovaném veřejném projednání viz Příloha č.3. 

Vyhodnocení připomínek uplatněných při 2. opakovaném veřejném projednání viz Příloha č.4. 

 

 

 

17. ÚDAJE O POČTU LISTŮ ODŮVODNĚNÍ ÚP A POČTU VÝKRESŮ K NĚMU 
PŘIPOJENÉ NEGRAFICKÉ ČÁSTI 

Textová část odůvodnění územního plánu obsahuje 103 číslovaných stran, nedílnou součástí je příloha č.1: 
Tabulka předpokládaných záborů ZPF (3 číslované strany) a Přílohy č.2,  č.3, č.4 a č.5. 

Grafická část odůvodnění územního plánu obsahuje 3 výkresy: 

číslo výkresu název  měřítko 

O1 Koordinační výkres  1:5 000 

O2 Širší vztahy 1:25 000 

O3 Výkres předpokládaných záborů půdního fondu 1:5 000 



 
 

Územní plán Babice se skládá z VÝROKOVÉ ČÁSTI a z ODŮVODNĚNÍ, kdy součástí výrokové části je TEXTOVÁ 
ČÁST a dále výkresy Základního členění území (č. 1), Hlavní výkres (č. 2), Výkres veřejně prospěšných staveb 
a opatření (č. 3), Výkres koncepce technické infrastruktury (č. 4), Výkres koncepce dopravní infrastruktury 
(č. 5) a Výkres etapizace (č. 6), kdy součástí odůvodnění je TEXTOVÁ ČÁST – ODŮVODNĚNÍ včetně příloh č. 
1, 2, 3, 4, 5 a Koordinační výkres (výkres č. O1), Výkres širší vztahy (výkres č. O2) a Výkres předpokládaných 
záborů půdního fondu (výkres č. O3). Územní plán Babice, vydaný formou opatření obecné povahy, nabývá 
účinnosti podle ust. § 173 odst. 1 správního řádu patnáctým dnem po vyvěšení veřejné vyhlášky oznamující 
vydání územního plánu na úřední desce obecního úřadu Babice, kdy datum nabytí účinnosti je uvedeno v 
záznamu o účinnosti. Proti opatření obecné povahy nelze podle ust. § 173 odst. 2 správního řádu podat 
opravný prostředek.  

 


