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1. POSTUP PŘI POŘÍZENÍ ZMĚNY Č.1 ÚZEMNÍHO PLÁNU 

Bude doplněno před vydáním. 

 

 

2. VYHODNOCENÍ SOULADU S POLITIKOU ÚZEMNÍHO ROZVOJE A ÚPD VYDANOU 
KRAJEM 

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.  

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 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.  

Změna č.1 územního plánu Babic (dále též Z1) řeší rozšíření zastavitelné plochy pro bydlení, změnu 
výškového regulativu a formální korekci textové části. Charakter a rozsah změny nemá vliv na výše 
uvedené prvky ochrany.  

(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. 

Netýká se území Babic, nejedná se o venkovské území, kde by byl kladen důraz na primární sektor. 
Kvalitní zemědělské půdy (I. a II. tř. ochrany) ani lesní porosty nejsou změnou dotčeny. 

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

Územní plán ani změna č.1 nevytváří urbánní prostředí, které by mělo negativní vliv na  prostorově 
sociální segregaci, v řešeném území Babic se ani takováto segregace nenachází. 

(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.  

Území Babic je součástí Metropolitní rozvojové oblasti Praha – OB1 s výraznou suburbanizací. 
Babice jsou v těsném sousedství Říčan (městu s vyšší vybaveností), což dále zvyšuje zájem o parcely 
pro bydlení. Vymezovaná plocha navazuje (rozšiřuje) na zastavitelnou plochu již vymezenou v 
platném územním plánu, zachovává požadavek zpracování územní studie a dohody o parcelaci na 
plochu jako celek. 

(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. 

Z hlediska časové koordinace v území je vymezovaná část zařazena do druhé etapy, v souladu s 
platným územním plánem, který danou plochu etapizuje. 

(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.  

Netýká se obsahu změny. 
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(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.  

Změnou č.1 je vymezováno rozšíření zastavitelné plochy pro bydlení Z.20, polycentrické uspořádání 
zůstává zachováno (vyšší občanská vybavenost v Říčanech/Praze), Babice si nadále zachovají 
charakter rozrůstajícího se příměstského bydlení (obec v blízkosti většího města).  Posílení základní 
občanské vybavenosti (vzhledem k nárůstu počtu obyvatel) řeší platný územní plán vymezením 
ploch pro občasné vybavení (zejm. školství), toto změnou není nijak dotčeno.  

(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 veřejné 
rozpočty na dopravu a energie, které koordinací veřejných a soukromých zájmů na rozvoji území omezuje 
negativní důsledky suburbanizace pro udržitelný rozvoj území. 

V území se brownfields nevyskytují, nevyužité plochy uvnitř jsou vymezeny v platném územním 
plánu jako zastavitelné a postupně jsou zastavovány.  

(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.  

Rozvojový záměr neovlivňuje významně charakter krajiny, výšková regulace se nemění, pro plochu 
je stanovena max. výšková hladina 1NP+P(podkroví) a současně max. 9 m. Zemědělský půdní fond 
je dotčen vymezením zastavitelné plochy, nejedná se však o půdy I. a II. tř. ochrany. 

(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. 

Řešeno v platném územním plánu, vymezením plochy Z.20 dojde k uzavření (zkompaktnění) sídla 
jako celku, migrační trasy pro volně žijící živočichy zůstávají v lesních porostech po obvodu sídla, 
podél vodotečí a liniové zeleně v krajině nedotčeny. 

(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.  

Na území Babic není krajina negativně poznamenána lidskou činností, jedná se o území s převahou 
bydlení, pásy zeleně a lesní pozemky jsou v území přítomny, změna vymezuje zastavitelnou plochu 
na zemědělské půdě, bez dotčení prostupnosti územím (přirozených tras využívaných v území).  

(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).  

Cestovní ruch není předmětem řešení změny č.1. 

(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 
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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. 

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 změny ani řešeného území, obec je dopravně stabilizována (napojena na okolí silnicemi 
III. tř.), nové dopravní stavby ani koridory nadřazeného významu nejsou navrhovány.  

(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).  

Není řešeno změnou č.1. 

(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. 

Netýká se změny č.1.  

(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 minimalizovat jejich 
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. 

Není předmětem řešení změny, podmínky pro hospodaření se srážkovými vodami stanovuje platný 
území plán (přednostně zasakování na vlastních pozemcích, zákaz vypouštění deštových vod do 
splaškové kanalizace a následně do ČOV, podmínka pro významnější lokality na vymezení prostoru 
pro řešení hospodaření s děšťovými vodami...apod.).  

(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.  

Zastavitelná plocha vymezovaná změnou neleží v záplavovém území. 

(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 
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 
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klíčovými předpoklady hospodářského rozvoje ve všech regionech. 

Veřejná infrastruktura není předmětem změny č.1. 

(28) Pro zajištění kvality života obyvatel zohledňovat potřeby rozvoje území v dlouhodobém 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.  

Požadavky na vznik veřejných prostranství (zejm. ve větších lokalitách) je stanoven v platném 
územním plánu. Ve vymezované zastavitelné ploše je zajištěna návaznost na platný plán 
vymezením pásu veřejné zeleně, ale i podmínek pro využití území (požadavek na zpracování území 
studie a dohody a parcelaci). 

(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.  

Veřejná doprava není předmětem změny.  

(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.  

Změna č.1 neřeší koncepci technické infrastruktury (obec je napojena vodovod i kanalizaci s ČOV v 
řešeném území), ta je stanovena v platném územním plánu. Pouze z formálního hlediska je 
upravena textová část týkající se nakládání s vodou a odpadními vodami – viz kap. 15.4.  

(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.  

Není předmětem řešení změny č.1. 

Rozvojové oblasti a osy, specifické oblasti  

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

Všechny úkoly se týkají Ministerstva pro místní rozvoj, hlavního města Prahy a KÚ SčK, změna č.1 
neřeší žádný z uvedených úkolů. 

 

Koridory a plochy dopravní a technické infrastruktury 

Na území obce nejsou vymezeny konkrétní záměry. 

Úkoly pro územní plánování 
Žádný z bodů pro Středočeský kraj se nevztahuje k obci Babice. 
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Obr.1 Schéma z PÚR s vyznačením řešeného území 

 

Závěr: Změna č.1 je v souladu se Politikou územního rozvoje ČR ve znění Aktualizací č.1 až 5. 

 

2.2  ÚPD VYDANÉ KRAJEM - ZÁSADY ÚZEMNÍHO ROZVOJE 

Zásady územního rozvoje Středočeského kraje nabyly účinnosti dne 22.2.2012. Ke dni projednání územního 
plánu jsou v platnosti Aktualizace č.1, č.2, č.6 a č.7, nabytí účinnosti poslední změny (č.6) je k 3.11.2022. 
Vyhodnocení změny ve vztahu k Zásadám územního rozvoje Středočeského kraje ve znění vydaných 
aktualizací (dále též ZÚR) je provedeno v textu dále. 

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. 

Podmínky pro vyvážený rozvoj území nastavil platný území plán (všechny větší rozvoje jsou 
požadovány k prověření územní studií, posiluje se občanská vybavenost (zejm. školství) ve vztahu 
k velmi silnému rozvoji bydlení). Ve změně č.1 dochází k rozšíření již vymezené zastavitelné plochy 
Z.20 (změnou vymezená plocha je zařazena do 2. etapy), i pro vymezovanou plochu je s ohledem 
na ucelenost lokality požadováno zpracování území studie s dohodou o parcelaci. 

(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). 
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Změna č.1 neřeší žádné výše uvedené záměry. 

(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. 

Posilovat význam ostatních center osídlení, zejména ORP: Vlašim, Sedlčany, Čáslav, Mnichovo Hradiště, 
Votice, Hořovice, Dobříš, Český Brod. 

Vytvářet podmínky pro zlepšení spolupráce blízkých měst Lysá nad Labem a Milovice, Nové Strašecí a 
Stochov. 

Polycentrická struktura zůstává zachována, ostatní body se netýkají řešeného území.  

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

Žádná z vyjmenovaných silnic neprochází územím Babic, úkol se netýká se řešeného území. 

(05a) Vytvářet podmínky pro řešení technické infrastruktury, zejména pro umisťování a realizaci staveb pro 
dodávku vody a zpracování odpadních vod tak, aby splňovaly požadavky na vysokou kvalitu života v 
současnosti i v budoucnosti. 

Koncepce řešení odpadních vod stanovená územním plánem zůstává zachována, ve změně je 
pouze z formálního hlediska upraven nesoulad v textové části (podrobněji viz kap. 15.4). 

(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; 
b) ochranu pozitivních znaků 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; 
d) upřesnit a zapracovat do ÚPD obcí cílové charakteristiky krajiny; 

Plněno platným územním plánem. Úprava regulace výšky ploch BI v rámci změny č.1 je v souladu s 
prioritou, maximální (absolutní výška v metrech) není změnou měněna, pro rozšiřovanou plochu je 
stanoven i maximální "výškový charakter" 1NP+P (tedy maximálně jednopodlažní domy s obytným 
podkrovím). 

(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; 
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; 
(následující body c) až g) nejsou dále citovány, netýkají se změny č.1). 

Změnou je řešeno zejm. rozšíření zastavitelné plochy pro bydlení (relativně malého rozsahu cca 8 
RD), charakter prostředí je zajištěn požadavkem na zpracování územní studie a dohody o parcelaci 
jako celku, jsou stanoveny podmínky prostorového uspořádání (stanovena max. výška 
1 NP+podkroví), plocha je zařazena do druhé etapy realizace a platný územní plán již stanovil 
podmínky na vymezení veřejného prostranství v dané zastavitelné ploše.     

(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. 
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Priorita se spíše netýká obsahu změny, popř. změna prioritu v zásadě neovlivňuje. Rozvoj bydlení je 
okrajového charakteru, a v zásadě neohrožuje sledované hodnoty v území.  

(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. 

Priorita se netýká řešeného území.  

 

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

Babice jsou součástí zpřesněné Rozvojové oblasti republikového významu OB1 Praha. 

Níže jsou citovány a vyhodnoceny pouze body, které se týkají nebo mohou týkat změny č.1 nebo řešeného 
území. 

(11) ZÚR stanovují tyto zásady pro usměrňování územního rozvoje a rozhodování o změnách v území: 
d) vytvářet prostřednictvím aglomeračního okruhu (II/101 a I/61) podmínky pro zlepšení tangenciálních 
vazeb mezi sídly a přístupu sídel na nadřazenou radiální silniční síť;  

Týká se Babic pouze okrajově, jako důsledek zlepšení vazeb mezi sídly se bude posilovat 
dostupnost Babic do okolních obcí (a obráceně), čímž se může zvyšovat atraktivita bydlení 
v Babicích. 

h) rozvoj bydlení orientovat do lokalit s možností kvalitní hromadné dopravy, zejména kolejové a s vazbou 
na sídla s odpovídající sociální infrastrukturou;  
i) pro rozvoj bydlení sledovat možnosti transformace ploch v zastavěném území sídel a využití dosud volných 
ploch vymezených v zastavitelném území v územních plánech obcí;  

Navrhovaný rozvoj bydlení je spíše lokálního charakteru, uzel veřejné (kolejové) dopravy se nachází 
v sousedních Říčanech, v relativně snadné dostupnosti. Platný územní plán vymezuje zastavitelné 
plochy v zastavěném území, tyto jsou postupně naplňovány (rychlost naplňování viz kap. 16). 

n) respektovat prvky přírodních, kulturních a civilizačních hodnot území;  
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. 

S ohledem na ochranu krajinného rázu jsou (jak platným územním plánem, tak změnou 
stanovovány podmínky prostorového uspořádání (specificky pro plochu Z.20 max. 1 NP+podkroví 
s omezenou max. výškou (v metrech).  

(12) ZÚR stanovují tyto úkoly pro územní plánování: 
d) ověřit rozsah zastavitelných ploch v sídlech a stanovit směry jejich využití s ohledem na kapacity obsluhy 
dopravní a technickou infrastrukturu, na možnosti rozvoje občanského vybavení (jmenovitě veřejného 
vybavení), limity rozvoje území a ochranu krajiny; 

Zastavitelné plochy vymezené v územním plánu odpovídají rychlosti a rozvoje a poptávce pro 
bydlení v Babicích (viz též kap. 16). Změnou je doplňována zastavitelná plocha Z.20 (o cca 8 RD), 
jedná se tedy o relativně malé navýšení (nadto ve 2.etapě) ve vztahu k požadavkům na veřejnou 
infrastrukturu.  

Centra osídlení 

Spádové Říčany jsou v ZÚR vymezeny jako střední centrum. Požadavky ze ZÚR směřují na koordinaci rozvoje 
se sousedními obcemi, zlepšení dopravní obslužnosti ve svém okolí a zabezpečení územních podmínek pro 
rozvoj bydlení, obslužných i ekonomických aktivit. Tyto požadavky směřují na Říčany, vymezením 
zastavitelné plochy pro bydlení je zachován (či nadále posilován) význam Říčan jakožto spádové obce pro 
rozrůstající se počet obyvatel v jejím okolí. 

Vyhodnocení zpřesnění vymezení specifických oblastí 

Babice nejsou součástí žádné specifické oblasti. 

Vyhodnocení zpřesnění ploch a koridorů vymezených v PÚR a vymezení ploch a koridorů krajského 
významu 
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Pro řešené území nejsou stanoveny požadavky pro plochy a koridory dopravní a technické infrastruktury. 
Podle ZÚR je v území vymezen nadregionální koridor NK 66 Voděradské bučiny-Vidrholec a regionální 
biocentrum RC 966 Bezchleby. Nadregionální biokoridor je zpřesněn v rámci územního plánu (změnou č.1 
ÚP Babice je v souladu s metodikou MMR upraveno označení na "NRBK.NK661"), územní plán nevymezuje 
regionální biocentrum na svém území (jeho hranice kopíruje hranici území obce, vymezen je v sousedících 
obcích). Změna č.1 nijak nezasahuje do prvků ÚSES.  

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

V řešeném území Babic ZÚR stanovují jako přírodní hodnoty území kraje skladebné části ÚSES (do nich 
změna nijak nezasahuje). V území Babic nejsou přítomny žádné v ZÚR uváděné kulturní ani civilizační 
hodnoty území kraje. 

Vyhodnocení stanovení cílových kvalit krajiny 

Pro území Babic stanovují ZÚR krajinný typ N10 – krajina relativně vyvážená. Změnou č.1 je řešeno rozšíření 
zastavitelné plochy pro bydlení a regulace výšky ploch s rozd. zp. využití BI. Absolutní výška stanovená v pro 
plochy BI v platném územním plánu není změnou měněna, změna tedy neovlivní cílovou kvalitu krajiny. 

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

Řešeno v platném územním plánu (týká se VPO pro ÚSES), změnou toto není nijak dotčeno. 

Stanovení požadavků nadmístního významu na koordinaci územně plánovací činnosti obcí 

Požadavek směřuje na koordinaci ploch a koridorů VPS a VPO, to řeší platný územní plán.  Změnou č.1 není 
koordinace nijak dotčena. 

Vymezení ploch a koridorů, ve kterých je prověření změn jejich využití podmíněno územní studií nebo 
vydáním regulačního plánu nejsou v ZÚR stanoveny. 

Stanovení pořadí změn v území (etapizace) 

Pro území Babic není etapizace v ZÚR stanovena. 

Obr.2 Výřez z výkresu ZÚR SčK s vyznačením řešeného území 

 
                                                           
1
 V ZÚR je ÚSES v textové části označován NK 66 (s mezerou), ve výkresové části (NK66 bez mezery); v územním plánu bylo zvoleno 

označení bez mezery NK66 (resp. NRBK.NK66 v souladu s metodikou jednotného standardu). 
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Závěr: Změna č.1 je v souladu se Zásadami územního rozvoje Středočeského kraje ve znění 1., 2., 6. a 7. 
Aktualizace. 

 

 

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 

Změna naplňuje zejména tyto cíle územního plánování (§ 18 stavebního zákona): 

– (ad1) vytváří předpoklady pro výstavbu (vymezením zastavitelné plochy pro bydlení v RD), 
– (ad2) zastavitelné plochy vymezuje s ohledem na potenciál rozvoje území (obec se nachází v 

Metropolitní rozvojové oblasti Praha OB1), viz též kap. 16, 
– (ad3) koordinuje veřejné a soukromé záměry tím, že se zpracovává a projednává postupem podle 

zákona, 
– (ad4) chrání civilizační hodnoty území (stanovením regulativů prostorového uspořádání), 
– (ad5) zachovává podmínky stanovené územním plánem (vyloučení možnosti výstavby vybraných 

staveb v nezastavěném území). 

Změna dále naplňuje zejména tyto úkoly územního plánování (§ 19 stavebního zákona): 

– (ad1) řešení změny zásadním způsobem neovlivní přírodní, kulturní ani civilizační hodnoty území, 
změnou nejsou měněny zásady výstavy stanovené územním plánem, změna stanovuje požadavky 
na prostorové uspořádání a stanovuje pořadí provádění změn v území, 

– (ad2) vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj území není zpracováno, nebylo dle stanoviska 
krajského úřadu požadováno (viz kap. 12). 

 

 

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

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

Změna je projednávána na základě schváleného obsahu změny zkráceným postupem pořizování podle § 
55a a § 55b. 

Změna č.1 splňuje požadavky na obsah územního plánu a jeho odůvodnění stanovené 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. Změna je projednávána pouze v rozsahu 
měněných částí (pro účely změny č.1 jsou tyto výkresy označeny jako "(a)"), z důvodu převodu do 
jednotného standardu jsou změnou zobrazovány i celé výkresy (týká se standardizovaných výkresů 
základního členění území, hlavního výkresu a výkresu veřejně prospěšných staveb, opatření a asanací – tyto 
jsou v rámci změny označovány "(b)").  

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

Bude doplněno po veřejném projednání. 

 

 

6. VYHODNOCENÍ KOORDINACE VYUŽÍVÁNÍ ÚZEMÍ Z HLEDISKA ŠIRŠÍCH VZTAHŮ 

Změnou vymezovaná zastavitelná plocha navazuje (rozšiřuje) v územním plánu vymezenou zastavitelnou 
plochu Z.20, i pro toto rozšíření bude platit podmínka územní studie (a dohody o parcelaci). Ve vztahu 
k okolním obcím neřeší Z1 žádné návaznosti. 

 

 

7. VYHODNOCENÍ SPLNĚNÍ POŽADAVKŮ ZADÁNÍ NEBO SPLNĚNÍ POŽADAVKŮ 
OBSAŽENÝCH V ROZHODNUTÍ ZASTUPITELSTVA OBCE O OBSAHU ZMĚNY 
ÚZEMNÍHO PLÁNU POŘIZOVANÉ ZKRÁCENÝM POSTUPEM  

Změna č.1 se pořizuje na základě schváleného obsahu změny zkráceným postupem. Obsahem změny bylo 
vymezení zastavitelné plochy pro bydlení a úprava prostorové regulace (výšky) v plochách BI a dále 
převedení územního plánu do jednotného standardu. Tyto požadavky byly splněny, viz odůvodnění kap. 15. 

 

 

8. 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. Změna 
č.1 územního plánu Babic nevymezuje žádné záležitosti nadmístního významu.  

 

 

9. VÝČET PRVKŮ REGULAČNÍHO PLÁNU S ODŮVODNĚNÍM JEJICH VYMEZENÍ 

Změna č.1 územního plánu Babic neobsahuje prvky regulačního plánu. 

 

 

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

10.1 VYHODNOCENÍ PŘEDPOKLÁDANÝCH DŮSLEDKŮ NAVRHOVANÉHO ŘEŠENÍ NA 
ZEMĚDĚLSKÝ PŮDNÍ FOND 

Změnou č.1 k dojde k záboru půdního fondu o celkové výměře 0,80 ha v k.ú. Babice. 

Jedná se o zastavitelnou plochu pro bydlení vymezenou na základě schváleného obsahu změny (ve změně 
označeno jako Z.20). Tato část již byla předmětem projednání v rámci pořizování platného územního plánu 
Babice, po veřejném projednání byla tato část vypuštěna s ohledem na vymezení jiné zastavitelné plochy 
Z24, která však na základě podaných námitek v opakovaném veřejném projednání byla vypuštěna. 
S ohledem na celistvost lokality je plocha vymezena v plném rozsahu podle schváleného obsahu změny. 
Vymezením zastavitelné plochy dochází k záboru 0,80 ha orné půdy (viz Tab.1). Vymezená plocha je 
součástí územní studie DU.2 (vč. dohody o parcelaci) a je etapizována (zařazena do  2.etapy). Podél vnější 
obvodové linie v souladu s platným územím plánem byla vymezena plocha veřejné zeleně (ZP), aby byl 
zachován alespoň minimální odstup stavebních parcel od hranice plochy (může zde být umístěna alej, pěší 
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komunikace apod.), v tabulce níže jsou samostatně vyčísleny zábory ZPF pro plochy BI a ZP. Odůvodnění 
potřeby vymezení plochy viz kap. 16.  

Záměr řešený změnou č.1 nezasahuje chráněné půdy (I. a II.tř. ochrany), zastavitelná plocha je vymezena na 
půdách III. tř. ochrany (BPEJ  5.32.01 a 5.50.11), dotčen je pozemek orné půdy. Podle dostupných informací 
(ÚAP ORP Říčany, 2020) bude dotčeno odvodnění (meliorace). 

Tab. 1 Zábory půdního fondu 

ozn. 
záboru 

navrhova
né využití  

zábor ZPF [ha] BPEJ třída ochrany ZPF [ha] 

 

    orná ttp zahrada celkem   I. II. III. IV. V. 

Z.20 (a) BI 0,65 0 0 0,65 5.50.11 

5.32.01 

  0,65   

Z.20 (b) ZP 0,15 0 0 0,15   0,15   

celkem  0,80 0 0 0,80    1,17   

Tab. 1 (pokračování) 

Označení Navrhované využití  Souhrn 
výměry 
záboru 

[ha] 

Odhad 
výměry, na 
které bude 
provedena 
rekultivace 

na zem. 
půdu  [ha] 

Informace o 
existenci 

závlah 

Informace o 
existenci 

odvodnění 

Informace o 
existenci 
staveb k 
ochraně 
pozemku 

před 
větrnou 
činností 

Informace 
podle 

ustanovení 
§3 odst. 1 
písm. g) 

Z.20 (a) plochy bydlení  0,65 0,00 NE ANO NE NE 

Z.20 (b) plochy zeleně 0,15 0,00 NE ANO NE NE 

 

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

Změnou č.1 vymezená zastavitelná plocha nezasahuje pozemky určené k plnění funkce lesa, okrajová část 
zastavitelné plochy Z.20 se nachází ve vzdálenosti 50 m od okraje lesa. 

 

 

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

Pořizovatel přezkoumal změnu č.1 územního plánu Babice s následujícím výsledkem: 

a/ Změna je v souladu s nadřazenou územně plánovací dokumentací (vyhodnocení změny vůči PÚR a ZÚR je 
uvedeno v kapitole 2), 

b/ Změna je v souladu s cíli a úkoly územního plánování (vyhodnocení je uvedeno v kapitole 3), 

c/ Změna je v souladu s požadavky stavebního zákona a jeho prováděcích předpisů (vyhodnocení je 
uvedeno v kapitole 4). 

d/ Přezkoumání souladu s požadavky zvláštních právních předpisů a se stanovisky dotčených orgánů podle 
zvláštních právních předpisů, popřípadě s výsledkem řešení rozporů bude provedeno po veřejném 
projednání (vyhodnocení bude uvedeno v kap. 5).  

 

 

12. ZPRÁVA O VYHODNOCENÍ VLIVŮ NA UDRŽITELNÝ ROZVOJ ÚZEMÍ 

Vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj území není zpracováno; KÚ SčK ve svém stanovisku č.j. 
023225/2023/KUSK k obsahu změny konstatoval, že ÚP není nutno posoudit z hlediska vlivů na ŽP a vyloučil 
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významný vliv na EVL nebo ptačí oblasti. Z tohoto důvodu nebyl uplatněn požadavek na vyhodnocení vlivů 
ÚP na udržitelný rozbor území a toto nebylo zpracováno.  

 

 

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

Vyhodnocení vlivů ÚP na udržitelný rozvoj území není zpracováno (viz kap. 12), stanovisko se nevydává. 

 

 

14. SDĚLENÍ, JAK BYLO STANOVISKO PODLE §50, ODST. 5 ZOHLEDNĚNO 
S UVEDENÍM ZÁVAŽNÝCH DŮVODŮ, POKUD NĚKTERÉ POŽADAVKY NEBO 
PODMÍNKY ZOHLEDNĚNY NEBYLY 

Stanovisko se nevydává (viz výše), kapitola se nezpracovává. 

 

 

15. KOMPLEXNÍ ZDŮVODNĚNÍ PŘIJATÉHO ŘEŠENÍ VČETNĚ VYBRANÉ VARIANTY 

15.1 VYMEZENÍ ZASTAVĚNÉHO ÚZEMÍ, ZASTAVITELNÉ PLOCHY 

Zastavěné území bylo vymezeno touto změnou ke dni 1.4.2023. Do zastavěného území byly zahrnuty 
zastavěné pozemky rodinnými domy (od doby vydání územního plánu). S ohledem na tuto skutečnost (a v 
souladu se stejným postupem při zpracování územního plánu) byly tyto pozemky vypuštěny ze 
zastavitelných ploch a převedeny do ploch stabilizovaných. To se týká ploch Z.01, Z.06, Z.07, Z.17 a Z.23 
(uváděno nové značení). V případě Z.23 byla i vypuštěna podmínka územní studie a dohody o parcelaci, 
vzhledem k tomu, že objekty již stojí, jsou oploceny a je vybudována komunikace (jedna z příjezdových cest 
do Z.23). 

15.2 OBSAH ZMĚNY 

Schváleným obsahem změny je vymezení zastavitelné plochy Z.20 – resp. jejího rozšíření. Změnou je 
vymezována zastavitelná plocha o rozsahu cca 0,80 ha, která navazuje na již vymezenou zastavitelnou 
plochu a uzavře se tímto rozvoj obce JV směrem. Z hlediska vymezení ploch s rozd. zp. využití je zařazena v 
souladu s navazující částí Z.20 jako plocha BI, pouze podél vnější obvodové linie v souladu s platným 
územím plánem byla vymezena plocha veřejné zeleně (ZP), aby byl zachován alespoň minimální odstup 
stavebních parcel od hranice plochy (může zde být umístěna alej, pěší komunikace apod.). V souladu se 
zachováním provázanosti s územím plánem byla i pro toto rozšíření stanovena podmínka územní studie a 
dohody o parcelaci (dříve ÚS 2 a DP 2, nyní po úpravě podle jednotného standardu označena jako DU.2). 
Plocha Z.20 (v původním rozsahu podle platného plánu) měla stanovenu podmínku etapizace, tato 
podmínka je i nadále zachována i pro rozšiřovanou část, avšak její hranice byla posunuta tak, aby 
odpovídala stanoveným 60 % (podmínka možnosti úpravy hranice v rámci územní studie zůstala 
nedotčena). Ostatní podmínky pro plochu Z.20 stanovené v platném plánu (např. povinnost vymezení 
veřejného prostranství a plochy pro sport) zůstává změnou nedotčena. 

Změna regulace výšky vychází z důvodové zprávy, cit. "Pokud jde o změnu max. výšky staveb na plochách 
pro individuální bydlení, stanovisko Městské úřadu Říčany, odboru životního prostředí, č.j. 0502/2017 ze dne 
2.8.2017, uplatněné k návrhu ÚP pro veřejné řízení, požadovalo s ohledem na krajinný ráz snížit hladiny 
zástavby pouze pro plochu Z20, nikoliv pro všechny navrhované nové zastavitelné plochy pro individuální 
bydlení. Naopak původní výšková hladina 2NP+P, která byla součástí návrhu ÚP pro veřejné řízení, je nyní 
pořizovatelem považována za příliš vysokou.". Na základě výše uvedeného byla proto změněna výšková 
regulace ploch BI z původního "1+P, 9m" na "2NP, 9m". Z výše uvedeného vyplývá, že absolutní výška se 
změnou č.1 nijak nemění, pouze došlo k možnosti stavět (při maximálním využití regulativů) dvoupatrové 
domy s plochou, případně šikmou střechou tak, aby nebyla překročena výška 9 m. Z této regulace vyplývá, 
že dům 2NP s obytným podkrovím již překračuje stanovenou max. výšku. Kromě této výškové regulace 
ploch BI byla specificky pro plochu Z.20 stanovena regulace "1NP+P, 9 m" (v regulacích i ve výkrese 
označeno jako Reg2 z důvodu, aby v budoucnu (až budou plochy stabilizované a označení Z.20 již nebude ve 
výkresech figurovat) nebyl charakter domů (1NP, 1NP+P) měněn nástavbami. Požadavek na tuto úpravu byl 
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v rozporu s poznámkou č.2 pod tabulkou regulací (úleva pro plochu Z20 spočívající v možnosti maximální 
výšky objektů 10 m) – Pozn.2 je proto změnou vypuštěna.  

15.3 PŘEVEDENÍ ÚZEMÍHO PLÁNU DO JEDNOTNÉHO STANDARDU  

Územní plán byl změnou převeden do metodiky podle vyhlášek 360/2006 Sb. a 418/2022 Sb. (novely 
prováděcích vyhlášek 500/2006 Sb. a 501/2006 Sb). Z toho důvodu bylo upraveno grafické zobrazení 
jednotlivých standardizovaných prvků a jejich označení. 

V rámci změny č.1 územního plánu jsou standardizované výkresy zobrazeny jako výkresy "(b)" (tedy 1(b), 
2(b), 3(b)), tyto výkresy zároveň zahrnují změny provedené v rámci schváleného obsahu změny (které jsou 
samostatně pro přehlednost zakresleny ve výkresech "(a)"). Pokud ze standardizace vyplynula nutnost 
změnit/vytvořit/upravit rozsah plošného vymezení prvků, je toto zobrazováno i ve výkresech "(a)". To se 
týká například nutnosti vymezit zastavitelné plochy pro navrhovaná obratiště, které již byly vymezeny v 
platném plánu jako návrhové plochy dopravní infrastruktury, avšak nebyly uvedeny mezi zastavitelnými 
plochami, popřípadě nutnosti rozdělit plochu územní rezervy (ozn. R1 podle platného plánu) na tři 
samostatné plochy rezerv. Dále bylo při překreslení mírně upraveno plošné vymezení ploch z důvodu změny 
katastrální mapy (viz obr.3), tyto drobné úpravy nejsou zobrazeny ve výkresech "(a)", ve výkrese 2(b) jsou 
tato místa označena kroužkem. Jiné změny (v rámci úprav v souvislosti s převedením do metodiky) z 
hlediska plošného rozsahu vymezení ploch s rozdílným zp. využití nebyly provedeny. 

Obr. 3 Místa, kde byla provedena úprava plošného vymezení ploch (zde pro vysvětlení zobrazen původní 
zákres ploch nad aktuální katastrální mapou) 

 

15.4 ÚPRAVY NAD RÁMEC SCHVÁLENÉHO OBSAHU ZMĚNY I METODIKY 

Nad rámec schváleného obsahu změny byly čistě z formálního hlediska vypuštěny v kapitole 6.1.C věty 
„Veškerá výstavba je podmíněna napojením na veřejný vodovodní řad.“ a „Výstavba je podmíněna 
napojením na veřejný kanalizační řad.“, protože tyto dvě věty jsou v kontradikci s ustanovením kap. 4.2.1 a 
kap. 4.2.2, která sice věty „Výstavba je podmíněna napojením na veřejný vodovodní řad“ a „Výstavba je 
podmíněna napojením na veřejný kanalizační řad“ uvádí, ale zároveň se připouští druhotně i individuální 
řešení zásobování vodou nebo odkanalizování pomocí domovních ČOV. Proto uvedené věty byly doplněny 
dovětkem: „všude, kde to je technicky možné.“. Tímto není dotčena koncepce technické infrastruktury, 
ostatní podmínky (např. nemožnost odkanalizovat větší rozvojové plochy pouze domovními ČOV) zůstávají 
nedotčeny. V souvislosti s tímto byla také upravena ve výkrese č.4 (Koncepce technické infrastruktury) 
následující nepřesnost: v platném územním plánu jsou zobrazovány vodovodní sítě v místech, kde žádné 
vybudované nejsou (ani nikdy nebyly), jedná se o chybu. Chybně interpretované větve z UAP jako stav (v 
UAP jsou vedeny jako návrh) jsou změnou vypuštěny, území plán nové větve navrhoval, toto není změnou 
měněno. Změnou je zobrazeno je aktuální vedení vodovodní sítě na základě podkladu poskytnutého 
podkladu správcem technické infrastruktury. Dále bylo v souvislosti s úpravou textu vypuštěno v dotčeném 
odstavci v kap. 4.2.1 odvolání na § 38 odst. 7 vodního zákona. Znění bodu v územním plánu je zavádějící, 
protože daný paragraf (odst.7) již nemá znění, které v době vzniku územního plánu bylo platné. Tehdejší 
znění zákona bylo "(7) Přímé vypouštění odpadních vod do podzemních vod je zakázáno. Vypouštění 
odpadních vod neobsahujících nebezpečné závadné látky nebo zvlášť nebezpečné závadné látky (§ 39 odst. 
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3) z jednotlivých staveb pro bydlení, jednotlivých staveb pro rodinnou rekreaci nebo z jednotlivých staveb 
poskytujících ubytovací služby, vznikajících převážně jako produkt lidského metabolismu a činností v 
domácnostech přes půdní vrstvy do vod podzemních, lze povolit jen výjimečně na základě vyjádření osoby s 
odbornou způsobilostí k jejich vlivu na jakost podzemních vod, pokud není technicky nebo s ohledem na 
zájmy chráněné jinými právními předpisy možné jejich vypouštění do vod povrchových nebo do kanalizace 
pro veřejnou potřebu.". Odstavec se však týká možnosti výjimečně vypouštět za zákonem stanovených 
podmínek odpadní vody přímo. V územním plánu bylo toto smícháno s vypouštěním odpadních vod z ČOV, 
čímž byl celkový význam věty zavádějící. Územní plán nepočítá s možností vypouštět odpadní vody přímo, je 
proto odkaz na tento odstavec2 vč. částí jeho znění zrušen. Koncepce územního plánu ohledně možnosti 
lokálně zneškodňovat odpadní vody pomocí domovních ČOV i nemožnost lokálních ČOV pro jednotlivé RD 
ve větších ucelených lokalitách zůstává nezměněna. Výše uvedené úpravy byly provedeny i v kap. 6.2.C 
(kapitola obecné podmínky pro plochy s rozd. zp. využití), kde se toto znění také vyskytovalo. 

Dále byla pro jednoznačnost výkladu doplněna definice max. výšky v kap. 6.1.A, kde bylo uváděno, že max. 
výška je uváděna v metrech, což neodpovídalo některým tabulkám, kde je výška stanovována pomocí počtu 
podlaží. Pro ujednocení napříč kapitolou 6 byla v tabulkách regulací ploch (kterých se regulace pomocí 
počtu pater týkala) doplněn text "NP" v souladu s definicí, toto nemělo vliv na vlastní výškovou regulaci. 
Zároveň bylo doplněno, co je považováno za obvyklou výšku nadzemního podlaží, aby nemohlo dojít k 
účelovému zvyšování staveb. 

 

 

16. VYHODNOCENÍ ÚČELNÉHO VYUŽITÍ ZASTAVĚNÉHO ÚZEMÍ A VYHODNOCENÍ 
POTŘEBY VYMEZENÍ ZASTAVITELNÝCH PLOCH 

Výsledný územní plán Babic vymezil zastavitelné plochy pro bydlení v rozsahu cca 193 RD, z toho cca 173 
RD v 1. etapě. Již během projednání docházelo k postupnému zastavování volných parcel, je tedy patrno, že 
o území Babic je zájem, což je dáno blízkostí Říčan (a Prahy). Od doby vydání územního plánu (vydáno 
12/2022) bylo dokončeno min. 11 RD (posuzováno pouze v zastavitelných plochách), což je cca 6% všech 
vymezených ploch pro bydlení. Při tomto tempu by se zastavitelné plochy 1. etapy zcela vyčerpaly již po 
necelých 8 letech. Vymezované rozšíření plochy Z.20 odpovídá rozsahu, v jakém byla plocha krácena v 
procesu projednání územního plánu (z důvodu vymezení jiné plochy Z24, která nakonec byla v dalším 
procesu vypuštěna). Navrhované rozšíření bude součástí 2. etapy, max. využití plochy je zvýšeno o 8 RD, což 
je méně než počet realizovaných domů za období 6 měsíců. 

 

 

17. VYHODNOCENÍ UPLATNĚNÝCH PŘIPOMÍNEK 

Bude doplněno po veřejném projednání. 

 

 

18. ROZHODNUTÍ O NÁMITKÁCH VČETNĚ JEJICH ODŮVODNĚNÍ 

Bude doplněno po veřejném projednání. 

 

 

19. TEXT S VYZNAČENÍM ZMĚN 

Viz Příloha č.1 (svázána v tomto dokumentu, v digitální verzi je uložena v samostatném souboru). Změny 
jsou vyznačeny formou revizí (červeně vkládaný text, modře vypouštěný text). Číslování stran v příloze 
odpovídá budoucímu úplnému znění po vydání změny (titulní strana má číslo 1), proto je první stranou 
přílohy str. 7. 

 

                                                           
2
 Od roku 2017 došlo několikrát k novelizaci vodního zákona - současné znění odstavce 7) se týká jiné problematiky; 

výše citovaný odstavec je v aktuálním znění vodního zákona veden jako odst. 9. 
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20. ÚDAJE O POČTU LISTŮ ODŮVODNĚNÍ ÚP A POČTU VÝKRESŮ K NĚMU 
PŘIPOJENÉ NEGRAFICKÉ ČÁSTI 

Textová část odůvodnění územního plánu obsahuje 18 číslovaných stran a Přílohu č.1 (kap. 19). 

Grafická část odůvodnění územního plánu obsahuje 2 výkresy: 

číslo výkresu název  měřítko 

O1 Koordinační výkres  1:5 000 

O2 Výkres předpokládaných záborů půdního fondu 1:5 000 


