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  1. Úvod 

O pořízení nového územního plánu Modletic rozhodlo Zastupitelstvo obce Modle-
tice dne 7. října 2020 usnesením č. 2/9/2020 z vlastního podnětu. Důvodem pro pořízení 
územního plánu je náhrada dosavadního územního plánu obce Modletice, schváleného dne 
24. ledna 2002, ve znění jeho změn č. 1 až 12, dále uvedení do souladu s nadřazenou územně 
plánovací dokumentací kraje, vytvoření koncepce uspořádání krajiny, revize podmínek pro 
využití ploch s rozdílným způsobem využití, zpřesnění podmínek prostorového uspořádání 
zástavby, případné vymezení území s podmínkou územní studie, regulačního plánu nebo do-
hody o parcelaci a aktualizace vymezení zastavěného území. Nový územní plán bude vychá-
zet ze zkušeností s používáním dosud platné ÚPD. Bude zpracován v souladu s aktuální legis-
lativou (stavební zákon a jeho prováděcí vyhlášky v platném znění) a bude zpracován s důra-
zem na jednoznačnost výkladu používaných pojmů a funkčních i prostorových regulativů. 

Řešeným územím územního plánu je celé území obce Modletice, které je tvořeno 
jedním katastrálním územím s názvem Modletice u Dobřejovic. Území obce Modletice má 
výměru 344,2298 ha a k 1. lednu 2023 měla obec 662 obyvatel. 

Zadání územního plánu Modletic čerpá a navazuje na zpracované Doplňující prů-
zkumy a rozbory, které slouží zpracovateli rovněž jako informativní a nezávazný pod-
klad pro vypracování návrhu územního plánu. Stejně tak nezávazným informativním 
podkladem jsou Územně analytické podklady správního obvodu obce s rozšířenou pů-
sobností Městského úřadu Říčany. Mezi využitelné územně plánovací podklady patří dále 
Územní studie krajiny správního obvodu ORP Říčany, která je sice rovněž nezávazným, 
ale současně tzv. neopominutelným podkladem (případné odchýlení od územní studie je 
třeba obhájit v odůvodnění). Zadání územního plánu je po projednání a schválení za-
stupitelstvem obce pro zpracování územního plánu závazné. 
 

  2. Seznam oborově používaných zkratech a pojmů 

BPEJ bonitovaná půdně ekologická jednotka 

CO civilní obrana 

EIA vyhodnocení vlivů záměru na životní prostředí podle zákona č. 100/2001 Sb. 

EVL evropsky významná lokalita 

CHLÚ chráněné ložiskové území 

k. ú.  katastrální území 
OP ochranná pásma 

ORP obec s rozšířenou působností 

PO ptačí oblasti 

prvky RP prvky regulačního plánu podle § 43 odst. 3 stavebního zákona 

PUPFL pozemky určené k plnění funkce lesa 

PÚR Politika územního rozvoje ČR, ve znění jejích aktualizací č. 1, 2, 3, 4, 5 a po-
slední č. 6 – schválené usnesením č. 542 Vlády ČR ze dne 19. 7. 2023 

RP regulační plán 

SEA vyhodnocení vlivů koncepce na životní prostředí podle zákona č. 100/2001 Sb. 
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SO ORP správní obvod obce s rozšířenou působností 
stavební 
zákon 

zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu, ve znění poz-
dějších předpisů 

SWOT 
analýza 

analýza silných stránek, slabých stránek, příležitostí a hrozeb (součást rozboru 
udržitelného rozvoje území ÚAP) 

ÚAP územně analytické podklady obce s rozšířenou působností, Městského úřadu Ří-
čany, ve znění jejich úplné aktualizace z roku 2022 

ÚAPk územně analytické podklady Středočeského kraje, ve znění jejich úplné aktuali-
zace z roku 2021 

ÚP územní plán 
ÚPD územně plánovací dokumentace 
ÚPO územní plán obce 

URÚ udržitelný rozvoj území 

ÚS územní studie 

ÚSES územní systém ekologické stability 

VVN / VN velmi vysoké napětí / vysoké napětí 

ZPF zemědělský půdní fond 

ZÚR Zásady územního rozvoje Středočeského kraje, ve znění pozdějších aktualizací 
a poslední 3. a 10. aktualizace vydané dne 26. 6. 2023 

 

  3. Požadavky na základní koncepci rozvoje území obce, vyjádřené 
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 

Obec Modletice je jednou z 52 obcí správního obvodu obce s rozšířenou působností 
(ORP) Městského úřadu Říčany. Území tohoto správního obvodu má velmi těsné dopravní, 
hospodářské a společenské vazby na hl. m. Prahu, které převažují nad vazbami v rámci správ-
ního obvodu ORP. Převážná část obyvatelstva dojíždí za prací i do vyšších stupňů škol a za 
ostatní (především obchodní) vybaveností do Prahy. Město Říčany je až „druhým“ centrem 
administrativně vymezeného spádového území ORP, kde přirozeným centrem je Praha. 

Území obce Modletice sousedí s územím následujících obcí (obce obesílané v rámci 
projednávání zadání a návrhu územního plánu: 
– obce správního obvodu ORP Říčany – 

 město Říčany (k. ú. Kuří u Říčan, k. ú. Jažlovice) 
 obec Popovičky (k. ú. Popovičky) 
 obec Herink (k. ú. Herink) 
 obec Dobřejovice (k. ú. Dobřejovice) 
 obec Nupaky (k. ú. Nupaky) 
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Převážná část území ORP Říčany, včetně území obce Modletice a všech obcí soused-
ních, je zařazena do rozvojové oblasti republikové úrovně, označené jako OB1 – Metropolitní 
rozvojová oblast Praha. Tato oblast je stanovena v Politice územního rozvoje ČR a zpřesněna 
v Zásadách územního rozvoje Středočeského kraje. Tato oblast prošla v uplynulých letech vý-
raznou proměnou – suburbanizací – s důsledky nadprůměrného rozšiřování zastavěného úze-
mí. I nadále trvá tlak na další vymezování zastavitelných ploch pro bydlení i nebytové (ko-
merční) funkce. 

Charakteristikou této oblasti je území ovlivněné rozvojovou dynamikou hlavního měs-
ta Prahy, při spolupůsobení vedlejších center. Jedná se o nejsilnější koncentraci obyvatelstva 
v ČR, jakož i soustředění kulturních a ekonomických aktivit, které mají z velké části i mezi-
národní význam. Zásadním rozvojovým předpokladem je připojení na dálnice, dokončení 
Pražského okruhu D0, připojení na tranzitní železniční koridory a vysokorychlostní síť želez-
nice a efektivní propojení jednotlivých druhů dopravy včetně letecké a vytvoření efektivního 
systému integrované veřejné dopravy. 

Úkoly pro územní plánování: 
a) Pořídit územní studie řešící zejména vzájemné vazby veřejné infrastruktury. 
b) Koordinovat rozvoj a využití území hlavního města Prahy a Středočeského kraje. 
c) Pořídit územní studie řešící problémy suburbanizace, zejména nekoncepční rozvoj. 

Základní koncepce rozvoje území obce je tvořena vyváženým a udržitelným rozvojem 
složek hospodářských, ekologických a sociálních. 
Vývoj počtu „trvale bydlících“ obyvatel obce Modletice 1992 – 2022: 
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Z uvedených údajů za posledních 28 let je zřejmý „skokový“ nárůst počtu obyvatel 
mezi lety 2002 až 2010, a sice o 225 obyvatel, což je 38 % současného počtu obyvatel. Tento 
nárůst byl způsoben zejména dokončením několika bytových domů na západním okraji sídla. 
Předchozí i následné období se vyznačuje relativně stabilizovaným počtem obyvatel. 

Ke dni posledního celostátního sčítání lidu, domů a bytů (SLDB) 11. května 2021 měla 
obec Modletice 545 obyvatel „s obvyklým pobytem“ a 256 obydlených bytů. Tomu odpovídá 
obložnost 2,13 obyv./byt. Počet obyvatel „s obvyklým pobytem“ se zpravidla liší od počtu 
obyvatel „s trvalým pobytem“. V případě obce Modletice se ale tento počet do značné míry 
shoduje s tehdy zjištěnými údaji z evidence trvale přihlášených osob. V současné době v síd-
lech podobné velikosti a polohy mírně převažuje počet obyvatel „s obvyklým pobytem“ nad 
obyvateli přihlášenými k trvalému pobytu. 

Pro odhadovanou bilanci potřeby návrhového počtu bytů s ohledem na předpokládaný 
demografický vývoj byla jako základní podklad využita aktuální „Prognóza vývoje počtu 
a věkové struktury obyvatelstva souboru obcí Dobřejovice, Herink a Modletice na období 
2021 – 2050“, zpracovaná v srpnu 2021 kolektivem autorů RNDr. Boris Burcin, Ph.D., RNDr. 
Tomáš Kučera, CSc. a Mgr. Jan Kuranda. Základním závěrem této prognózy je, že počet oby-
vatel ve sledovaných obcích v prognózovaném období poroste, přičemž hlavním faktorem 
populačního růstu bude migrace. Prognóza byla zpracována ve variantách střední, vysoká 
a nízká, přičemž střední varianta vyjadřuje nejpravděpodobnější scénář, nízká a vysoká pak 
rozpětí nejistoty. Podle prognózy dojde k nejrychlejšímu nárůstu počtu obyvatel v první třetině 
prognózovaného období, tj. do roku 2030, kdy se počet obyvatel v průměru těchto obcí 
a střední variantě vývoje navýší o cca 40 % oproti výchozímu stavu roku 2020. Konec pro-
gnózovaného období (rok 2050) pak představuje nejpravděpodobnější variantu nárůstu o 64 % 
oproti výchozímu stavu s rozpětím mezi 40 – 84 %. Prognóza vychází ze základního předpo-
kladu, že ve sledovaných obcích bude naplňován rozsah plánované bytové výstavby rychlej-
ším či pomalejším tempem, což v podstatě znamená, že rozsah a tempo výstavby budou pro 
demografický rozvoj určující (nabídka nové bytové kapacity bude vždy naplněna). V dané sub-
urbánní poloze sledovaných obcí tedy nelze pro odhad potřeby vymezení zastavitelných ploch 
pro bydlení aplikovat pouze principy prolongace předchozího vývoje, ale též obecnější rozvo-
jový potenciál, závislý jednak na poloze sídla a dále na vhodnosti a podmínkách nové výstavby. 
Možnosti této výstavby jsou limitovány především přírodními a technickými mantinely, 
ochranou zemědělské půdy, nutností zajištění odpovídající veřejné infrastruktury včetně ob-
čanského vybavení a vytvoření kvalitního životního a sociálního prostředí pro stávající i nové 
obyvatele. 

Předmětná demografická prognóza se týká údajů pro celý soubor obcí Dobřejovice, 
Herink a Modletice (soubor „DHM“). Pro účely zadání ÚP Modletice bylo nutné určit podíl 
obce Modletice z celkového souboru „DHM“. Z porovnatelných údajů prognózy počtu dětí ve 
věku 0 – 14 let pro jednotlivé obce k roku 2040 vyplývá, že podíl obce Modletice z celkového 
souboru obcí “DHM“ činí 33,0 %, Tento podíl je proto použit i pro prognózu celkového počtu 
obyvatel ve střední, vysoké a nízké variantě v roce 2040, přepočtenou pouze pro obec Modle-
tice: 

Prognózovaný počet obyvatel v roce 2040: 

 varianta nízká varianta střední varianta vysoká 

soubor obcí „DHM“ 3 768 4 249 4 704 

z toho obec Modletice 1 243 1 402 1 552 

Z těchto údajů je možné odhadnout návrhovou potřebu bytů z pravděpodobného mírně 
rostoucího trendu počtu obyvatel pro střednědobý územně plánovací horizont v příštích 15 le-
tech, tedy cca k horizontu roku 2035 takto: 
současný stav trvale bydlících obyv.:  662 (k 31. prosinci 2022) 
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odhadovaný počet trvale bydlících (2023):  600  obyvatel 
celkový stav (včetně nepřihlášených – 2023): 750  obyvatel 
odhadovaný počet obydlených bytů – 2023:  270 
nárůst počtu obyv. za posledních 20 let:     299  obyvatel 
předpokládaný budoucí nárůst 2023 – 2040:      750  obyvatel 

Z toho vyplývá, že pro návrh územního plánu k horizontu roku 2040 lze odůvodněně 
předpokládat návrhový celkový počet trvale bydlících obyvatel 1400 ve variantním rozmezí 
1240 – 1550 obyvatel. Z hlediska bilance potřeb pro umístění nových bytů pro veškeré obyva-
tele s obvyklým pobytem v obci lze vycházet z nárůstu o 700 nových obyvatel na budoucích 
1450 obyvatel s obvyklým pobytem. Při očekávaném snížení obložnosti na 2,6 obyvatele na 
byt je celková potřeba bytů k roku 2040: 1450 / 2,6 = 558 bytů. K současnému počtu 270 bytů 
je tedy odhadovaná potřeba 288 nových bytů. Vzhledem k potřebě určité rezervy k udržení 
běžné hladiny tržní ceny pozemků (převis nabídky) a k potřebě plánování i pro další období 
(k roku 2050) lze kalkulovat s reálnou potřebou vymezení zastavitelných ploch pro bydlení 
v kapacitě cca 300 nových bytů. Ve vztahu k potřebě zastavitelných ploch bude nejvíce zále-
žet na případném zastoupení a podílu bytů v bytových domech, popřípadě v jiných soustředě-
ných formách obytné zástavby. Tato kalkulovaná potřeba však musí být při zpracová-
ní návrhu územního plánu konfrontována s možnostmi území obce, tj. s limity přírodními, 
technickými a kulturními. 

Vzhledem k tomu, že dosud platný územní plán obce Modletice, schválený v roce 2002, 
obsahuje dosud nevyužité zastavitelné plochy, resp. jejich části, lze očekávat, že nový územní 
plán by měl dříve vymezené zastavitelné plochy nejprve prověřit z hlediska jejich kapacit 
a další využitelnosti a teprve pak případně navrhovat plochy nové. Při případném vymezování 
nových ploch je nutné respektovat nadřazenou ÚPD, existující limity v území a stanoviska 
dotčených orgánů, hájících veřejné zájmy podle zvláštních předpisů. 

Z hlediska rozvoje nebytových funkcí je pro území obce Modletice charakteristická 
masivní zástavba komerčními a logistickými areály, které logicky vznikly na strategickém 
dopravním uzlu silniční dopravy celostátního významu – a sice v místě křížení nejvýznamněj-
ší republikové dálnice D1 a Pražského okruhu D0. Tato zástavba začala vznikat v 90. letech 
20. století a k dnešnímu dni lze konstatovat již její v zásadě ukončený (30 letý) územní roz-
voj vzhledem k liniovým a plošným územním limitům a zejména též ke kapacitním limi-
tům dopravní infrastruktury, sloužící k propojení komerčních a logistických areálů s nad-
řazenou dopravní infrastrukturou republikového významu (dálnice D1 a Pražský okruh). 

Podstatným a nejdůležitějším úkolem nového územního plánu je vytvoření podmínek 
pro dovybavení sídla odpovídající veřejnou infrastrukturou, zejména veřejnou občanskou vy-
baveností a veřejnými prostranstvími, včetně podmínek pro krátkodobou rekreaci a propojení 
v sídlech i v krajině sloužícím k rekreačnímu pohybu pěších a cyklistů. 

Základním principem budoucího rozvoje obce by měl být odpovídající rozvoj obyt-
ných funkcí s provázáním na realizaci potřebné a související veřejné infrastruktury (dopravní 
a technické infrastruktury, veřejného občanského vybavení a veřejných prostranství), a to ne-
jen přímo v rozvojových lokalitách nové zástavby, ale i v zástavbě původní a stabilizované. 
Nový územní plán přímo a závazně podmíní realizaci obytné zástavby v rozvojových za-
stavitelných plochách investicemi do veřejné infrastruktury, zejména do složek občanské-
ho vybavení (školství, zdravotnictví, sociální služby, veřejná správa) a do úpravy a budování 
veřejných prostranství (veřejná zeleň, dětská hřiště, ostatní sportoviště, shromažďovací a spo-
lečenské veřejné prostory). K tomu využije dostupných nástrojů územního plánování, např. 
stanovení podmíněnosti, etapizace nebo vymezení ploch s podmínkou pořízení regulačního 
plánu „na žádost“ a s vazbou na uzavření plánovacích smluv. 

Základní koncepci lze dále členit na koncepci urbanistickou, koncepci veřejné in-
frastruktury a koncepci uspořádání krajiny. 
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3.1 Požadavky na urbanistickou koncepci 

Základní vize budoucího rozvoje: 
 pokračování v trendu mírného nárůstu počtu bytů a obyvatel s vazbou na budování kva-

litní veřejné infrastruktury; 
 vytvoření jasné, plynulé a logické hranice zástavby (zastavěné území a zastavitelné plo-

chy); 
 bytové domy a soustředěné formy rodinné zástavby umožňovat v přiměřeném rozsahu 

a formě a v místech s odpovídajícím charakterem stávající okolní zástavby; 
 ukončení plošného rozvoje zástavby komerčních a logistických areálů, pouze s možností 

doplnění drobných proluk; 
 všechny formy obytné zástavby doplňovat dostatečnou výměrou klidových veřejných 

prostranství; 
 vytvořit koncepci veřejných prostranství a veřejné zeleně a zvážit vhodné umístění pro-

storu pro shromažďování (návsi či náměstí) v centru obce 
 vytvoření a zlepšení podmínek pro každodenní sport a rekreaci v otevřených prostorech 

v rámci sídla a v jeho bezprostředním krajinném zázemí. 

3.1.1. Upřesnění požadavků vyplývajících z PÚR 
Na tomto místě je uveden relevantní výběr republikových priorit dle kap. 2.2 platné 

Politiky územního rozvoje ČR v aktuálním znění po aktualizacích č. 1, 2, 3, 4, 5 a 6. Priority 
se týkají zejména rozvojových oblastí (obec Modletice je součástí nejvýznamnější z nich): 
(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 obce Modletice je součástí rozvojové oblasti OB1 – Metropolitní oblast Praha. 
Z toho vyplývají příležitosti i rizika územního rozvoje, kde je třeba vždy vyhodnocovat kom-
plexní důsledky řešení, např. na dopravu a životní prostředí. Proto jedním z aplikovaných ná-
strojů územního plánu bude podmíněnost využití jednotlivých zastavitelných ploch vybudo-
váním potřebné a související veřejné infrastruktury. Hledání vhodných řešení bude doprová-
zeno zveřejňováním a veřejnými prezentacemi návrhu územního plánu a jeho postupných 
úprav. Výstupy z veřejných prezentací a jednání, jakož i písemné připomínky a námitky ve-
řejnosti budou podrobeny pečlivému vyhodnocení a budou podle možností a s ohledem na ve-
řejné zájmy využity. 
(16a) Při územně plánovací činnosti vycházet z principu integrovaného rozvoje území, zejmé-
na měst a regionů, který představuje objektivní a komplexní posuzování a následné koordino-
vání prostorových, odvětvových a časových hledisek. 

Vzhledem k poloze obce Modletice v silně urbanizovaném území budou důležité prv-
ky návrhu ÚP zejména v hraničních částech území koordinovány se stavem a záměry území 
sousedních obcí. Princip integrace bude sledován zejména pro „přeshraniční“ koordinaci zá-
měrů staveb a zařízení veřejné dopravní a technické infrastruktury a občanského vybavení. 
(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 pře-
staveb revitalizací a sanací území) a zajistit ochranu nezastavěného území (zejména zeměděl-
ské 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 negativ-
ní důsledky suburbanizace pro udržitelný rozvoj území. 
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Tato priorita bude naplněna mimo jiné logickým a „definitivním“ uzavřením tvaru bu-
doucí zástavby (zastavěného území a zastavitelných ploch), mimo toto území bude ochrana 
nezastavěného území spočívat v jeho účelné organizaci a celistvosti (bez fragmentace). Sub-
urbanizační tlaky nepovedou k nekoordinovanému vyplňování celého území zástavbou. Ta 
bude mít jasně i do budoucna stanovené hranice. 
(24) Vytvářet podmínky pro zlepšování dostupnosti území rozšiřováním a zkvalitňováním do-
pravní 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 rozvo-
jových oblastí a rozvojových os. Možnosti nové výstavby je třeba dostatečnou veřejnou in-
frastrukturou přímo podmínit. Vytvářet podmínky pro zvyšování bezpečnosti a plynulosti do-
pravy, 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). 

Podmíněnost rozvojových ploch a záměrů veřejnou infrastrukturou bude důležitou 
součástí územního plánu a nástrojem umírněného, plynulého a komplexního rozvoje. Rozvoj 
cyklistické dopravy je rovněž důležitým prvkem zadání. Nástroje pro zvyšování bezpečnosti 
a plynulosti dopravy na místních komunikacích patří spíše do měřítka a obsahu regulačních 
plánů a územních studií. Územní plán podle potřeby vymezí plochy pro závazné pořízení re-
gulačních plánů a územních studií a v jejich zadání a podmínkách pro řešení uvedené úkoly 
stanoví. 
(29) Zvláštní pozornost věnovat návaznosti různých druhů dopravy. Vytvářet územní podmín-
ky pro upřednostňování veřejné hromadné, cyklistické a pěší dopravy. S ohledem na to vyme-
zovat 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 bu-
de 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. 

Poloha obce Modletice v bezprostředním zázemí hl. m. Prahy vyvolává nároky na ře-
šení integrovaných dopravních systémů (IDS). Z hlediska možností ÚP Modletic se jedná spí-
še o organizační opatření, např. využití přestupního terminálu na železnici ve Světicích, Říča-
nech nebo v Uhříněvsi. Do budoucna je možné uvažovat s přestupy na uvažované koncové 
terminály kolejové dopravy (Jesenice, případně Čestlice). 

3.1.2. Upřesnění požadavků vyplývajících ze ZÚR 
Území obce Modletice je dle platných Zásad územního rozvoje Středočeského kraje 

zařazeno do rozvojové oblasti republikové úrovně OB1 – Metropolitní oblast Praha. Tato ob-
last je vymezena platnou Politikou územního rozvoje ČR a zpřesněna Zásadami územního 
rozvoje Středočeského kraje. V této oblasti se významně projevuje nejsilnější koncentrace 
obyvatelstva v ČR, je zde nejvyšší soustředění kulturních a ekonomických aktivit, které mají 
z velké části celostátní a mezinárodní významový přesah. 

Z vydaných ZÚR a z polohy obce v rámci rozvojové oblasti OB1 dle článku (11) ZÚR 
– zásady pro usměrňování územního rozvoje a rozhodování o změnách v území vyplývají pro 
ÚP Modletic z hlediska urbanistické koncepce pouze obecné zásady. 

Z vydaných ZÚR a z polohy obce v rámci rozvojové oblasti OB1 vyplývají následující 
zásady pro usměrňování územního rozvoje a rozhodování o změnách v území [výběr z článku 
(11) ZÚR – relevantní body, které se mohou týkat řešení daného územního plánu]: 

 pro rozvoj bydlení sledovat možnosti transformace ploch v zastavěném území sídel a vy-
užití dosud volných ploch vymezených v zastavitelném území v územních plánech obcí; 
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 vytvářet podmínky pro rekreaci a to včetně potřeb obyvatel a návštěvníků hl. m. Prahy; 
 chránit prostupnost krajiny, zejména zelené klíny, umožňující propojení s územím hl. m. 

Prahy a zelené prstence okolo měst; 
 respektovat prvky přírodních, kulturních a civilizačních hodnot území; 
 chránit ve zvýšené míře pozitivní znaky charakteristik krajinného rázu a dotvářet krajinu 

s cílem zvýšení její estetické hodnoty a ekologické stability před nekoordinovanou vý-
stavbou. 

Z vydaných ZÚR dále platí následující (vybrané a relevantní) úkoly pro územní plá-
nování [čl. (12) dle ZÚR]: 

 vymezit přeložky (zejména obchvaty) silnic nesledovaných v ZÚR pro potřeby zlepšení 
vazeb osídlení na nadřazenou dopravní síť; 

 ověřit rozsah zastavitelných ploch v sídlech a stanovit směry jejich využití s ohledem na 
kapacity obsluhy dopravní a technickou infrastrukturou, na možnosti rozvoje občanské-
ho vybavení (jmenovitě veřejného vybavení), limity rozvoje území a ochranu krajiny; 

První z vybraných bodů úzce souvisí s návrhem místní přeložky silnice III/00320 Po-
povičky – Doubravice o délce cca 600 m. Smyslem této přeložky není jen zlepšení vazeb sídel 
jižně od Modletic na dálnici D1, ale též uvolnění a zklidnění stávajících silnic Modletice – 
Doubravice a Modletice – Popovičky pro místní dopravu, včetně dopravy rekreační. Pozitiv-
ním důsledkem bude též zklidnění uvažované lokality pro místní hřbitov. 

3.1.3. Upřesnění požadavků vyplývajících z ÚAP 
Veškeré analytické výstupy a požadavky vyplývající z ÚAP správního obvodu ORP 

Říčany jsou uvedeny v textové části Doplňujících průzkumů a rozborů k ÚP Modletic. Tyto 
požadavky mají ze zákona ve vztahu k územnímu plánu charakter nezávazných doporučení. 
Vždy však je s nimi nutné pracovat jako s podněty vhodnými k prověření. 

3.1.4. Další požadavky (obce, veřejnosti, dotčených orgánů) 

 nezávazným, ale směrným podkladem pro tvorbu návrhu nového územního plánu bude 
se zohledněním nových skutečností a podkladů dosud platný územní obce Modletice 
schválený v roce 2002, v aktuálním úplném znění po změně č. 12, vydané v roce 2022;  

 zastavitelné plochy budou vymezovány pouze v návaznosti na zastavěné území; 
 nebudou navrhovány zastavitelné plochy pro individuální rekreaci; 
 cílem nového ÚP Modletic není vymezování nových zastavitelných ploch na rámec 

ÚPO Modletice, ale pouze dostavba stavebních proluk v zastavěném území či vymezení 
dílčích za-stavitelných ploch arondujících zastavěné území obce; 

 nová obytná zástavba (zastavitelné plochy pro bydlení) nebude navrhována v území, které 
je v kolizi se zájmy ochrany přírody a krajiny; 

 budou důsledně řešeny podmínky prostorové regulace zástavby, včetně nástroje rozpětí 
výměry pro vymezování stavebních pozemků; přitom bude tento nástroj využíván jinak 
pro zastavitelné plochy a jinak pro stabilizované (zastavěné) území; 

 v souladu s možností zavedenou novelou stavebního zákona s účinností od 1. ledna 2018 
budou v územním plánu vymezeny části s prvky regulačního plánu. Může se jednat 
např. o podrobnější řešení menších rozvojových obytných lokalit, dále o podrobnější ře-
šení některých významných veřejných prostranství a areálů občanského vybavení (ve-
řejné infrastruktury) nebo o podrobnější textové stanovení rozmezí nebo limitů prostoro-
vé regulace staveb v rámci vybraných částí zastavěného území a zastavitelných ploch. 
Konkrétní uplatnění prvků regulačního plánu bude navrženo na základě prověření 
a doporučení ve spolupráci zpracovatele, určeného zastupitele a pořizovatele. Uplat-
nění prvků regulačního plánu nebude provedeno plošně pro celé zastavěné území a za-
stavitelné plochy, ale pouze v územích s odůvodněným uplatněním tohoto nástroje; 
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 orgán státní správy na úseku ochrany ovzduší, Krajský úřad Středočeského kraje, odbor 
životního prostředí a zemědělství, příslušný podle ust. § 27 odst. 1 písm. e) zákona č. 201/ 
/2012 Sb., o ochraně ovzduší, ve znění pozdějších předpisů (dále jen „zákon o ochraně 
ovzduší“), upozorňuje, že by obecně neměla těsně sousedit obytná zástavba a plocha pro 
výrobu/průmysl nebo činnosti omezující okolní obytnou zástavbu, zejména z důvodu 
předcházení problémům obtěžování obyvatel hlukem, emisemi, dopravou a zápachem. 
Jakýkoli průmysl/výroba by měly být umístěny mimo obytnou zástavbu nebo v dostatečné 
vzdálenosti, jak je uvedeno v souhrnném vyjádření Krajského úřadu Středočeského 
kraje, ředitele krajského úřadu, čj. 143167/2023/KUSK ze dne 6. prosince 2023 (viz po-
dání k návrhu zadání pod poř. č. 4); 

 požaduje se prověřit zařazení pozemku parc. č. 399/21, k. ú. Modletice u Dobřejovic, 
se způsobem využití jako návrhová plocha „MIMOLESNÍ VEŘEJNĚ PŘÍSTUPNÁ 
ZELEŇ“ (VZ-návrh) dle platného ÚPO Modletice, do způsobu využití jako stabilizovaná 
plocha „ZAHRADY, SADY“ (ZA-stav) k zemědělské činnosti (pěstování ovoce a zele-
niny) a chovu drobného zvířectva (viz podání k návrhu zadání pod poř. č. 32). 

3.2 Požadavky na koncepci veřejné infrastruktury 

3.2.1. Upřesnění požadavků vyplývajících z PÚR 
Konkrétní požadavky na koncepci veřejné infrastruktury z PÚR ČR nevyplývají. 
Obecně se rozvoje veřejné infrastruktury týkají republikové priority, které jsou včetně 

možných implementací do ÚP Modletic uvedeny v kap. 1.1.1 tohoto zadání pod čísly priorit 
(16a), (24) a (29). 

3.2.2. Upřesnění požadavků vyplývajících ze ZÚR 
Pro řešené území obce Modletice žádné konkrétní požadavky nevyplývají. Pokračová-

ní stavby Pražského okruhu v úseku Modletice – Běchovice (stavba 511) se již netýká území 
obce. 

V řešeném území se vyskytují stávající stabilizované trasy dopravní a technické in-
frastruktury krajského a celostátního významu (dálnice D1, Pražský okruh D0, silnice II/101, 
silnice III. třídy, VVTL plynovod a další technická infrastruktura. 

3.2.3. Upřesnění požadavků vyplývajících z ÚAP 
Veškeré analytické výstupy a požadavky vyplývající z ÚAP správního obvodu ORP 

Říčany jsou uvedeny v textové části Doplňujících průzkumů a rozborů k ÚP Modletic. Tyto 
požadavky mají ze zákona ve vztahu k územnímu plánu charakter nezávazných doporučení. 
Vždy však je s nimi nutné pracovat jako s podněty vhodnými k prověření. 

3.2.4. Další požadavky (obce, veřejnosti, dotčených orgánů) 

 veřejná infrastruktura bude dimenzována na celkový maximální návrhový počet obyva-
tel, který vyplyne z návrhu vymezení a stanovení intenzit využití ploch pro bydlení; 
z tohoto počtu obyvatel a ze stávajících kapacit bude vycházet návrh ploch pro veřejné 
občanské vybavení; vybudování potřebných zařízení všech druhů odpovídající a souvi-
sející veřejné infrastruktury musí být podmínkou pro realizaci obytné zástavby v zastavi-
telných plochách; 

 budou bilancovány a případně navrženy kapacity další občanské vybavenosti (se zohled-
něním plánované kooperace mezi obcemi); 

 v rámci návrhu ploch pro veřejné občanské vybavení bude zahrnuta potřeba umístění za-
řízení sociálních služeb s využitelností např. pro seniory; 
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 realizace ploch veřejné zeleně s prvky městského mobiliáře (lavičky, herní a odpočinkové 
prvky) na veřejných prostranstvích (součást veřejné infrastruktury) bude stanovena jako 
podmínka realizace případné obytné zástavby formou bytových domů nebo soustředě-
ných forem rodinných domů v rámci těchto rozvojových (zastavitelných) ploch; 

 bude prověřeno umístění a rozsah plochy pro místní hřbitov; doporučuje se lokalita 
v rámci nezastavěného území u křižovatky silnic III/00318 a III/00320; 

 veřejná prostranství a prostory místních komunikací budou dimenzovány v dostatečných 
šířkách umožňujících umístění vozovek, chodníků parkovacích míst a doprovodné zeleně 
v odpovídajících parametrech; 

 bude navržen koridor přeložky silnice III/00320 Popovičky – Doubravice v poloze dle 
dosud platného ÚPO Modletice a v délce cca 600 m; 

 budou stanovena pravidla pro řešení dopravy v klidu, zejména pro výpočet potřebného 
počtu odstavných a parkovacích stání v nové zástavbě, přičemž tato stání bude nutné 
umísťovat na vlastních pozemcích investorů a stavebníků; 

 bude řešena síť cyklostezek a cyklopěších tras místního i nadmístního (dálkového) cha-
rakteru s cílem zvýšení jejího podílu na přepravních vztazích a jejího rekreačního využí-
vání pro místní obyvatele i rozvoj cestovního ruchu; k tomu bude využita též historická 
cestní síť; 

 veřejnou infrastrukturu (dopravní, technickou, občanské vybavení, veřejná prostranství) 
řešit v koordinaci s okolními obcemi; 

 vymezení nových zastavitelných ploch musí být podmíněno dostatečnou kapacitou zdro-
je pro zásobování obyvatelstva vodou – požadavek vodoprávního úřadu Městského úřa-
du Říčany (viz podání k návrhu zadání pod poř. č. 8); 

 bude upřednostněna likvidaci splaškových vod odvedením na centrální čistírnu odpad-
ních vod – požadavek vodoprávního úřadu Městského úřadu Říčany (viz podání k návrhu 
zadání pod poř. č. 8); 

 veřejná technická infrastruktura (vodovod, kanalizace, dešťová kanalizace apod.), v území 
budou zakresleny na příslušných výkresech (především výkres veřejně prospěšných sta-
veb) – požadavek vodoprávního úřadu Městského úřadu Říčany (viz podání k návrhu za-
dání pod poř. č. 8); 

 srážkové vody ze zastavitelných ploch budou přednostně likvidovány decentralizovaným 
způsobem přímo v místech spadu, a to akumulací s následným využitím, nebo vsaková-
ním. Výběr konkrétního řešení bude závislý na místních podmínkách jednotlivých díl-
čích lokalit. Základním předpokladem pro odvádění dešťových vod je podmínka, že od-
tokové poměry z povrchu urbanizovaného území zůstanou srovnatelné se stavem před 
výstavbou, tzn. že změnou v území, nesmí za srážek docházet ke zhoršení průtokových 
poměrů ve vodních tocích – požadavek vodoprávního úřadu Městského úřadu Říčany (viz 
podání k návrhu zadání pod poř. č. 8); 

 Státní pozemkový úřad ve svém vyjádření čj. SPU 459936/2023/Ben ze dne 16. listo-
padu 2023 (viz podání k návrhu zadání pod poř. č. 17) upozorňuje, že se v zájmovém 
území ÚP nachází stavby vodního díla – hlavní odvodňovací zařízení (HOZ) ve vlastnic-
tví státu a v příslušnosti hospodařit Státního pozemkového úřadu (SPÚ), umístěné dle 
vyznačení v připojených situacích. Do HOZ nesmí být vypouštěny žádné odpadní ani 
dešťové vody. V případě provádění výsadeb okolo otevřené HOZ se požaduje výsadba 
pouze po jedné straně ve vzdálenosti 1 m od vrchní hrany a dále se požaduje zakreslení 
HOZ do koordinačního výkresu ÚP samostatně jako technická infrastruktura. 

Požadavky požární a civilní ochrany 
Z hlediska požadavků a zájmů požární a civilní ochrany, uvedených ve vyjádření Hasič-
ského záchranného sboru Středočeského kraje, čj. HSKL-10242-2/2023 ze dne 28. lis-
topadu 2023 (viz podání k návrhu zadání pod poř. č. 1), bude územní plán obsahovat: 
a) v souladu s § 2 odst. 1 písm. m) a § 19 odst. 1 písm. l) stavebního zákona se do územ-

ního plánu požaduje zapracovat návrh ploch (i víceúčelových) odpovídající potřebám 
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obce, které vyplývají z požadavků civilní ochrany uvedených § 20 vyhlášky č. 380/2002 
Sb. Při změnách ÚP zhodnotit jejich vliv na již zpracované požadavky civilní ochrany 
a v případě nevyhovujícího stavu je nutné provést úpravy (popř. nové řešení) požadav-
ků civilní ochrany; 

b) v technické infrastruktuře při řešení zásobování vodou se požaduje navrhnout i zá-
sobování vodou k hasebním účelům, a to v souladu s příslušnými technickými a práv-
ními předpisy. V lokalitách, které nebudou pokryty požární vodou ze stávajících od-
běrných míst, ani z požárních vodovodů, vytvořit podmínky pro výstavbu a údržbu ji-
ných zdrojů požární vody (požární nádrže, studny, odběrní místa z vodních ploch atd.); 

c) plochy pro umístění nových komunikací včetně úprav komunikací stávajících by měly 
odpovídat požadavkům na zajištění příjezdu a přístupu techniky složek integrovaného 
záchranného systému včetně těžké techniky jednotek požární ochrany, a to i v návaz-
nosti na nástupní plochy u objektů, kde jsou technickými a právními předpisy požado-
vány. Případný zásah požárních jednotek musí být proveditelní mimo ochranná 
pásma nadzemních energetických vedení. S tímto souvisí i řešení odstavných a par-
kovacích ploch v nových rozvojových plochách, zejména u bytové výstavby; 

d) k vytvoření podmínek pro správnou činnost integrovaného záchranného systému je 
nutné zejména v oblasti funkčnosti systému ochrany obyvatelstva vytvořit podmínky 
pro varování a informování občanů. Dále se věnovat rozvoji a ochraně kritické in-
frastruktury, která je nezbytnou součástí potřeb pro udržitelný rozvoj posuzovaného 
území. Nedílnou součástí musí být zohlednění dopadu nově připravovaných řešení na 
funkční systém ochrany obyvatelstva hendikepovaných a zdravotně postižených občanů 
a na rozvoj systému ochrany obyvatelstva v turistických a rekreačních oblastech a ve 
specifických prostředcích jako jsou obchodní centra, multikina, sídliště, multifunkční 
areály atd.; 

e) upozorňuje se na povinnost obce dle § 29 zákona č. 133/1985 Sb., o požární ochraně, 
ve znění pozdějších předpisů, zabezpečovat pro potřeby svého územního obvodu v rámci 
občanské vybavenosti, popř. ploch veřejné vybavenosti i výstavbu a údržbu objektů 
požární ochrany a požárně bezpečnostních zařízení a umožňovat dislokaci jednotek hasič-
ského záchranného sboru; 

f) při řešení zastavitelných ploch zohlednit další vývoj, jak nových staveb, tak bývalých 
výrobních a skladovacích areálů především z pohledu bezpečnosti obyvatelstva (ne-
bezpečí vzniku požárů, mimořádných událostí s únikem nebezpečných látek atd.). 

Požadavky Ministerstva obrany 
Ministerstvo obrany uplatňuje požadavky na zapracování limitů a zájmů Ministerstva ob-
rany do textové a grafické části odůvodnění ÚP Modletic, uvedené ve vyjádření Minis-
terstva obrany, čj. MO 892421/2023-1322 dne 21. listopadu 2023 (viz podání k návrhu za-
dání pod poř. č. 10), takto 
a) celé území obce se nachází ve vymezeném území Ministerstva obrany – OP RLP – 

ochranné pásmo radiolokačního zařízení, které je nutno respektovat podle ustano-
vení § 37 zákona č. 49/1997 Sb., o civilním letectví. V tomto území lze umístit a povo-
lit níže uvedené stavby jen na základě závazného stanoviska Ministerstva obrany (dle 
ustanovení § 175 odst. 1 stavebního zákona – viz ÚAP – jev 102a. Jedná se o výstavbu 
(včetně rekonstrukce a přestavby) větrných elektráren, výškových staveb, venkovního 
vedení VVN a VN, základnových stanic mobilních operátorů. V tomto vymezeném 
území může být výstavba větrných elektráren, výškových staveb nad 30 m nad teré-
nem a staveb tvořících dominanty v terénu výškově omezena nebo zakázána. Minis-
terstvo obrany požaduje respektovat výše uvedené vymezené území a zapracovat je 
do textové části návrhu ÚP do Odůvodnění, kapitoly Zvláštní zájmy Ministerstva 
obrany. Do grafické části odůvodnění, pod legendu koordinačního výkresu, zapraco-
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vat následující textovou poznámku: „Celé území obce je situováno v ochranném pás-
mu radiolokačního zařízení Ministerstva obrany.“. 

b) na celém území je zájem Ministerstva obrany posuzován z hlediska povolování 
níže uvedených druhů staveb podle ustanovení § 175 stavebního zákona (dle ÚAP 
jev 119). Na celém území obce lze umístit a povolit níže uvedené stavby jen na základě 
závazného stanoviska Ministerstva obrany: 
– výstavba, rekonstrukce a opravy dálniční sítě, silnic I., II. a III. třídy 
– výstavba a rekonstrukce železničních tratí a jejich objektů 
– výstavba a rekonstrukce letišť všech druhů, včetně zařízení 
– výstavba vedení VN a VVN 
– výstavba větrných elektráren 
– výstavba radioelektronických zařízení (radiové, radiolokační, radionavigační, teleme-
trická) včetně anténních systémů a opěrných konstrukcí (např. základnové stanice…) 
– výstavba objektů a zařízení vysokých 30 m a více nad terénem 
– výstavba vodních nádrží (přehrady, rybníky) 
– výstavba objektů tvořících dominanty v území (např. rozhledny) 
Vzhledem k tomu, že tento zájem se dotýká celého území, bude zapracováno do 
grafické části odůvodnění např. formou následující textové poznámky pod legendu ko-
ordinačního výkresu: „Celé území obce je zájmovým územím Ministerstva obrany 
z hlediska povolování vyjmenovaných druhů staveb“. 

3.3 Požadavky na koncepci uspořádání krajiny 

3.3.1. Upřesnění požadavků vyplývajících z PÚR 
Konkrétní požadavky na koncepci uspořádání krajiny z PÚR ČR nevyplývají. 
Obecně se koncepce uspořádání krajiny týká např. následující republiková priorita: 

(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 rozvojo-
vých osách a ve specifických oblastech, na jejichž území je krajina negativně poznamenána 
lidskou činností, s využitím její přirozené obnovy; cílem je zachování souvislých ploch neza-
stavěného území v bezprostředním okolí velkých měst, způsobilých pro nenáročné formy krát-
kodobé rekreace a dále pro vznik a rozvoj lesních porostů a zachování prostupnosti krajiny. 

Pro území obce Modletice je vzhledem k omezeným prostorovým možnostem i zvýšené 
ochraně ZPF tento úkol dosti obtížný, je však třeba se věnovat hledání příležitostí pro zřízení 
nových ploch a pásů zeleně s možností využití pro nenáročné formy krátkodobé rekreace 
v koordinaci s územním řešením sousedních obcí. 

3.3.2. Upřesnění požadavků vyplývajících ze ZÚR 
Pro řešené území obce Modletice žádné konkrétní požadavky nevyplývají. Území obce 

leží mimo vymezený ÚSES regionální a nadregionální úrovně. 

3.3.3. Upřesnění požadavků vyplývajících z ÚAP 
Veškeré analytické výstupy a požadavky vyplývající z ÚAP správního obvodu ORP 

Říčany jsou uvedeny v textové části Doplňujících průzkumů a rozborů k ÚP Modletic. Tyto 
požadavky mají ze zákona ve vztahu k územnímu plánu charakter nezávazných doporučení. 
Vždy však je s nimi nutné pracovat jako s podněty vhodnými k prověření. 

Při zpracování návrhu ÚP Modletic zpracovatel vyhodnotí a pokud možno zapracuje 
podněty a požadavky vyplývající rovněž z Územní studie krajiny správního obvodu ORP Ří-
čany. V případě, že by některé tyto požadavky nebylo možné nebo vhodné do územního plánu 
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zapracovat, odůvodní tyto skutečnosti nebo případná odchylná řešení v části Odůvodnění 
územního plánu. 

3.3.4. Další požadavky (obce, veřejnosti, dotčených orgánů) 

 zvýšit ekologickou stabilitu území návrhem provázané sídelní a krajinné zeleně s uplat-
něním její doprovodné, izolační a rekreační funkce (aleje, větrolamy, lesní remízky, re-
kreace na plochách přírodního charakteru); 

 udržet a rozvíjet principy retence povrchových vod přirozeným i umělým způsobem, re-
vitalizovat potoky a vodní nádrže; 

 pro dostavby a rekonstrukce komerčních, skladových a výrobních areálů stanovit pod-
mínky důsledného uplatňování tzv. modrozelené infrastruktury; 

 navrhnout v koordinaci s územím okolních obcí funkční síť místních a účelových komu-
nikací v krajině, využitelných jak pro obsluhu pozemků, tak pro pěší a cyklistický rekre-
ační pohyb; 

 vytvořit koncepci zeleně na veřejných prostranstvích a navrhnout doprovodnou zeleň, 
zejména podél místních a účelových komunikací; 

 je třeba prověřit vymezení biocenter a trasy biokoridorů, navrhnout vhodná propojení 
v krajině a pokud možno přizpůsobit řešení lokálního ÚSES návaznostem na území 
okolních obcí; 

 orgán ochrany ZPF požaduje, jak je uvedeno v souhrnném vyjádření Krajského úřadu 
Středočeského kraje, ředitele krajského úřadu, čj. 143167/2023/KUSK ze dne 6. pro-
since 2023 (viz podání k návrhu zadání pod poř. č. 4), aby v předloženém návrhu ÚP 
Modletic byly nově navrhované plochy pro nezemědělské využití doloženy konkrétními 
údaji o výměře, kultuře a BPEJ. Požadované podklady musí být zpracovány ve smyslu 
zásad ochrany ZPF, uvedených v ustanovení § 4 zákona č. 334/1992 Sb., o ochraně ZPF, 
ve znění pozdějších předpisů (dále jen „zákon o ochraně ZPF“) a v ustanovení § 3, § 5 
a § 9 vyhlášky č. 271/ /2019 Sb., o stanovení postupů k zajištění ochrany ZPF; 

 orgán ochrany ZPF upozorňuje dále, zejména na ustanovení § 4 odst. 1 zákona o ochraně 
ZPF, podle kterého lze zemědělskou půdu odejmout ze ZPF pouze v nezbytném případě, 
a na ustanovení § 4 odst. 3 zákona o ochraně ZPF, podle kterého lze velmi kvalitní ze-
mědělskou půdu zařazenou do I. a II. třídy ochrany odejmout ze ZPF pouze v případech, 
kdy jiný veřejný zájem výrazně převažuje nad veřejným zájmem ochrany ZPF a podle 
ustanovení § 5 odst. 1 zákona o ochraně ZPF jsou pořizovatelé a projektanti ÚPD 
a územně plánovacích podkladů povinni řídit se zásadami ochrany ZPF, navrhnout a zdů-
vodnit takové řešení, které je z hlediska ochrany ZPF a ostatních zákonem chráněných 
obecných zájmů nejvýhodnější, a to zpravidla ve srovnání s jiným možným řešením; 

 orgán státní správy lesů, Krajský úřad Středočeského kraje, odbor životního prostředí 
a zemědělství, požaduje dbát maximální ochrany pozemků určených k plnění funkcí 
lesa tak, aby nedocházelo ke snižování ekologické stability krajiny a v současné době 
velmi důležité schopnosti lesa zadržovat vodu v krajině jejím zasakováním, a to ani v tzv. 
„ochranném pásmu lesa“, jehož průběh se požaduje vyznačit v grafické části odůvodnění 
návrhu ÚP Modletic, jak je uvedeno v souhrnném vyjádření Krajského úřadu Stře-
dočeského kraje, ředitele krajského úřadu, čj. 143167/2023/KUSK ze dne 6. prosince 
2023 (viz podání k návrhu zadání pod poř. č. 4); 

 všechny vodní toky a vodní plochy v území budou zakresleny na příslušných výkresech 
– požadavek vodoprávního úřadu Městského úřadu Říčany (viz podání k návrhu zadání 
pod poř. č. 8). 
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  4. Požadavky na vymezení ploch a koridorů územních rezerv 

V návrhu územního plánu budou podle potřeby vymezeny plochy a koridory územních 
rezerv. Ve fázi návrhu zadání nejsou konkrétní požadavky tohoto druhu známy. 
 

  5. Požadavky na prověření vymezení veřejně prospěšných staveb, veřejně 
prospěšných opatření a asanací 

Územní plán vymezí plochy a koridory veřejně prospěšných staveb (VPS) pro nezbytný 
rozvoj dopravní a technické infrastruktury. 

Jako veřejně prospěšná stavba s možností vyvlastnění bude navržena přeložka silnice 
III/00320 Popovičky – Doubravice v poloze dle dosud platného ÚPO Modletice a v délce cca 
600 m. 

Pro liniové stavby technické infrastruktury je možné navrhnout zařazení mezi VPS 
s možností omezení vlastnického práva věcným břemenem, pro ostatní stavby možnost vy-
vlastnění. Pro uvedené stavby nebude využita možnost předkupního práva. 

Pokud nastanou případy, kdy navrhovaný rozvoj občanského vybavení a veřejných 
prostranství [viz § 2 odst. 1 písm. k) odst. 3. a 4 stavebního zákona] bude vyžadovat nezbytný 
zásah do neveřejných pozemků, budou tyto pozemky navrženy pro uplatnění předkupního 
práva ve prospěch obce Modletice dle § 101 stavebního zákona. 

Pro vymezení prvků ÚSES nebude využita možnost vyvlastnění. V případě dalších ve-
řejně prospěšných opatření, tj. pro zvyšování retenčních schopností území, ochranu před po-
vodněmi a jinými přírodními katastrofami a pro ochranu archeologického dědictví, bude vyu-
žití možnosti vyvlastnění individuálně posouzeno a bude navrhováno pouze v nejnutnějším 
rozsahu. 

Návrh územního plánu ověří potřebu asanací v území. 
 

  6. 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 

Územním plánem bude u odůvodněných míst rozvoje nebo revitalizace stanovena 
podmínka dalšího prověření využití území územní studií, eventuálně podmínka uzavření do-
hody o parcelaci. Územní plán bude obsahovat požadavky na obsah řešení územních studií 
a určí lhůty pro vložení dat o těchto studiích do evidence územně plánovací činnosti. 

Návrh územního plánu podle potřeby vymezí území s podmínkou vydání regulačního 
plánu, přičemž určí, zda se bude jednat o regulační plány z podnětu nebo na žádost. V případě 
regulačních plánů z podnětu bude určena přiměřená lhůta pro jejich pořízení. Návrh územního 
plánu bude obsahovat zadání pro případné regulační plány. Nepředpokládá se, že regulační 
plány budou nahrazovat jakékoliv druhy územních rozhodnutí. 
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  7. Případný požadavek na zpracování variant řešení 

Návrh územního plánu nebude obsahovat varianty řešení. 
 

  8. Požadavky na uspořádání obsahu návrhu územního plánu a na 
uspořádání obsahu jeho odůvodnění včetně měřítek výkresů a počtu 
vyhotovení 

Obsah územního plánu a uspořádání obsahu jeho odůvodnění bude odpovídat příloze 
č.7 vyhlášky č. 500/2006 Sb., o územně analytických podkladech, územně plánovací doku-
mentaci a způsobu evidence územně plánovací činnosti, ve znění pozdějších předpisů. Zá-
kladní měřítko výkresů bude 1 : 5000 (na podkladu katastrální mapy), s výjimkou výkresu šir-
ších vztahů, který bude zpracován v měřítku 1 : 50 000. Počet vyhotovení územního plánu 
bude 5 kompletních pare, včetně elektronické verze na CD (DVD) v plném textovém i geo-
grafickém formátu a formátu vhodném pro prezentaci na webu. Plným formátem se rozumí 
strojově čitelná a editovatelná informační a geografická vektorová data v souřadnicích JTSK 
a strojově čitelné a editovatelné texty a tabulky ve formátech MS Office (Word, Excel) 
v souladu s jednotným standardem územně plánovací dokumentace podle § 20a staveb-
ního zákona. Prezentovatelné formáty pro vystavení na webu jsou výstupy textové i grafické 
části ve formátu PDF. 

Územní plán bude zpracován v souladu s pravidly vymezování a kategorizace ploch 
s rozdílným způsobem využití dle vyhl. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání 
území, ve znění pozdějších předpisů. Předpokládá se, že typy ploch budou s ohledem na spe-
cifické podmínky a charakter území dále podrobněji členěny. 

Krajský úřad Středočeského kraje, odbor dopravy, doporučuje v grafické části 
(v koordinačním výkresu) uvést čísla silnic II. a III. třídy a vyznačit jejich ochranná pásma 
v souladu s ustanovením § 30 zákona č. 13/1997 Sb., o pozemních komunikacích, ve znění 
pozdějších předpisů, která limitují využití ploch, s upozorněním, že pro určení silničního 
ochranného pásma není rozhodujícím vymezené zastavěné území podle stavebního zákona, 
ale řídí se výše citovaným paragrafem zákona o pozemních komunikacích, jak je uvedeno 
v souhrnném vyjádření Krajského úřadu Středočeského kraje, ředitele krajského úřadu, 
čj. 143167/2023/KUSK ze dne 6. prosince 2023 (viz podání k návrhu zadání pod poř. č. 4); 
 

  9. Požadavky na vyhodnocení předpokládaných vlivů územního plánu na 
udržitelný rozvoj území 

Požadavky na vyhodnocení předpokládaných vlivů územního plánu na udržitelný 
rozvoj území se nestanovují. Negativní vliv územního plánu na udržitelný rozvoj území se 
nepředpokládá. 

Na základě uplatněného stanoviska orgánu posuzování vlivů na životní prostředí 
k návrhu zadání ÚP Modletic, Krajského úřadu Středočeského kraje, odboru životního 
prostředí a zemědělství, v rámci souhrnného vyjádření Krajského úřadu Středočeského kraje, 
ředitele krajského úřadu, čj. 143167/2023/KUSK ze dne 6. prosince 2023 (viz podání k návrhu 
zadání pod poř. č. 4), a jeho změny stanoviskem čj. 131961/2024/KUSK ze dne 22. října 
2024, se zpracování vyhodnocení vlivů návrhu ÚP Modletic na životní prostředí, tzv. 
„vyhodnocení SEA“ nepožaduje. 
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V navrhovaném území nebyly zjištěny nové skutečnosti, které by vyvolaly vý-

znamné střety zájmů, rizika nebo závažné problémy v oblasti ochrany životního pro-
středí a veřejného zdraví, nebo významné vlivy koncepce na udržitelný rozvoj území. S při-
hlédnutím ke kritériím uvedeným v příloze 8 zákona č. 100/2001 Sb., o posuzování vlivů na 
životní prostředí, ve znění pozdějších předpisů, příslušný úřad dospěl k závěru, že koncepci 
není nutné posuzovat podle zákona č. 100/2001 Sb. 

Odůvodněním lze vyloučit významný vliv předložené koncepce, a to primárně s ohle-
dem na respektování ochrany ZPF a PUPFL, a to při prověřování zastavitelných ploch a při 
přebírání zastavitelných ploch ze stávajícího ÚPO Modletice. 

Na základě žádosti Obecního úřadu Modletice o změnu stanoviska k návrhu zadání 
územního plánu Modletic lze od požadavku na vyhodnocení SEA ustoupit, a to po vypuš-
tění požadavku na vymezení plochy občanské vybavenosti „nové základní školy mikroregio-
nálního významu“ a po doplnění, že „cílem nového ÚP Modletic není vymezování nových za-
stavitelných ploch nad rámec ÚPO Modletice, ale pouze dostavba stavebních proluk v zasta-
věném území či vymezení dílčích zastavitelných ploch arondujících zastavěné území obce“, 
při dodržení omezeného rozvoje zastavitelných ploch. 

K návrhu zadání ÚP Modletic vydal stanovisko Krajský úřad Středočeského kraje, 
odbor životního prostředí a zemědělství, jako příslušný orgán ochrany přírody, čj. 145232/ 
/2023/KUSK ze dne 20. listopadu 2023 (viz podání k návrhu zadání pod poř. č. 5), podle § 45i 
odst. 1 zákona č. 114/1992 Sb., podle kterého lze vyloučit významný vliv předložené kon-
cepce samostatně i ve spojení s jinými koncepcemi nebo záměry na předmět ochrany nebo ce-
listvost evropsky významných lokalit nebo ptačích oblastí stanovených příslušnými vládními 
nařízeními, které spadají do kompetence Krajského úřadu Středočeského kraje. 

Krajský úřad při posuzování návrhu zadání ÚP Modletic zohlednil zejména skuteč-
nost, že se v řešeném území ani v jeho přímé blízkosti evropsky významné lokality (EVL), 
resp. ptačí oblasti (PO) v jeho působnosti nenacházejí [nejbližší takové území soustavy Na-
tura 2000 – EVL CZ0213779 Břežanské údolí s jedním předmětem ochrany, kterým je evrop-
sky významný druh živočicha: přástevník kostivalový (Callimorpha quadripunctaria) – je 
vzdáleno od západní hranice řešeného území vzdušnou čarou v nejbližších bodech cca 9,4 km 
západním směrem]. Dále také vzhledem k charakteru koncepce, bez vzniku požadavků na vý-
raznější intenzifikaci dosavadního využití území, ve vztahu k poměrům a vazbám v území 
a povaze příslušných předmětů ochrany, je zřejmé, že v důsledku jejího uplatňování nelze do-
tčení žádné evropsky významné lokality ani ptačí oblasti v působnosti Krajského úřadu před-
pokládat. 
 

  10. Grafické přílohy zadání územního plánu Modletic 

Příloha č. 1: Přehledná mapa oblasti (na podkladě výřezu platného koordinačního výkresu 
ZÚR Stč. kraje), grafické měřítko 

Příloha č. 2: Výkres „Problémy a záměry v území“ – použit výkres č. 4 Doplňujících prů-
zkumů a rozborů pro ÚP Modletic z 02/2021 v měřítku 1 : 5000 (jedná se 
pouze o informativní vymezení) 


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