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  1. Důvody k pořízení změny č. 14 územního plánu obce Modletice 
a vymezení řešeného území 

Důvodem pro pořízení změny č. 14 územního plánu obce Modletice (dále také jen 
„změna č. 14 ÚPO Modletice“) z vlastního podnětu obce Modletice zkráceným postupem 
pořizování podle § 55a a §55b stavebního zákona je požadavek na změnu pravidel ve využití 
a uspořádání území stanovených a vymezených v ÚPO Modletice, schváleného dne 24. ledna 
2002 a účinného dne 8. února 2002, ve znění pozdějších změn č. 1 až 12, za účelem aktuali-
zace předpokladů pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území při zajištění koordinace 
veřejných i soukromých záměrů na změny v území, výstavbu a jiné činnosti ovlivňující 
rozvoj území a konkretizaci ochrany veřejných zájmů, vycházející z potřeb oprávněných 
osob dle § 44 písm. b) až e) stavebního zákona na území obce Modletice. 

Pořizovatelem změny č. 14 územního plánu Modletice je Obecní úřad Modletice, který 
zajistil v souladu s § 6 odst. 2 stavebního zákona splnění kvalifikačních požadavků pro výkon 
územně plánovací činnosti podle § 24 stavebního zákona prostřednictvím výkonného pořizovate-
le, Ing. Ladislava Vicha, resp. Bc. Ladislava Vicha, DiS., kteří mají osvědčení Ministerstva vni-
tra o zvláštní odborné způsobilosti v územním plánování č. 800017664 a č. 800062677 a splňují 
kvalifikační požadavky vzdělání a praxe. Ing. Ladislav Vich a Bc. Ladislav Vich, DiS., jsou 
pracovníky právnické osoby, společnosti PRISVICH, s.r.o., IČO 27101053, se kterou byla 
uzavřena smlouva na pořízení změny č. 14 ÚPO Modletice. Uzavření smlouvy se společností 
PRISVICH, s.r.o., oprávněnou k územně plánovací činnosti, schválilo usnesením č. 6/2024 
Zastupitelstvo obce Modletice ze dne 3. června 2024 podle § 6 odst. 6 písm. b) stavebního 
zákona, ve spojení s § 322 odst. 4 a § 334a zákona č. 283/2021 Sb., stavební zákon, ve znění 
pozdějších zákonů. 

Řešené území změny č. 14 (dále jen „řešené území“) je vymezeno územím změno-
vých lokalit Z14-1 až Z14-5 (cca 6,34 ha), které leží v katastrální území Modletice u Dobře-
jovic, a je plošně vymezeno v grafických přílohách obsahu. 

 

  2. Požadavky na zpracování návrhu změny č. 14 územního plánu obce 
Modletice 

 Lokalita Z14-1  
Stávající využití dle platného ÚPO: 
VZ – mimolesní veřejně přístupná zeleň (návrh) 
silnice II/101 (stav + návrh) 
veřejná prostranství (stav + návrh) 

Požadované využití změnou č. 14 ÚPO Modletice: 
Uvedení ÚPO Modletice do souladu se skutečným stavem využití území, zejména se jedná 
o polohu silnice II/101, která je zakreslena v ÚPO Modletice jinak, než je její skutečná poloha, 
která se v terénu oproti územnímu plánu nezměnila. ÚPO Modletice z roku 2002 předpoklá-
dal, že dojde k přeložení silnice II/101, ale k tomu nedošlo a ani již nedojde. Neaktuální stav 
trasování silnice II/101 blokuje provoz kompostárny v dálničních brýlích, v křížení dálnice 
D1 a silnice II/101, protože část areálu kompostárny, především pozemek parc. č. st. 107, k. ú. 
Modletice u Dobřejovic, se stavbou čp. 104 v obci Modletice, leží v trase původně navrhova-
né přeložky silnice II/101 v úseku Modletice – Říčany. Územní plán není v souladu se sku-
tečným stavem předmětného pozemku. 
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 Lokalita Z14-2  
Stávající využití dle platného ÚPO: 
OP – orná půda (návrh, území rekultivované po zrušené silnici II/101) 

Požadované využití změnou č. 14 ÚPO Modletice: 
Zařazení pozemků parc. 737/2 a 738, k. ú. Modletice u Dobřejovic, do zastavitelné plochy 
s využitím jako plocha technického vybavení (TV-návrh) pro plánovanou výstavbu vodo-
jemu. Vodojem o objemu 1000 m3 bude součástí vodovodu pro veřejnou potřebu a bude rea-
lizován jako nadzemní / podzemní, cca z 1/2 bude zapuštěn pod zem a z 1/2 nad zemí. 

 Lokalita Z14-3  
Stávající využití dle platného ÚPO: 
OP – orná půda (stav) 
VZ – mimolesní veřejně přístupná zeleň (návrh) 

Požadované využití změnou č. 14 ÚPO Modletice: 
Zařazení plochy pozemků parc. č. 694/1 (část), 701, 702, 703, 704, 705/3 a 706, k. ú. Mod-
letice u Dobřejovic, do zastavitelné plochy s využitím jako plocha území nerušící výroby, 
služeb a komerce – logistický areál HOPI (NK1-návrh) za účelem zvýšení procenta zele-
ných ploch stávajícího areálu společnosti HOPI Real Estate s.r.o., tak, aby procento zeleně 
bylo v rámci areálu stanoveno na minimálně 30 % s tím, že budou do této plochy započí-
tány pozemky parc. č. 701, 702, 703/5, 704, 705, část 706 a část 694/1 + ostatní pozemky are-
álu firmy HOPI v k. ú. Modletice u Dobřejovic. 
Úprava zeleně na pozemcích parc. č. 694/1 (část), 701, 702, 703/5, 704, 705 a 706, k. ú. 
Modletice u Dobřejovic, o výměře cca 1,56 ha, které budou k areálu fy HOPI přičleněny, ale 
nebudou oploceny, aby byla možná volná migrace živočichů, a tyto budou celoplošně využi-
ty jako zelené plochy s umístěním např. mokřadel, suchého poldru s využitím, a to hlavně pro 
zachycování a zásak dešťových vod z areálu fy HOPI. Předpokládá se osázení plochy z části 
také vzrostlou autochtonní zelení, kombinací keřů a trávní – luční zelení a propojení mokřadel 
s místním Doubravickým rybníkem. 

 Lokalita Z14-4  
Stávající využití dle platného ÚPO: 
OV – plochy všeobecné obytné území (stav) 

Požadované využití změnou č. 14 ÚPO Modletice: 
U pozemků parc. č. 3/3, 87/4, 527/12 a 746, k. ú. Modletice u Dobřejovic, v zastavěném 
území obce Modletice změnit způsob využití z plochy všeobecné obytné území (OV-stav) na 
plochu smíšené obytné území (OS-stav) k rozšíření možností využití plochy. 

 Lokalita Z14-5  
Stávající využití dle platného ÚPO: 
NK – plocha území nerušící výroby, služeb a komerce (návrh) 

Požadované využití změnou č. 14 ÚPO Modletice: 
Na zastavitelné ploše s využitím jako plocha území nerušící výroby, služeb a komerce 
(NK-návrh), vymezené jako lokalita Z8-1 změnou č. 8 ÚPO Modletice, změnit regulativ 
pro výšku staveb, který neumožňuje žádné nadzemní stavby, na standardní výškový prosto-
rový regulativ plochy NK = 2 nadzemní podlaží, max. výška 12 m. 
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ZMĚNA Č .  14 ÚPO MODLETICE – PŘEHLED LOKALIT ZMĚN 

Označení 
lokality 

Dotčené po-
zemky 
parc. č. 

k. ú. Modletice 
u Dobřejovic 

Rozloha 
lokality 

[ha] 

Funkční využití území Rozšíření 
zastavitelné 
plochy [ha]  dle platného ÚPO navrhované změnou č. 14 

Z14-1 394/4 (část) 
506/3 (část) 
506/4 (část) 
750, st. 107 

cca 3,30 VZ – mimolesní veřejně přístupná 
zeleň (návrh) 
silnice II/101 (stav + návrh) 
veřejné prostranství (stav + návrh) 

uvedení ÚPO Modletice do sou-
ladu se skutečným stavem vyu-
žití území, tj. se stávajícím vyme-
zení silnice II/101 v prostoru 
přemostění dálnice D1 

— 

Z14-2 737/2 
738 

0,33 OP – orná půda (návrh, rekultivace 
po silnici II/101) 

TV – plocha technického 
vybavení (návrh) 

0,33 

Z14-3 694/1 (část) 
701, 702 
703, 704 

705/3, 706 

1,56 OP – orná půda (stav) 
VZ – mimolesní veřejně přístupná 
zeleň (návrh) 

NK1 – plocha území nerušící 
výroby, služeb a komerce – lo-
gistický areál HOPI (návrh) 

1,56 

Z14-4 3/3, 87/4 
527/12, 746 

0,07 OV – plochy všeobecné obytné 
území (stav) 

OS – plochy smíšené obytné 
území (stav) 

— 

Z14-5 394/4 (část) 0,80 NK – plocha území nerušící výroby, 
služeb a komerce (návrh) 
lokalita Z8-1 změny č. 8 ÚPO 

NK – plocha území nerušící vý-
roby, služeb a komerce (návrh) 
změna prostorových regulativů 

— 

 

  3. Stanovisko příslušného orgánu ochrany přírody podle zákona 
o ochraně přírody a krajiny k navrhovanému obsahu změny č. 14 
ÚPO Modletice, ve kterém uvede, zda je možné vyloučit významný 
vliv na evropsky významnou lokalitu nebo ptačí oblast 

K návrhu obsahu změny č. 14 územního plánu obce Modletice vydal stanovisko 
Krajský úřad Středočeského kraje, odbor životního prostředí a zemědělství, čj. 080796/2024/ 
/KUSK ze dne 9. července 2024 – viz Příloha č. 3 obsahu, orgán ochrany přírody příslušný 
podle ustanovení § 77a odst. 4 písm. o) zákona č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny, 
ve znění pozdějších předpisů (dále jen „zákon č. 114/1992 Sb.“), sděluje, že v souladu s § 45i 
odst. 1 zákona č. 114/1992 Sb. lze vyloučit významný vliv předložené koncepce, samostatně 
i ve spojení s jinými záměry nebo koncepcemi, na předmět ochrany nebo celistvost evropsky 
významných lokalit nebo ptačích oblastí a své stanovisko odůvodnil takto „V řešených plo-
chách ani v jejich bližším okolí se v působnosti Krajského úřadu Středočeského kraje nena-
chází žádná evropsky významná lokalita nebo ptačí oblast, která by mohla být koncepcí vý-
znamně ovlivněna. Nejbližší lokalitou soustavy Natura 2000 v gesci Krajského úřadu Středo-
českého kraje je evropsky významná lokalita (EVL) Břežanské údolí (kód lokality CZ0213779), 
vzdálená cca 7 km od řešeného území, jejímž předmětem ochrany je přástevník kostivalový 
(Callimorpha quadripunctaria). Vzhledem k charakteru koncepce, pouze lokálnímu dosahu 
jejích očekávatelných vlivů, vzdálenosti od lokalit soustavy Natura 2000 a charakteru před-
mětu ochrany a jeho lokálních ekologických vazeb nelze očekávat významný vliv.“ 
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  4. Stanovisko krajského úřadu jako příslušného úřadu k navrhovanému 
obsahu změny č. 14 ÚPO Modletice, ve kterém i s přihlédnutím ke sta-
novisku orgánu ochrany přírody podle předchozího bodu 3 uvede, zda 
má být návrh změny č. 14 ÚPO Modletice posuzován z hlediska vlivů 
na životní prostředí, případně stanoví podrobnější požadavky podle 
§ 10i zákona o posuzování vlivů na životní prostředí 

Požadavky na vyhodnocení vlivů návrhu změny č. 14 ÚPO Modletice na udržitelný 
rozvoj území se nestanovují. Změnou č. 14 ÚPO Modletice se nepředpokládá negativní vliv 
na udržitelný rozvoj území. 

Orgán posuzování vlivů na životní prostředí, Krajský úřad Středočeského kraje, 
odbor životního prostředí a zemědělství, příslušný podle § 20 písm. b) a § 22 písm. d) zákona 
č. 100/2001 Sb., o posuzování vlivů na životní prostředí a o změně některých souvisejících 
zákonů (zákon o posuzování vlivů na životní prostředí), ve znění pozdějších předpisů (dále 
jen „zákon č. 100/2001 Sb.“), ve stanovisku čj. 080796/2024/KUSK ze dne 9. července 
2024 – viz Příloha č. 3 obsahu k návrhu obsahu změny č. 14 ÚPO Modletice sděluje, že na 
základě § 10i odst. 2 zákona č. 100/2001 Sb., kritérií uvedených v příloze č. 8 zákona č. 
100/2001 Sb. a předložených podkladů nepožaduje zpracovat vyhodnocení vlivů navrho-
vané změny č. 14 ÚPO Modletice na životní prostředí (tzv. SEA) a své stanovisko odů-
vodnil takto „Navrhovanou změnou č. 14 ÚP Modletice je uvedení územního plánu do soula-
du se skutečným stavem území ve věci vymezení silnice II/101 v prostoru přemostění dálnice 
D1; změna využití pozemků p. č. 737/2 a 738 v k. ú. Modletice u Dobřejovic z kategorie OP – 
orná půda (návrh, rekultivace po silnici II/101) do kategorie TV – plocha technického vyba-
vení (návrh); změna využití pozemků p. č. 694/1 (část), 701, 702, 703, 704, 705/3, 706 v k. ú. 
Modletice u Dobřejovic z kategorie OP – orná půda (stav) a VZ– mimolesní veřejně přístupná 
zeleň (návrh) do kategorie NKI –plocha území nerušící výroby, služeb a komerce – logistický 
areál HOPI (návrh); změna využití pozemků p. č. 3/3, 87/4, 527/12, 746 z kategorie OV –
plochy všeobecné obytné území (stav) do kategorie OS –plochy smíšené obytné území (stav); 
změna regulativu pro výšku staveb pro zastavitelnou plochu Z8-1 s využitím NK–plocha 
území nerušící výroby, služeb a komerce (návrh) na 2 nadzemní podlaží, max. výška 12 m. 

Realizací navrhované změny ÚP dojde zejména v případě lokality Z14-3 k vyme-
zení nových zastavitelných ploch za účelem rozšíření plochy území nerušící výroby, služeb 
a komerce. Vzhledem k návaznosti plochy změny (lokalita Z14-3) na okolní plochy a rozsahu 
této změny lze konstatovat, že urbanistická koncepce obce zůstane zachována. U nových za-
stavitelných ploch umístěných na ZPF rozhodne v další fázi orgán ochrany zemědělského 
půdmho fondu o vhodnosti těchto ploch vzhledem k jejich umístění a bonitě půdy. Ostatní 
navržené změny svým rozsahem ani využitím nebudou mít významný negativní vliv na život-
ní prostředí a veřejné zdraví v řešeném území. Příslušný orgán ochrany přírody vyloučil vý-
znamný vliv na území Natura 2000 (viz výše). Návrh obsahu změny územního plánu je řešen 
invariantně. 

Příslušný úřad upozorňuje, že v případě realizací záměrů, které svojí podstatou na-
plňují některý z bodů uvedených v příloze č. 1 zákona č. 100/2001 Sb., je třeba tyto záměry 
samostatně posoudit dle citovaného zákona v rámci procesu EIA. 

Krajský úřad Středočeského kraje jako příslušný úřad neshledal žádnou z charakte-
ristik vlivů změny koncepce na životní prostředí a veřejné zdraví, ani charakteristiku dotče-
ného území, zejména s ohledem na pravděpodobnost, dobu trvání, četnost a vratnost vlivů, 
kumulativní a synergickou povahu vlivů, důležitost a zranitelnost oblasti, za významnou do 
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té míry, aby bylo nutné tyto vlivy posoudit podle zákona. Závažnost a rozsah vlivů lze vy-
loučit, jelikož nebyly identifikovány žádné jako významné. Rizika pro životní prostředí 
a veřejné zdraví z provedení koncepce nejsou významná. V podkladech pro pořízení změ-
ny nebyly identifikovány významné střety se zvláštními přírodními charakteristikami území 
nebo kulturním dědictvím. 

S přihlédnutím ke kritériím uvedeným v příloze č. 8 zákona, která mohou být navrho-
vaným obsahem změny dotčena, příslušný úřad dospěl k závěru, že změnu koncepce není 
nutné posuzovat podle zákona č. 100/2001 Sb., o posuzování vlivů na životní prostředí. 
Ostatní kritéria uvedená v příloze č. 8 zákona nejsou vzhledem k rozsahu navrhovaného obsa-
hu změny relevantní.“ 

 

  5. Přílohy obsahu změny č. 14 územního plánu obce Modletice 

Příloha č. 1: Vymezení řešeného území změny č. 14 ÚP Modletice (na podkladě výřezu 
platného koordinačního výkresu ZÚR Středočeského kraje), grafické měřítko 

Příloha č. 2: Vymezení lokalit Z14-1 až Z14-5 změny č. 14 ÚP Modletice na podkladě 
hlavního výkresu ÚPO Modletice, ve znění po změně č. 12, bez měřítka 

Příloha č. 3: Stanovisko Krajského úřadu Středočeského kraje, odboru životního pro-
středí a zemědělství, čj. 080796/2024/KUSK ze dne 9. 7. 2024, podle § 55a 
odst. 2 písm. d) a e) stavebního zákona 

 
 









I • • I • I • 

V Praze dne: Ing. Jiří Aron 
Číslo jednací: 
Spisová značka: 

9.7.2024 
080796/2024/KUSK 
S2 080796/2024/KUSK 
Mgr. Jiří Kudrna / linka 691 
OŽP/JK 

Obecní úřad Modletice 
Modletice 6 

Vyřizuje: 251 01 Modeltice 
Značka: 

Krajský úřad Středočeského kraje, Odbor životního prostředí a zemědělství, jako věcně a místně 
příslušný správní orgán, uplatňuje podle ustanovení § 55a odst. 2 písm. d) a e), v souladu s ust. § 4 
odst. 2 písm. b) zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve 
znění účinném k 31. 12. 2023, resp. v souladu s ustanovením § 334a zákona č. 283/2021 Sb., stavební 
zákon, ve znění pozdějších předpisů, v přechodném období, tj. od 1. 1. 2024 do 30.6.2024, toto 

STANOVISKO 

k navrhovanému obsahu změny č. 14 územního plánu 

Modletice 

Změna č. 14 je pořizována ve zkráceném postupu. 

Dne 18. 6. 2024 obdržel Krajský úřad Středočeského kraje, Odbor životního prostředí a zemědělství, 
žádost Obce Modletice, Modletice 6, 251 01 Modletice o dále uvedená stanoviska ke zkrácenému 
postupu pořizování změny č. 13 územního plánu Modletice. 

Předmětem změny č. 14 územního plánu je: 

1. uvedení územního plánu do souladu se skutečným stavem území ve věci vymezení silnice II/101
v prostoru přemostění dálnice Dl (lokalita 214-1);

2. změna využití pozemků p. č. 737/2 a 738 v k. ú. Modletice u Dobřejovic v lokalitě 214-2 z kategorie
OP - orná půda (návrh, rekultivace po silnici II/1 O 1) do kategorie TV - plocha technického vybavení

(návrh);

3. změna využití pozemků p. č. 694/1 (část), 701, 702, 703, 704, 705/3, 706 v k. ú. Modletice
u Dobřejovic v lokalitě 214-3 z kategorie OP - orná půda (stav) a VZ - mimolesní veřejně přístupná

zeleň (návrh) do kategorie NKJ - plocha území nerušící výroby, služeb a komerce - logistický areál
HOPI (návrh);

4. změna využití pozemků p. č. 3/3, 87/4, 527/12, 746 v k. ú. Modletice u Dobřejovic v lokalitě 214-4
z kategorie OV- plochy všeobecné obytné území (stav) do kategorie OS- plochy smíšené obytné území

(stav);

5. změna regulativu pro výšku staveb v lokalitě 214-5 pro zastavitelnou plochu 28-1 s využitím NK -
plocha území nerušící výroby, služeb a komerce (návrh) na 2 nadzemní podlaží, max. výška 12 m.

Zborovská 11, 150 21 Praha 5 tel.: 257 280 691 kudrna@kr-s.cz www.stredoceskykraj.cz 
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