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1 STRUCNY POPIS POSTUPU PORIZENi ZMENY C. 15 UZEMNIHO PLANU

O potizeni zmény ¢&. 15 UP Ri¢any (dale téZ 715) z podnétu pravnické osoby rozhodlo Zastupitelstvo mésta
Ri¢any na svém zaseddani dne 15. 05. 2024, &. usn. 24-04-003. Pofizovatelem zmény €. 15 UP Ri¢an je Mé&U
Ri¢any, odbor Gzemniho planovani a regionainiho rozvoje. Na zékladé schvéleného obsahu zmény ¢. 15 UP
zpracoval Ing. arch. Ivan Kaplan — AGORA STUDIO (aut. ¢. 0576) ndvrh zmény pro spole¢né jednani a
verejné projednani.

Dale bude doplnéno na zakladé dalSiho postupu pofizovani.

2 VYHODNOCENI SOULADU S CiLI A UKOLY UZEMNIHO PLANOVANI
A S POZADAVKY STAVEBNIHO ZAKONA

Zména ¢. 15 fesi pouze lokdlné Upravy Uzemniho planu, které se z hlediska cilG a ukold stanovenych ve
stavebnim zakoné dotykaji pouze nékterych z nich — zejm. poZzadavku na soustavné feseni funkéniho vyuZziti
Uzemi (cil 1) - zména fesi aktudlni potfeby v GUzemi. Dale je zména v souladu s poZzadavkem na zajisténi
ochrany nezastavéného Uzemi a nezastavitelnych pozemku (cil 4, ukol e) - dalsi zastavitelné plochy nejsou
vymezovany. Zména je v souladu se stavajici koncepci Uzemniho planu (fesi pouze detaily v regulacich),
¢imz je zachovana dlouhodoba urbanisticka koncepce sidel (ukol b).

Zména je projednavana na zakladé schvaleného obsahu zmény pred 1.7.2024, zpracovani Zmény ¢&. 15 UP
Ri¢any je provedeno vsouladu s ustanovenimi nového stavebniho zdkona 283/2021 Sb. a provadéci
vyhlasky €. 157/2024 Sb. (ve znéni novely ¢. 457/2025 Sb.). Zména je vypracovana nad aktualni katastralni
mapou (12/2025), vykresy v¢. méfitek odpovidaji platnému tzemnimu planu. Zména se projednava pouze v
rozsahu provedenych zmén.

3 VYHODNOCENI SOULADU S POZADAVKY JINYCH PRAVNICH
PREDPISU A SE STANOVISKY DOTCENYCH ORGANU, POPRIPADE
S VYSLEDKEM RESENI ROZPORU

Bude doplnéno po vefejném projednani.

4 VYHODNOCENi SOULADU S POLITIKOU UZEMNIHO ROZVOJE A S
NADRAZENOU UZEMNE PLANOVACI DOKUMENTAC

41 POLITIKA UZEMNIHO ROZVOJE CESKE REPUBLIKY

Politika Gzemniho rozvoje Ceské republiky je schvalena usnesenim vlady CR ¢. 929 dne 20.7.2009, dale byly
vydany Aktualizace ¢.2 aZ 7 a Zmény €.8 a €.9. Posledni Zména ¢.8 je zdvazna od 1.10.2025.

Z Politiky Uzemniho rozvoje Ceské republiky ve znéni Aktualizaci €.1, 2, 3,4, 5,6, 7 a Zmén &. 8 a 9 (dale té?
PUR):

Zména tesi pozadavky na Upravu podminek vyuzZiti ve stabilizovaném Gzemi (arealu vyroby Zoeller). Jedna
se 0 zmény marginalniho charakteru, které neméni koncepci platného Uzemniho planu, ani neovliviuji
priority celostatnich priorit Gzemniho planovani (uvedené v PUR CR v bodé& 2.2 ,Navrh“ kapitoly 2
,Celostatni priority Uzemniho planovéni pro zajisténi udrzitelného rozvoje izemi“). Zména &. 15 UP Ri¢an se
dotyka nasledujicich priorit (znéni z PUR vyznaéeno kurzivou):



ad ¢l. 14) Ve verejném zdjmu chrdnit a rozvijet prirodni, civilizacni a kulturni hodnoty tzemi... a ad ¢l. 14a)
Pri pldnovéni rozvoje....zohlednit ochranu kvalitnich lesnich porostd, vodnich ploch a kvalitni zemédélské,
predevsim orné pudy a ekologickych funkci krajiny. Vzhledem k tomu, Ze zména nevymezuje zastavitelné
plochy (a zmény se odehravaji uvnitf stavajiciho arealu), napliuje tim tyto ¢lanky.

ad ¢l. 16) Pri stanovovdni zplsobu vyuZiti tuzemi v uzemné pldnovaci dokumentaci ddvat prednost
komplexnim resenim pred uplatriovanim jednostrannych hledisek a poZadavku, které ve svych disledcich
zhorsuji stav i hodnoty uzemi. Zménou dochdzi ke zméné zp. vyuZiti z plochy BV na VD v rozsahu jednoho
pozemku (jednoho objektu), pfi okraji plochy VD. Dotéeny objekt je nyni soucasti arealu.

ad ¢l. 19) Hospoddrné vyuZivat zastavéné uzemi (podpora prestaveb revitalizaci a sanaci uzemi) a zajistit
ochranu nezastavéného uzemi (zejména zemeédélské a lesni pidy) a zachovdni verejné zelené, vcetné
minimalizace jeji fragmentace. Cilem je ucelné vyuzivdni a uspordaddni uzemi usporné v ndrocich na vefejné
rozpolty na dopravu a energie, které koordinaci verejnych a soukromych zdjmi na rozvoji uzemi omezuje
negativni disledky suburbanizace pro udrZitelny rozvoj uzemi. Zména naplfiuje pozadavek na hospodarné
vyuziti zastavéného uUzemi (rozvoj vyroby je feSen uvnitf aredlu, nedochdzi k vymezeni zastavitelnych
ploch).

Ri¢any jsou soucasti rozvojové oblasti OB1 Metropolitni rozvojova oblast Praha, z dvodd ovlivnéni
rozvojovou dynamikou hl. mésta Prahy.

Ri¢any jsou zarazeny do specifické oblasti SOB9, ve které se projevuje problém ohrozeni suchem. Ukoly
uvedené pro Uzemi planovani Z15 neresi, nevyplyvaji ze zadani (obsahu zmény) a jsou jiz ¢aste¢né naplnény
v platném Uzemnim plénu (napf. v ramci koncepce nakladani s destovymi vodami, vymezenim
nezastavitelnych ploch, stanovenim min. procenta zelené pro jednotlivé plochy s rozdilnym zp. vyuziti
apod.). Zménou dochazi ke zméné procenta zelené (ze stavajicich 25% a 40% na 30%), v dasledku toto
nebude mit vliv na nakladani s destovymi vodami.

PUR zatazuje ORP Ritany do SOB10 — specificka oblast, kterd vymezuje oblasti nezbytné pro piispévek CR k
celkovému cili EU v oblasti obnovitelnych zdroji energie do roku 2030 z hlediska rozvoje vyroby energie z
energie slunecniho zareni. Platny Uzemni plan nevymezuje plochy s rozd. zp. vyuZiti pro vyrobu el. energie z
obnovitelnych zdroj, zaroven vyslovné nevylucuje stavby vyroben el. energie v nezastavéném Uzemi podle
§ 122 stavebniho zdkona. Uzemni pldn umo?fuje substituci ¢&asti energetickych potfeb pomoci
alternativnich zdroja u vsech druhi staveb (mimo pohledové exponovanych fasad a stfech v klicovych
vefejnych prostorech). Zména Z15 tuto problematiku neresi, pfipadné Upravy budou provedeny v jedné z
budoucich zmén.

PUR vymezuje SOB11 — specifickd oblast, kterd vymezuje oblasti nezbytné pro pfispévek CR k celkovému cili
EU v oblasti obnovitelnych zdrojd energie do roku 2030 z hlediska rozvoje vyroby energie z vétrné energie.
(Do SOB11 je zafazeno ORP Ri¢any bez obci v jihovychodni €asti). S vétrnou energetikou Gzemi plan ve své
koncepci pfimo nepocita, avsak vyslovné nevylucuje stavby vyroben el. energie v nezastavéném uzemi
podle § 122 stavebniho zdkona. Zména Z15 tuto problematiku nefesi.

Ri¢any byly zafazeny mezi stfedni centra ostatni (D). PUR stanovuje ukoly pro Gzemni planovéni. Zadny z
Ukoll neni pfimo feSen (zména fesi konkrétni pozadavky), nicméné v dlsledku Z15 dochazi k upevnéni a
zlepseni podminek pro podporu ekonomickych aktivit v oblasti vyroby a sluzeb, coZ je v souladu s jednim z
ukoll pro Uzemni planovani. Ostatni Ukoly se netykaji obsahu zmény.

Na Uzemi Ri¢an je vymezen zdmér technické infrastruktury E14 pro dvojité vedeni 400 kV Cechy-stied—
Chodov a Cechy-stfed—Tynec a souvisejici plochy pro rozsifeni elektrickych stanic 400/110 kV Tynec a Cechy-
stred. Koridor pro dvojité vedeni je vymezen v platném Uzemnim planu a zafazen mezi verejné prospésné
stavby. Uzemi fe$ené zménou Z15 do koridoru nezasahuije.



Obr. 1 Schéma z PUR (vyFez) s vyznacenim Gzemi Ri¢an
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4.2 UZEMNi ROZVOJOVY PLAN

Prvni Uzemni rozvojovy plan byl schvalen usnesenim vlady ¢. 581 ze dne 28.8.2024, k nabyti G¢innosti doslo
29.10.2024. Do doby vydani prvni zmény neni Uzemni rozvojovy plan zavazny pro rozhodovani v Uzemi,
soulad zmény €. 15 s Uzemnim rozvojovym planem neni proto vyhodnocen. (Aktualné Ministerstvo pro
mistni rozvoj pofizuje Zmény ¢&. 1a, 1b a €.2 URP).

4.3 ZASADY UZEMNiHO ROZVOJE STREDOCESKEHO KRAJE

Ke dni projedndni je v platnosti 1., 2., 3., 6., 7., 10., 11., 8., 9., 12., 14., 15. a 16. aktualizace ZUR S¢K
(posledni vydané aktualizace €. 15 a 16 nabyly ucinnosti 26.6.2025).

ZUR zatazuji Ricany mezi stiedni centra ostatni a stanovuji pro né tkoly (pfi rozhodovani o zménach v
uzemi rozvijet podminky pro bydleni a obsluzné funkce; vytvaret podminky pro zlepSeni dopravni
obsluznosti vy$sim uplatnénim hromadné dopravy). Tyto Ukoly se netykaji obsahu zmény Z15.

ZUR vymezuji na Gzemi mésta Ri¢any dopravni koridor zelezni¢ni trati ¢. 221 (VPS D204), dopravni silni¢ni
koridory DO (silni¢ni okruh kolem Prahy; VPS D003), 101 (aglomeraéni okruh 11/101; VPS D066), 107 (11/107,
usek Vsechromy — 1/2; VPS DO074) a 335 (IlI/335, Usek Lipany — Svétice; D173) a koridor technické
infrastruktury E34. VSechny jmenované koridory jsou zapracovdny v Uzemnim planu a oznaceny jako
verejné prospésné stavby.

Ritany jsou dle ZUR soucasti zpresnéné Metropolitni rozvojové oblasti OB1 Praha, z hlediska zasad
stanovenych v ZUR pro tuto oblast nevytvafi Z15 podminky ani nevymezuje zaméry, které by byly se
zasadami a ukoly stanovenymi pro Uzemni planovani v rozporu.

Zména C. 15 tesi Upravy uvnitf stavajiciho aredlu vyroby, ktery lezi v koridoru D204. Vzhledem k tomu, Ze
zména fesi pouze podminky prostorového usporadani, moznost vystavby vytahu a zménu plochy s rozd. zp.
vyuziti, neovlivni tim v Gzemnim planu vymezeny koridor CNZ.D204.

Zavér: Zména ¢. 15 UP Ri¢any je v souladu s pozadavky ZUR SEK ve znéni posledni 15. a 16. aktualizace.



Obr. 2 Z4sady uzemniho rozvoje (po 15. a 16. akt.) s vyznaéenim Gzemi Ri¢an a Uzemi fe$eného zménou
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5 VYHODNOCENI SOULADU SE ZADANIM, ZPRAVOU O UPLATNOVANI
NEBO ZADANIM ZMENY

Zastupitelstvo rozhodlo o obsahu zmény na svém zaseddni dne 15. 5. 2024. Zménou jsou feSeny viechny
pozadavky, podrobnéji viz kap. 9).

6 ZAKLADNi INFORMACE O VYSLEDCICH VYHODNOCENi VLIVU NA
UDRZITELNY ROzVOJ UzEMi, VEETNE VYSLEDKU VYHODNOCENI
VLIVU NA ZIVOTNi PROSTREDi A POSOUZENi VLIVU NA PREDMET
OCHRANY A CELISTVOSTI EVL NEBO PTACi OBLASTI

Vyhodnoceni vlivli zmény tzemniho planu neni zpracovano — nebylo poZadovano.

Dle stanoviska Krajského uradu, Odboru Zivotniho prostfedi a zemédélstvi ¢.j. 039875/2024/KUSK ze dne
16. 4. 2024 neni pozadovano zpracovani vyhodnoceni vlivii zmény ¢. 15 UP Ric¢an z hlediska vlivQi na Zivotni
prostfedi (stanovisko pfislusného orgdnu posuzovani vlivih na Zivotni prostiedi podle § 10i zakona
€. 114/1992 Sh., o ochrané pfirody a krajiny).

Krajsky urad StredocCeského kraje ve stejném stanovisku k navrhu obsahu zmény (stanovisko pfislusného
organu ochrany ptirody podle § 45i zdkona ¢. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny) vyloudil vyznamny
vliv na evropsky vyznamné lokality a ptaci oblasti.



7 SDELENi, JAK BYLO ZOHLEDNENO VYHODNOCENi VLIVU NA
UDRZITELNY ROZVOJ UZEM|

Netyka se Zmény ¢&. 15, vyhodnoceni vlivi zmény GUzemniho planu na udrZitelny rozvoj uzemi nebylo
zpracovano.

8 STANOVISKO PRISLUSNEHO ORGANU K VYHODNOCENI VLIVU NA
ZIVOTNi PROSTREDI

Vyhodnoceni vlivii zmény €. 15 Gzemniho planu Ri¢an neni zpracovéano — nebylo poZadovéno, stanovisko se
nevydava.

9 KOMPLEXNi ZDUVODNENi PRIJATEHO RESENi VCETNE ZDUVODNENI
VYBRANE VARIANTY A VYLOUCENI ZAMERU PODLE § 122 ODST. 3

Zména C. 15 fesi pozadavky dle schvaleného obsahu zmény:

1. Vystavba vytahu u administrativni budovy

2. Pfesun podminéného pripustného vyuZiti ,ubytovna pro zaméstnance pro max. 25 osob v
zastavitelné plose K14“ z plochy ,,OM“ K-14 (816/2 ; 832/18 ) na plochu ,,BV*“ (1760 ; 2072/3 ; 2025 ;
2026 ; 2072/2)

3. V plochdch ,VL” nahradit pozndmku ,,V uzemi Kufi, v uzemi vymezeném v hl. vykresu jako Reg2, se
upravuje poZadavek na min. % zelené na 25%“ za ,,Lokalita Zoeller Kuficko — vyjimka na min. procento
zelené 30%“

4. Zména ucelu vyuziti plochy: édst oznacenou cervené p.¢. 2866 pivodné v UP v plose ,,BV* zménit v
UP na plochu ,,VD“

Ad1) Max. velikost staveb je v platném tGzemnim planu regulacemi omezena na 5000 m”. Vzhledem k tomu,
Ze stavajici objekty tuto velikost prekracuji, nebyla by dostavba pfipustna. Z toho dlvodu byl v podminkach
prostorového usporadani doplnén regulativ, Ze v pfipadé dostavby vytahu smi byt max. velikost objektu
prekrocena (toto plati pouze pro plochu VL v daném aredlu Zoeller). UmoZnéni dostavby vytahu je Zadouci s
ohledem na vytvoreni bezbariérového pracovniho prostfedi a zlepSeni pracovnich podminek.

Ad2) Odstavec byl vypustén z tabulky regulaci OK.m a zafazen do podminéné pfipustného vyuziti ploch BV
(s mirné odliSnym znénim: protoZe odkaz K14 (resp. Z.K14) se tykd plochy OK.m, bylo toto nahrazeno
textem "v arealu Zoeller Kuricko" jako identifikator urcujici, které plochy BV se tato regulace tyka). ProtoZe
"ostatni ubytovaci zatizeni" (pod kterd prechodné ubytovani podle definic Gzemnim planu Ri¢an spadd) jsou
v plochach BV nepfipustnd, je zaroven z nepfipustného vyuZiti vyjmuto to, co je v podminéné pfipustném
vyuziti umoznéno (aby si regulace navzdjem neodporovaly).

Ad3) V platném Gzemnim planu je na cca 1/2 plochy VL vymezeno Gzemi Reg2, kde je snizeno min. % zelené
na 25%. Zménou je poznamka pod tabulkou zrusena (v¢. lemovky Reg2 v hlavnim vykresu) a nahrazena
pozadovanou vétou. Toto odpovida stejnému feSeni (identicka regulace je v platném Gzemnim planu) pro
plochu VD, ktera je také soucasti aredlu. Timto budou sladény poZadavky na procento zelené pro plochy VD
i VL jednotné v rdmci aredlu Zoeller.

Ad4) Zménou byla na pozemku 2866 vymezena plocha s rozd. zp. vyuziti VD (tato navazuje na stabilizované
plochy VD, které jsou soucdsti aredlu).



10 VYCET ZALEZITOSTi NADMISTNIHO VYZNAMU, KTERE NEJSOU
OBSAZENY V ZUR, S ODUVODNENIM POTREBY JEJICH VYMEZEN

Zména €. 15 UP Ri€an nevymezuje 74dné zaleZitosti nadmistniho vyznamu.

11 VYHODNOCENi UCELNEHO VYUZITI ZASTAVENEHO UZEMi A
VYHODNOCENI POTREBY VYMEZENI ZASTAVITELNYCH PLOCH

Zménou nejsou vymezovany nové zastavitelné plochy

12 VYCET PRVKU REGULACNIHO PLANU, PRIPADNE S ODCHYLNE
STANOVENYMI POZADAVKY NA VYSTAVBU S ODUVODNENIM JEJICH
VYMEZENi

Zména €. 15 tzemniho planu neobsahuje prvky regulaéniho planu.

13 VYHODNOCENi PREDPOKLADANYCH DUSLEDKU NAVRHOVANEHO
RESENi NA ZEMEDELSKY PUDNi FOND A POZEMKY URCENE K PLNENi
FUNKCE LESA

Uzemi te$ené zménou se nenachdzi na pozemcich zemédélského pldniho fondu ani nezasahuje do
pozemku urcenych k plnéni funkce lesa.

14 VYHODNOCENI PRIPOMINEK, VEETNE JEHO ODUVODNENi

Bude doplnéno po vefejném projednani.

15 POSOUZENi SOULADU S JEDNOTNYM STANDARDEM

Uzemni plan Ri¢an byl zménou ¢.11 preveden do jednotného standardu (ve znéni vyhlasky 157/2024 Sb. k
10/2024). Od 1.1.2026 plati novela této vyhlasky, ktera mj. drobné upravuje nazvy nékterych ploch s rozd.
zp. vyuZiti — tyka se ploch OH, OS a 0S.l; vzhledem k tomu, Ze se jedna pouze o gramatickou zménu padu
(sport->sportu, hibitovy->hrbitovi), bude toto provedeno az v Uplném znéni po vydani zmény.

Z hlediska standardizovanych jevl (dat) jednotného standardu zména pouze méni zastavéné Uzemi a
vymezuje plochu s rozd. zp. vyuziti VD. Protokol z kontrolniho programu (Pfiloha ¢.2 odlivodnéni) bude
doplnén pfed vydanim.
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16 TEXT S VYZNACENIM ZMEN

Viz ptiloha ¢.1. Cervené je oznacen doplfiovany text, rudeny text modfe. Vzhledem k malému rozsahu
zmény jsou zobrazeny pouze dotcené strany.

Textova cast odlvodnéni zmény uzemniho planu obsahuje 11 dcislovanych stran, nedilnou soudasti
odlvodnéni je Pfiloha ¢.1 — Text s vyznacenim zmén (kap. 16) a Pfiloha ¢.2 — Protokol z kontrolniho
programu (pfiloha ¢.2 bude doplnéna pred vydanim). Graficka ¢ast odlivodnéni zmény ¢. 15 Uzemniho
planu obsahuje 2 vykresy.

11



