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1. ZÁKLADNÍ ÚDAJE 

kategorie, etapa ÚPD Územní plán obce  

rok zpracování 2004 

rozloha řešeného území v ha 977 

počet obyvatel  1191 - stav k r. 2001 (sčítání) 

počet trvale obydlených bytů 388 - stav k r. 2001 (sčítání) 

forma zpracování  digitálně v MicroStation 95 

1.1. HLAVNÍ CÍLE ŘEŠENÍ, ÚDAJE O ZADÁNÍ A PODKLADECH 

Údaje o zadání a zpracování zakázky 

Rozvoj obce Želešice byl řízen schváleným územním plánem sídelního útvaru Želešice 
(ÚPNSÚ), který byl vypracován v r. 1997, schválený v r. 1998. Lhůta aktualizace ÚPNSÚ 
nebyla stanovena. V r. 2000 a 2001 byly zpracovány a schváleny Změny č. 1 a č. 2  ÚPNSÚ 
Želešice. Vzhledem k novým požadavkům a s ohledem na změny v legislativě bylo 
rozhodnuto o vypracování nového územního plánu obce. Vypracování územně plánovací 
dokumentace bylo zadáno Urbanistickému středisku Brno, spol. s r.o., Příkop 8,  Brno, 
smlouva o dílo byla uzavřena 20. 6. 2001. 

První etapa – koncept územního plánu obce – byl zpracován v říjnu 2002, druhá etapa – 
návrh územního plánu obce je předmětem zpracování. 

Důvody pro vypracování územního plánu, hlavní cíle řešení 

Obec Želešice potřebuje nový schválený dokument vytvářející dohodu mezi občany, 
zastupitelstvem obce a dotčenými orgány státní správy pro základní koncepční záměry a 
řízení vývoje celého správního území. 

Hlavní cíle rozvoje území: 
• Stanovení účelné koncepce využití území tak, aby přispívala k souladu 

ekonomického a kulturního rozvoje obce s podmínkami ochrany přírody, krajiny a 
životního prostředí.  

• Vytvoření předpokladů pro trvale udržitelný rozvoj obce – tzn. dnešní rozvoj nesmí 
být na úkor potřeb dalších generací. 

• Posílení funkce a významu obce ve struktuře osídlení – jako významného střediska 
osídlení v blízkosti okresního a krajského města. 

• Hospodářská prosperita – obec nabízející kvalitní podmínky pro bydlení a podnikání 
občanů. 

Řešení územního plánu obce má dále splnit tyto cíle: 

• Vyřešit další rozvoj území tak, aby postupnou realizací byla vytvořena nejvhodnější 
urbanistická a organizační skladba jednotlivých funkčních zón. 

• Rozlišit území na zastavitelné a nezastavitelné – krajinu. 

• Definovat předmět veřejného zájmu (veřejně prospěšné stavby, asanační úpravy, 
ÚSES). 

• Zohlednit podmínky životního prostředí a řešení systémů ekologické stability, 
navrhnout opatření k realizaci ozdravných opatření v zemědělsky intenzivně 
využívané krajině. 

• Kompletně řešit komunikační systém, dopravní a technické vybavení obce. 
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1.2. ZHODNOCENÍ PŘEDCHÁZEJÍCÍ ÚZEMNĚ PLÁNOVACÍ 
DOKUMENTACE 

Nadřazenou územně plánovací dokumentací pro řešené území je územní plán velkého 
územního celku Brněnské sídelní regionální aglomerace (zpracovatel Terplan, r. 1985).  

Směrným podkladem pro vypracování ÚPO je neschválený Územní plán VÚC Brněnské 
regionální aglomerace – je připravováno zadání pro nový ÚP VÚC Jihomoravského kraje. 

Orientačním podkladem pro vypracování ÚPO byl územní plán sídelního útvaru Želešice 
(zpracovatel Projekce ing. arch. Lea Vojtová 06/1997). Projednán a schválen byl v r. 1998, 
současně byla vydána obecně závazná vyhláška o závazných částech územního plánu, s 
účinností od 9. 11. 1998. Vzhledem ke změnám v území a s ohledem na novelizaci právních 
předpisů je překonaný. 

1.3. VYHODNOCENÍ SPLNĚNÍ POŽADAVKŮ SOUBORNÉHO 
STANOVISKA 

Souborné stanovisko ke konceptu ÚPO Želešice bylo schváleno zastupitelstvem obce 4. 12. 
2003, požadavky na řešení návrhu byly zapracovány. 

1.4. VYHODNOCENÍ SOULADU S CÍLI ÚZEMNÍHO PLÁNOVÁNÍ 

Územní plán koordinuje požadavky na rozvoj území a na ochranu hodnot území podle 
principů trvale udržitelného rozvoje. 

Návrh ÚPO obsahuje urbanistickou koncepci, rozvoj funkčních ploch a vymezuje ochranu 
přírodních, kulturních a civilizačních hodnot území v souladu s cíli územního plánování: 

a) stanovením podmínek a zásad (regulativů) pro výstavbu v navržených, 
transformačních i stabilizovaných plochách. 

b) stanovením regulativů pro využívání krajinných zón a pro navržený ÚSES 

c) respektováním stávajících limitů využití území 

d) respektováním ochrany životního prostředí a využívání zdrojů 

1.5. PODKLADY POUŽITÉ PŘI ŘEŠENÍ ÚPO 

1.5.1. MAPOVÉ PODKLADY 

Širší vztahy v měřítku 1 : 25 000 jsou zpracovány digitálně, mapový podklad byl poskytnut 
OkÚ Brno – venkov.  

Digitální mapový podklad k.ú. Želešice (odvozený z katastrální mapy k.ú. Želešice) byl 
doplněn a aktualizován dle podkladů Obecního úřadu v Želešicích a dle vlastního průzkumu 
v terénu, orientačně byly doplněny rozestavěné a nezaměřené objekty v plochách s novou 
výstavbou, a objekty se stavebním povolením příp. územním rozhodnutím. Provedená úprava 
slouží jen pro potřeby územního plánu. 

1.5.2. STÁVAJÍCÍ ÚZEMNĚ PLÁNOVACÍ DOKUMENTACE A PODKLADY 

• Územní plán velkého územního celku Brněnské sídelní regionální aglomerace (ÚPN VÚC 
BSRA) - zpracovatel Terplan, r. 1985 

• Územní plán velkého územního celku Brněnské regionální aglomerace (ÚPN VÚC BRA) 
koncept, Terplan r. 2000 (neprojednán) 

• Územní plán sídelního útvaru Želešice (zpracovatel Projekce ing. arch. Lea Vojtová 
06/1997) 
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• Studie obchvatu silnice II/152 (zpracovatel DS GEO projekt Olomouc, 2002) 

• Studie variant silnice R 52 (firma HBH, 2003) 

• podklady správců sítí: jsou uvedeny u jednotlivých kapitol 

• podklady pro aktualizaci polohopisu mapového podkladu, podklady pro textovou část -  
Obecní úřad Želešice 

• údaje a podklady dotčených orgánů státní správy 

• Český statistický úřad - údaje z publikací 1991–2001 

1.6. ZÁKLADNÍ POJMY A ZKRATKY 

Územní plán rozlišuje závaznou část, kterou může měnit jen orgán, který schválil tuto 
dokumentaci (tj. zastupitelstvo obce) - po zpracování a projednání změn územního plánu, a 
směrnou část, kterou může upřesňovat pořizovatel. 
Závazná část se skládá z: 

a) urbanistické koncepce včetně urbanistických podmínek a zásad pro využití území 

b) vymezení hranice zastavitelného území obce 

c) návrhu funkčního využití ploch a podmínek pro jejich využití (funkční regulace) 

d) zásad uspořádání dopravy, technického a občanského vybavení, nakládání s 
odpady 

e) limitů využití území  

f) vymezení ploch přípustných pro těžbu nerostů 

g) vymezení ploch pro ÚSES 

h) vymezení ploch pro veřejně prospěšné stavby a ploch pro provedení asanačních 
úprav 

Ostatní části zapracované do územního plánu a neuvedené v příloze A2 - Závazná část ve 
formě regulativů (dále REGULATIVY) jsou směrné. Pojmy užité v dokumentaci územního 
plánu se vykládají ve smyslu obvyklém v praxi územního plánování. 

Urbanistická koncepce rozvoje obce je určena základním prostorovým uspořádáním území 
a stanovením urbanistických zásad a podmínek výstavby na vymezených funkčních 
plochách. 

Z hlediska prostorového uspořádání je na území obce vymezeno: 

• území současně zastavěné – jedno nebo více oddělených zastavěných území ve 
správním území obce  

• území zastavitelné – zastavitelným územím se rozumějí plochy nezastavěné, vymezené 
k zastavění tímto územním plánem 

• území nezastavitelné – krajina – nezastavitelným územím se rozumějí území, která nelze 
zastavět vůbec, nebo která lze zastavět výjimečně a za zvláštních podmínek stanovených 
pro takové účely obecně závaznými právními předpisy 

Z hlediska koncepce rozvoje je území obce děleno na: 

• stabilizované území – území s dosavadním charakterem daným stávajícím funkčním 
využitím ploch a prostorovými vazbami, které se nebudou zásadně měnit  

• transformační území – území s předpokladem zásadních změn ve funkčním využití ploch, 
spojených se změnami v užívání staveb 

• rozvojové území – území navržené pro založení nových funkčních ploch a prostorových 
struktur 
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Funkční plochy jsou pro účely územního plánu vymezeny jako území se stejnou 
charakteristikou funkčního využití, funkční členění je vztaženo  k plochám a ne k jednotlivým 
parcelám. Funkční plocha je území, pro které je v REGULATIVECH závazně stanovena 
charakteristika, přípustné funkční a stavební využití (účel využití). Směrně jsou stanoveny 
funkční typy, kterými se upřesňuje využití území. Funkční plochy a funkční typy jsou 
vymezeny ve výkresech č. 1 a č. 2 územního plánu a v kapitole 2.3 REGULATIVŮ. 

Hranice funkčních ploch je možno přiměřeně zpřesňovat v navazující dokumentaci (při 
zachování druhové skladby funkcí) v územním řízení nebo při zpracování regulačního plánu. 
Za přiměřené zpřesnění hranice funkční plochy se považuje úprava, vycházející z vlastností a 
údajů, nepostižitelných v podrobnosti územního plánu (vlastnických hranic, terénních 
vlastností, vedení inženýrských sítí, zpřesnění hranic technickou dokumentací nových tras 
komunikací a sítí apod.), která podstatně nezmění uspořádání území a vzájemnou proporci 
ploch. Přiměřenost vždy posoudí pořizovatel. 

V grafické části dokumentace je základní funkční využití plochy vyjádřeno barvou a kódem. 
Barva a první případně druhé velké písmeno kódu jednoznačně určuje závaznou funkci. 
Funkční typ (směrný) je v kódu označen na druhé a další pozici malým písmenem. 

Funkční typy může upravovat pořizovatel ÚPO (při zachování základní funkce plochy), pro 
funkční typ upřesněný pořizovatelem je třeba dodržet stanovené regulativy. 

Funkčnímu využití ploch vymezenému v REGULATIVECH musí odpovídat způsob jejich 
využívání a zejména účel umisťovaných a povolovaných staveb, včetně jejich změn a změn 
v jejich využívání. Stavby a jiná opatření, která tomuto funkčnímu vymezení neodpovídají, 
nesmějí být v území povoleny. 

Dosavadní způsob využití polyfunkčních a monofunkčních ploch, který neodpovídá 
vymezenému funkčnímu využití podle územního plánu je možný, pokud nenarušuje veřejné 
zájmy nad přípustnou míru a nejsou dány důvody pro opatření dle § 87 a § 102 odst. 3 
stavebního zákona. 

Na nezastavitelném území není dovoleno umisťovat a povolovat stavby s výjimkou staveb, 
které jsou určeny pro funkční využití těchto ploch, a dále staveb pozemních komunikací, 
liniových staveb technického vybavení a úprav vodních toků (včetně výstavby malých vodních 
nádrží a protipovodňových opatření). 

Vymezení tras komunikací a inženýrských sítí: přesnost tras komunikací a inženýrských 
sítí odpovídá měřítku grafické části a podkladům, které byly k dispozici – územní plán 
vymezuje pouze koncepci řešení. Trasy navržených komunikací a inženýrských sítí mohou 
být přiměřeně upřesňovány (na základě přesného zaměření, především výškopisu) nebo 
doplňovány v rámci podrobnějších dokumentací. Přiměřenost vždy posoudí pořizovatel 
územního plánu. 

Vymezení prvků ÚSES – skladebné části ÚSES je možno je upravovat na základě 
podrobnějšího měřítka (např.okraje lesa dle katastrální mapy apod.), popřípadě na základě 
projektu (nebo jiné podrobnější dokumentace). Za přiměřené zpřesnění hranice se považuje 
úprava nepostižitelná podrobností územního plánu (vlastnické hranice, mapové podklady, 
terénní vlastnosti, vedení inženýrských sítí apod.), která podstatně nezmění vlastní systém. 
Přiměřenost vždy posoudí příslušný orgán ochrany přírody. 

Vstupním limitem se rozumí omezení pro využití a činnosti v území.(včetně podmínek 
ochrany přírody, historických a kulturních hodnot), vymezené zákonem nebo jiným obecně 
platným právním předpisem (nejsou schvalovány v rámci závazné části územního plánu).  

Výstupní (navržené) limity jsou stanovené v územním plánu (schvalované obecně 
závaznou vyhláškou o závazných částech územního plánu) z důvodů urbanistické koncepce, 
ochrany hodnot území a životního prostředí – pro splnění cílů a úkolů územního plánování.  

Regulativy - nejsou uváděny podmínky a regulativy pro využívání jednotlivých ploch a jejich 
změn, které jsou uvedeny v obecně platných předpisech – především vyhl. č.137/1998 Sb.  
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Přípustnost činností, dějů a zařízení: 

• Přípustné – jsou činnosti a zařízení základní a obvyklé.  

• Podmíněně přípustné – nejsou součástí činností a zařízení v území obvyklých, ale je 
v jednotlivých případech možno je povolit při posouzení konkrétní situace v územním 
a stavebním řízení.  

• Nepřípustné – jsou činnosti a zařízení, které nesplňují podmínky stanovené obecně 
platnými předpisy nebo jsou v rozporu s funkcemi, v území navrženými jako obvyklé. 

Stavby  mohou být v jednotlivých případech nepřípustné jestliže: 

• kapacitou, polohou nebo účelem odporují charakteru předmětné plochy  

• jsou zdrojem narušení pohody a kvality prostředí 

• při narušení krajinného rázu 

• při narušení historických hodnot prostředí a nerespektování zásad urbanistické 
koncepce 

Identifikace lokality – zkratka i.č. – číselné označení, které je jednotné pro celý územní plán 
a které bylo přiřazeno lokalitě v I. fázi zpracování. Z tohoto důvodu nemusí být číselná řada 
souvislá, neboť některé lokality mohly být v rámci projednání zrušeny, příp. byly doplněny. 

Veřejně prospěšné stavby, asanační úpravy – viz kap.10. 

 

Vymezení pojmů - pro účely územního plánu obce Želešice se rozumí: 

• drobnou chovatelskou činností a drobnou pěstitelskou činností - chov drobných 
hospodářských zvířat a nepodnikatelské pěstování zemědělských produktů - pro 
účely zásobování rodiny 

• drobnou výrobní činností a nerušícími službami – řemeslné dílny a služby, drobná 
výroba a zařízení netovárního charakteru, jejichž účinky a vlivy neobtěžují a 
neohrožují životní prostředí a obytnou pohodu sousedů nad míru přípustnou podle 
platných právních předpisů, bez požadavků na těžkou nákladní dopravu a jiných 
negativních vlivů na okolní plochy (zařízení mohou být při kladném posouzení orgány 
ochrany veřejného zdraví umístěna i v obytném území nebo v jeho blízkosti) 

• výšková zonace zástavby – znamená odstupňování maximální přípustné nebo 
podmíněně přípustné hladiny zástavby (viz. kap. 2.3) - z hlediska základní 
urbanistické koncepce, u obytných území vyjadřuje počet plných nadzemních podlaží 
(mimo střešních prostor), u halových a atypických staveb znamená přibližně 
odpovídající výšku zástavby. Do plného nadzemního podlaží se započítává podkroví 
v případě, když více než 3/4 podkroví (vztaženo na plochu pod ním ležícího podlaží) 
má výšku požadovanou pro obytné místnosti, do plného podlaží se započítává 
podzemní podlaží v případě, když vystupuje více než 1,4 m nad úroveň průměrné 
výšky terénu  

• komerční aktivity – je souhrnný název pro smíšenou funkci území, především 
komerčních aktivit, občanského vybavení a nerušících služeb, je určené především 
k umísťování zařízení podnikatelských, poskytujících služby obyvatelstvu  

• maloobchodní zařízení jsou prodejny s prodejní plochou do cca 500 m2 prodejní 
plochy, pokud není funkční regulací upřesněno (při respektování stávající parcelace a 
měřítka okolní zástavby) 
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Seznam zkratek 

ÚP, ÚPN územní plán AT stanice automatická tlaková stanice 

ÚPO územní plán obce ČOV čistírna odpadních vod 

RP regulační plán RK radiokomunikační zařízení 

VÚC velký územní celek KV kotelna 

US urbanistická studie RRS radioreléový spoj 

ÚTP územně technický podklad DK dálkový kabel 

MMR Ministerstvo pro místní rozvoj PP přírodní památka 

MŽP Ministerstvo životního prostředí PR přírodní rezervace 

ČR Česká republika CHKO Chráněná krajinná oblast 

BSRA Brněnská sídelní regionální aglomerace TS trafostanice (elektrická stanice) 

BRA Brněnská regionální aglomerace GH hromadné garáže 

ÚSES územní systém ekologické stability GP podzemní hromadné garáže 

vvn vedení el. energie s velmi vys. napětím GR řadové garáže 

vn vedení el. energie s vys. napětím L ekvivalentní hladina zvuku 

nn vedení el. energie nízkého napětí dB(a) decibel (váhový filtr A zvukoměru) 

VTL vysokotlaký plynovod ČSPH čerpací stanice pohonných hmot 

VVTL plynovod s velmi vysokým tlakem MÚK mimoúrovňová křižovatka 

STL středotlaký plynovod PUPFL pozemky určené k plnění funkcí lesa 

NTL nízkotlaký plynovod ZPF zemědělský půdní fond 

RS regulační stanice ŽP životní prostředí 

VZP vodní zdroj pitné vody PHO pásmo hygienické ochrany 

VZU vodní zdroj užitkové vody POP pásmo ochrany prostředí 

CZT centrální zásobování teplem DP dobývací prostor 

VDJ vodojem CHLÚ chráněné ložiskové území 

ČSV čerpací stanice CHOPAV Chráněná oblast přirozené 
akumulace vod 



 13

2. NÁVRH ŘEŠENÍ ÚZEMNÍHO PLÁNU 

2.1. VYMEZENÍ ŘEŠENÉHO ÚZEMÍ, ŠIRŠÍ VZTAHY 

Území řešené územním plánem je vymezeno katastrálním územím obce Želešice, které je 
shodné se správním územím obce, má rozlohu 977 ha. 

V grafické části elaborátu v měřítku 1 : 2000 je zobrazena zastavěná část území a její 
bezprostřední okolí. V měřítku 1 : 5000 je řešeno celé správní území obce. 

Ve výkrese č.9  v měřítku 1:25 000 jsou řešeny vazby a začlenění obce do systému osídlení a 
vazby na technickou infrastrukturu a na nadřazený ÚSES. 

Správní vztahy, návaznost obce na strukturu osídlení  

Obec Želešice je venkovským sídlem s převažující obytnou funkcí. Ve struktuře osídlení má 
obec přímé vztahy k městu Brnu a Brněnské regionální aglomeraci. Obec Želešice má pouze 
základní vybavenost, vybavenost vyššího typu zajišťuje přímo krajské město Brno. 

Obec leží v Jihomoravském kraji, v okrese Brno – venkov, sousedí s katastrálními územími 
obcí: Moravany, Hajany, Modřice, Ořechov, Popovice u Rajhradu, Rajhrad a Syrovice. 
Nejbližšími obcemi jsou: Hajany – ve vzdálenosti cca 2 km západním směrem a Modřice – ve 
vzdálenosti cca 2,5 km východním směrem. 

Organizačně jsou Želešice samostatnou obcí s vlastním obecním úřadem a stavební komisí. 
Obec patří od 1. 1. 2003 pod pověřený úřad obce s rozšířenou působností – Městský úřad 
Šlapanice. 

Dopravní vztahy: 

Obec Želešice se nachází ve vzdálenosti 10 km od Brna. Obec nemá přímou vazbu na 
železniční dopravu, nejbližší železniční stanice je v obci Modřice ve vzdálenosti cca 2,5 km. 

Osou obce prochází silnice II. třídy č. 152 Nová Bystřice – Moravské Budějovice – Ivančice – 
Brno. Tato silnice výrazně zatěžuje životní prostředí obce hlukem a zplodinami. S ohledem na 
šířku uličního profilu dochází ke kolizi pěší a automobilové dopravy. Zlepšení dopravních 
podmínek a životního prostředí obce je podmíněno odkloněním průjezdné dopravy na silnici 
II/152 formou jižního obchvatu.  

Nadřazený dopravní systém s vedením rychlostní silnice R52 je nyní řešen ve variantách 
vyhledávací studií pro zadání ÚP VÚC Jm kraje. Podrobněji viz kap. Doprava. 

Západně od obce je respektována část severního obchvatu silnice II/152 pro obec Hajany. 

2.2. ZÁKLADNÍ PŘEDPOKLADY A PODMÍNKY ROZVOJE OBCE A 
OCHRANY HODNOT ÚZEMÍ 

2.2.1. CHARAKTERISTIKA ŘEŠENÉHO ÚZEMÍ 

Charakteristika obce a funkční struktury území: 

Želešice leží v nadmořské výšce 210 m nad mořem. Dle sčítání z r. 2001 měly 1191 obyvatel. 
Obec Želešice se nachází v příměstské oblasti Brna v poloze s dobrou dopravní dostupností 
a přírodním zázemím. Samotná obec má venkovský charakter, což je dáno její polohou v 
intenzivně obdělávané zemědělské krajině. Základním prvkem urbanistické struktury je území 
obytné, které tvoří většinu zastavěných ploch obce. Jedná se ve většině případů o řadovou 
uliční zástavbu (zejména v částech s historickou urbanistickou strukturou) doplněnou 
rozsáhlými zahradami. Části obce s novodobou zástavbou jsou charakterizovány spíše 
samostatně stojícími rodinnými domy v zahradách. Hlavní kladnou dominantu obce tvoří farní 
kostel Neposkvrněného početí Panny Marie, situovaný ve vyvýšené poloze na 
severozápadním konci obytného území.  
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Zemědělská a živočišná výroba je soustředěna v areálu ZD jižně od obce. Tento rozlehlý 
areál bývalého ZD (dnes Sdružení vlastníků půdy) je hlavním negativním prvkem urbanistické 
struktury obce, je tvořený socialistickou zástavbou s objekty nevhodného měřítka a nevalné 
architektonické úrovně (což platí i pro většinu zástavby chatových lokalit).  

Další zastavěné výrobní plochy tvoří zázemí k rozsáhlým pěstebním plochám (zahradnictví, 
Šlechtitelská stanice, Zahradní architektura, atd.), větší výrobní průmyslové areály 
zastoupeny nejsou. Menší výrobní provozovny a služby jsou situovány v zastavěném území. 

Atraktivita území pro rozvoj bydlení spočívá v blízkosti krajského města. Území je velmi 
vhodné i pro podnikatelské aktivity, což vyplývá z těsné vazby na nadřazený dopravní systém 
(dopravní tah Brno – Mikulov – Vídeň), s možností využití tradic specifické zemědělské 
výroby (zahradnictví, ovocnářství, šlechtitelství). Atraktivita pro rekreační a sportovní funkce 
je dána přírodním prostředím a dobrou dopravní dostupností z Brna, a to jak pro individuální 
rekreaci, pěší a cyklistickou turistiku, tak pro hromadné formy sportovně společenské 
s využitím údolní nivy říčky Bobravy. 
Výměr katastrálního území Želešice činí  977 ha 

• plocha zemědělské půdy   676 ha 

z toho:  orná půda   502 ha 

    zahrady     58 ha 

   ovocné sady   102 ha 

   louky        0 ha 

   pastviny     12 ha 

• lesní půda     183 ha 

• vodní plochy         9 ha 

• zastavěné plochy      21 ha 

• ostatní plochy     108 ha 

2.2.2. AKTUÁLNÍ STAV KRAJINY. PŘÍRODNÍ PODMÍNKY  

Aktuální stav krajiny 
Katastr Želešic je charakteristický členitým reliéfem, který postupně k východu přechází do 
plochého reliéfu dyjsko-svrateckého úvalu. Určujícím krajinným útvarem katastru Želešic je 
úzká údolní niva říčky Bobravy. Údolí Bobravy navazuje na Přírodní park Bobrava, který je 
lokalitou s významnou rekreační funkcí. V severní části katastru jsou významným fenoménem 
sady, kulturní, extenzivní, opuštěné, postupně zarůstající náletovou vegetací. Jižní a 
východní část je využívána zejména jako orná půda. Charakteristickým prvkem je vysoký 
podíl rozptýlené zeleně v agrárních plochách. Jedná se o remízy ve stržích, úvozových 
cestách, podél vodotečí, apod. Svahy na západním a severozápadním okraji obce jsou 
rozsáhlé kolonie individuální rekreační zástavby - chatových osad. V jižní části katastru 
vystupuje z údolní nivy zalesněný komplex Hvozdec (Želešický hájek).  

Jižní a jihovýchodní část katastru je převážně využívána pro rostlinnou výrobu na orné půdě. 
Jižně orientované svahy v severní části katastru zaujímají rozsáhlé plochy ovocných sadů. 
Krajinný ráz katastru Želešic je negativně poznamenaný těžbou kamene a zejména 
rozlehlými chatovými lokalitami, dominantním kladným prvkem jsou velkoplošné sady.  

Na severozápadním okraji obce se nachází těžební prostor lomu stavebního kamene.  

Klimatické poměry 

Katastrální území obce leží v klimatické oblasti teplé T2(dle Quitt, 1975), průměrné noční 
teploty se pohybují okolo 8o C, roční úhrn srážek je 550 - 650 mm. Významný je výskyt 
inverzních situací v údolí Bobravy a expozičního klimatu jižních svahů nad údolím Bobravy, 
s příznivými podmínkami pro ovocnářství. 
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klimatické charakteristiky T 2 

Počet letních dnů 160 - 170 

Počet dnů s teplotou větší než 10°C 50 - 60 

Počet mrazových dnů 100-110 

Počet ledových dnů 30 - 40 

Průměrná teplota v lednu -2 - -3 

Průměrná teplota v červenci 18 - 19 

Průměrná teplota v dubnu 8 - 9 

Průměrná teplota v říjnu 7 - 9 

Počet dnů se srážkami 1 mm a více 90 - 100 

Úhrn srážek ve vegetačním období 350- 400 

Úhrn srážek v zimním období 200- 300 

Počet dnů se sněhovou pokrývkou 40 - 50 

Počet zamračených dnů 120-140 

Počet jasných dnů 40 - 50 

 

Geologie a geomorfologie 

Katastrální území se nachází na rozhraní Bobravské vrchoviny a Dyjsko-svrateckého úvalu. 
Východní část katastru zasahuje nivou Bobravy do širšího území nivy řeky Svratky. Převážná 
část území ale náleží do vrchoviny Lipovské, která se dále dělí na 13 geomorfologických 
okrsků a je součástí vyššího geomorfologického celku Bobravské vrchoviny. Výrazným 
fenoménem v území je průlomové údolí Bobravy, které tvoří osu území východ - západ.  

Niva řeky Bobravy je tvořena vrstvami štěrkopískových sedimentů, s nánosy povodňových 
hlín. V západní části, v území členité vrchoviny, jsou na vyvřelých horninách brněnského 
plutonu různě mocné překryvy kvarterních sedimentů - spraší. 

Pedologie 

Hlavním půdotvorným substrátem jsou v řešeném území spraše. Na nich se vytvořily 
hnědozemě, hnědozemě černozemní na východě černozemě. Na severu katastru dominují 
jejich erodované formy. V nivě Bobravy se na nivních uloženinách vytvořily nivní půdy. 

 

2.2.3. DEMOGRAFICKÝ A EKONOMICKÝ POTENCIÁL 

Základní demografické údaje o obyvatelstvu dle sčítání lidu bytů a domů k 1. 3. 2001: 

Obyvatelstvo podle věku 

15 – 59 

(produktivní věk) 

60 a více 

(poproduktivní věk) 

0 – 14 

(předproduktivní 
věk) muži ženy celkem muži ženy celkem 

196 396 380 776 90 129 219 
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Obyvatelstvo podle ekonomické aktivity (sčítání 2001) 

pracující 

muži ženy celkem 

z počtu pracujících 
s pracovištěm v jiné obci ČR 

abs. % abs. % abs. % absol. v % 

271 46,4 214 35,3 485 40,7 341 70,3 

Ekonomicky aktivní obyvatelstvo (sčítání 1991) 
celkem ………………………… 638 obyvatel – 54,5% (z toho ženy 300) 

z toho za prací vyjíždí………… 431 obyvatel (67,6 %) 

Z přehledu je patrné, že převážná část obyvatel za prací z obce vyjíždí, a to zejména do 
Brna, Procento vyjíždějících za prací se zvyšuje, podíl ekonomicky aktivních obyvatel je 
naopak ve srovnání s rokem 1991 nižší. 

Historický vývoj počtu obyvatel: 
rok 1869 1890 1900 1910 1921 1930 1950 170 1991 1995 1998 2001 

počet 
obyv. 

952 986 987 1031 1076 1115 1117 1175 *1171 1211 1234 *1191 

* - údaje ze sčítání lidu, bytů a domů 

Z přehledu je patrné, že počet obyvatel obce má vzrůstající tendenci.  

Předpokládaný vývoj počtu obyvatel 

Výhledový počet obyvatel obce může být ovlivněn řadou faktorů. Vzhledem k výhodné poloze 
v blízkosti krajského města a trvalému nárůstu počtu obyvatel lze výhledově předpokládat 
celkový nárůst počtu obyvatel k roku 2020 na cca. 1500 obyvatel. Tento údaj je směrný (pro 
dimenzování inženýrských sítí), rozvojové plochy pro bydlení v návrhu ÚPO umožňují tento 
nárůst. Vymezení nových ploch pro bydlení souvisí i s respektováním současných trendů na 
zvýšení komfortu bydlení, a to výhledovým snížením počtu obyvatel na byt (2,5 os/1 byt). 

2.2.4. OCHRANA HISTORICKÝCH A KULTURNÍCH HODNOT ÚZEMÍ  

Kulturní a historické hodnoty území jsou tvořeny zejména: 

• nemovitými kulturními památkami a areály (seznam viz dále) 

• objekty drobné církevní architektury – kříže, boží muka a kapličky 

• významnými výtvarnými díly a drobnou architekturou - plastika od J. Šimka a park u 
zámečku Viktoria  

• dochovanými statky původního charakteru 

• historickou urbanistickou strukturou původní zástavby 

• archeologickými nálezy - celé řešené území je považováno za území 
s archeologickými nálezy, při veškeré stavební činnosti a odkryvech většího rozsahu 
v území je třeba dodržet povinnosti ohlášení zahájení prací oprávněné instituci (v 
souladu se zák. č. 20/1987 Sb. a 50/1976 Sb. v platném znění).  

• historickou hodnotou kulturní krajiny, vznikající po staletí zásluhou našich předků, na 
řešeném území reprezentovanou především zvláštním charakterem a údržbou 
velkoplošných sadů 

Zásady pro ochranu historických hodnot, stanovené v ÚPO, jsou vymezeny v zásadách 
urbanistické koncepce v kap. 2.3. 

 

 



 17

Nemovité kulturní památky a areály: 

č. 7 – 1107 - farní kostel Neposkvrněného početí Panny Marie 

Pozdně gotická stavba z 80. a 90. let XV. stol.  Původní kaple je z roku 1491, loď a věž z roku 
1795 – doznívání rokoka. Věž je klasicistní. 

č. 7 – 1108 - barokní socha sv. Jana Nepomuckého z r. 1760 na návsi 

Světec v nadživotní velikosti na čtvercové odstupňované podnoži s hranolovým soklem. 

č. 7 –  1109 - kříž u kostela z r.1827 

Přední strana soklu včleněna vpadlým rámem redukovaného kalusového tvaru. Datace 1827 
– lidová kamenická práce. 

č. 7 –  1110 - mlýn č.p. 122 

Vodní mlýn s několika patrovou mlýnicí a obytným stavením kolem dvora. Původní 
renesanční štít a zbytky s grafit v průčelí byly v průběhu inventarizace odstraněny. Mlýnské 
zařízení: dřevěné kolo s náhonem. Strojní zařízení – nezajímavé. Datace – konec XVI. a 
začátek XVII. stol., doklad renesanční architektury v provozu. 

č. 7 –  1111 - dům č.p. 23, ulice 24. dubna 

V řadové zástavbě ulicovky obytný dům rozdělený do dvou částí, s patrem vyklenutým 
podloubím. Datace: 1720 – 1740. Barokní zlidovělá stavba z druhé poloviny XVIII. stol. 
s podloubím, významná z urbanistického hlediska. Obytný rodinný dům. 

č. 7 –  1112 - dům č.p. 76, ulice 24. dubna 

V řadové zástavbě ulicovky obytný dům z let 1710 – 1765. Barokní zlidovělá stavba z druhé 
čtvrtiny XVIII. stol. s podloubím, protějšek domu č.p. 23. V přízemí mazhauz zaklenutý 
cihelnou klenbou s lunetami. Za mazhausem je zadní síň s valenou klenbou, prolomenou 
v rohu schodištěm s lomenou výstupní čarou. Schodiště je cihelné, obložené dřevem. 

č. 7 –  8106 - dům č.p. 80 – areál výzkumného ústavu (nyní penzion VICTORIA), 
původně letní sídlo průmyslníka Vaňka z konce 19. století. 

č. 7 –  8907 - pamětní kříž 

na okraji obce při silnici na Hajany 

kříž před domem č. pop. 243 ulice 24. dubna (číslo dosud nebylo přiděleno) 

2.2.5. OCHRANA PŘÍRODNÍCH HODNOT ÚZEMÍ  

Po stránce legislativní je udržení a obnova přírodní rovnováhy v krajině zabezpečena 
zákonem č. 114/1992 Sb., v platném znění - ze dne 26.2.1992 (s účinností od 1.6.1992) a 
prováděcí vyhláškou č. 395/1992 Sb. 

V řešeném území se nenacházejí zvláště chráněné lokality ochrany přírody, dle Zák.114/92 
Sb., v platném znění. V rámci obecné ochrany přírody je to územní systém ekologické 
stability, významné krajinné prvky ze zákona a ochrana krajinného rázu.  

Obecná ochrana přírody 

Významné krajinné prvky 

V území nejsou registrovány významné krajinné prvky (dle par.6 Zák 114/92). Okresní úřad, 
referát životního prostředí eviduje několik lokalit (ekologicky významné segmenty krajiny), 
které se vyznačují vyšší ekologickou hodnotou. Tyto lokality jsou průběžně hodnoceny a 
některé z nich mohou být registrovány jako významné krajinné prvky (VKP). Jedná se o 
lokality v oblasti lesních porostů s druhově pestrou skladbou dřevin, mokřadů, lad apod. 
Označení lokalit je převzato dle evidence orgánu ochrany přírody. Jedná se celkem o 17 
lokalit: 
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Přehled registrovaných významných krajinných prvků 

4. Myšák 

Registrovaný významný krajinný prvek. Extenzivní ovocný sad s druhově pestrým bylinným 
podrostem. V roce 2003 byla příslušným orgánem ochrany přírody (Měú Šlapanice, č.j. ŽP 
1623/2003-S) upravena hranice VKP a zrušena registrace na části původní výměry.  

8. Díly 

Registrovaný významný krajinný prvek. Zarůstající extenzivní ovocný sad s druhově pestrým 
bylinným podrostem. Výměra 0,75 ha. 

9. Vrchy 

Registrovaný významný krajinný prvek. Druhově pestrý travinobylinný porost -1,22 ha. 

Přehled Významných krajinných prvků ze zákona 114/92 Sb. 

1. U Bobravy 

Niva Bobravy s vodním tokem v úzkém zaříznutém údolí. Celková výměra 2,8 ha. 

2. Hajanský potok 

Úzká niva s přirozeným vodním tokem a přilehlým lesním porostem 

3. U dálnice 

Listnatý porost polopřirozenou druhovou skladbou dřevin (dub, habr, lípa) vtroušen akát. 
Výměra 1,6 ha 

5. Želešický hájek 

Listnatý porost polopřirozenou druhovou skladbou dřevin (dub, habr, lípa) vtroušen akát. 
Výměra 54,9 ha 

6. Kozí horka  

Pestrý porost dubu, buku, habru na severu katastru. Ve světlinách teplomilná travinobylinná 
společenstva. Výměra 25,1 ha. 

7. Bobrava 

Niva Bobravy s vodním tokem v úzkém zaříznutém údolí. Celková výměra 7,1 ha. 

Významné krajinné prvky - geologické lokality 

Na území města se nachází evidovaná geologická lokalita - Želešice – starý lom 

Lom v převážné části zachycuje těleso tmavých, střednozrnných amfibolitů, které mají místy 
až charakter ultramafických hornin. Ve střední části lomu jsou tyto horniny proráženy asi 100 
m mocným pněm granodioritového porfyritu, hnědé horniny s biotitem a živci ve vrostlicích. 
Na kontaktech časté xenolity amfibolitů s rekrystalovanými sloupečkovými amfiboly. Peň je 
prorážen několika asi 1 m mocnými žilami bazického charakteru s orientací přibližně V.-Z. a 
se strmým sklonem k J. Při vstupu do lomu pronikají do amfibolitu červené, střednozrnné, 
biotitické granity místy až s porfyrickým vzhledem subvulkanického charakteru, kontakt 
granitů a amfibolitů je tektonizovaný. Granit proniká do tmavé horniny porfyritového 
charakteru, která byla vlivem intruze rekrystalizována. Na puklinách byly v lomu nalezeny 
uhlovodíkové impregnace (zdroj ČGS-Geofond). 

Památné stromy - v katastru Želešic se nenacházejí. 

Zvláště chráněná území přírody 

V řešeném území se nenachází lokalita zvláště chráněného území dle zákona 114/1992 Sb.  

Přírodní park 
V území se nenachází přírodní park.  
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2.3. NÁVRH URBANISTICKÉ KONCEPCE 

2.3.1. PROSTOROVÉ USPOŘÁDÁNÍ ÚZEMÍ 

Základní prostorové uspořádání obce je výrazně ovlivněno zejména historickým vývojem a 
členitým terénem území obce. Hlavní přírodní bariéry tvoří tok říčky Bobravy. Přírodní bariéru 
tvoří i prudké svahy na velké části území. Z civilizačních faktorů je největší bariérou hlavní 
silniční tah - II/152, dělící hlavní část zastavěného území, těleso tzv. „Německé dálnice“ 
s dlouhodobě plánovanou výstavbou rychlostní silnice R52 a těžební areál firmy „Lomy, s.r.o.“ 

Prostorové uspořádání obce je vymezeno jako závazná část ÚPO v členění na: 

• plochy současně zastavěné a zastavitelné – tj. sídlo (včetně jednotlivých lokalit 
bydlení v rámci ploch individuální rekreace) 

• plochy volné (nezastavitelné) – tj. krajinu (včetně lokalit  zahrádkářských a chatových, 
určených k individuální rekreaci v krajině) 

• Hranice současně zastavěného území je stanovena k 31.3. 2004, je vymezena podle 
§ 139a, odst. 2 zákona č. 50/1976 Sb., v platném znění. V návrhu je vymezena 
hranice zastavitelného území. 

2.3.2. ZÁKLADNÍ CHARAKTERISTIKA URBANISTICKÉ KONCEPCE 

Nejdůležitějším hlediskem při řešení územního plánu obce je zajištění územních možností 
rozvoje obce, při zachování hodnot území.a zajištění optimálního životního prostředí pro 
obyvatele. Urbanistická koncepce vychází především ze stávající funkční a prostorové 
struktury obce, koncepce respektuje historicky vzniklou kvalitu sídla, jeho historické jádro a 
kulturní památky, navrženým řešením je zachována dominanta kostela v dálkových 
pohledech.  

Z hlediska dopravy je prvořadé odvedení dopravy z lomu mimo obec, realizace přeložky 
silnice II/152 jižně od obce a zlepšení systému i kvality obslužných komunikací, chodníků a 
pěších propojení ve stávající zástavbě. Z hlediska nadmístní dopravy je nejdůležitější 
rozhodnutí o vedení trasy rychlostní silnice R-52 v rámci řešení dopravy Jm kraje.  

Prioritou pro zlepšení životního prostředí obyvatel a pro jejich setkávání a odpočinek je řešení 
centra obce s nezbytným doplněním občanského vybavení, veřejného prostranství a zeleně. 
V parteru smíšené zóny by měly postupně vznikat nové provozovny obchodu a služeb. 
Chybějící centrum obce je doporučeno řešit podrobnější urbanistickou studií nebo regulačním 
plánem. Pro zvýšení atraktivity obce pro obyvatele i návštěvníky je nutné věnovat péči i 
zkulturnění a údržbě území obce. Na základě podrobné dokumentace je třeba přeměnit ulici 
24. dubna v upravený prostor se zelení a městským mobiliářem, s dostatkem parkovacích 
stání a bezkolizních pěších tras. K tomu je nutná realizace obchvatu obce.  

Možnosti rekreačního vyžití obyvatel i návštěvníků obce budou dále zlepšeny rozšířením 
sportovního a rekreačního areálu na západním okraji obce a realizací dalších navržených 
hřišť a parkových ploch pro obyvatele.. Hlavní centrum odpočinku obyvatel v přírodě vznikne 
v údolí Bobravy (s parkovou úpravou, revitalizací toku, příp.i s výstavbou malých vodních 
nádrží). 

Větší rozvojová obytná území jsou navržena v návaznosti na stávající zástavbu. Obytná zóna  
„Sádky“ byla uvažována již v předchozím ÚPNSÚ, je z větší části již realizována. Lokality na 
jižním okraji obce tvoří logické rozšíření současné zástavby na území rozsáhlých zahrad a 
záhumenků. Menší lokality bydlení jsou navrženy jako doplnění v prolukách nebo na okrajích 
stávající zástavby. Plochy pro výrobní aktivity jsou situovány zejména k navrženému 
obchvatu. 

Krajina bude doplněna o krajinnou a izolační zeleň pro odclonění zemědělského areálu, 
výrobních areálů a nadřazené silniční sítě, a v rámci ploch pro ÚSES. V erozně ohrožených 
plochách budou doplněny zatravněné plochy a další protierozní opatření podle podrobnější 
dokumentace. 
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Pro urbanistickou koncepci rozvoje obce platí tyto zásady: 

• sídlo Želešice rozvíjet jako spojité osídlení (sídelní útvar) 

• rozvoj bydlení ve formě rodinných domů realizovat v navržených lokalitách, případně 
doplnění stabilizovaného obytného území dle posouzení konkrétních podmínek, 
nepovolit výstavbu rodinných domů v území rekreačních lokalit 

• zajistit možnosti rozvoje aktivit kulturních a společenských - rozvíjet centrum obce 
umísťováním integrovaných zařízení s občanským vybavením a parkových ploch  

• průmyslové a zemědělské výrobní činnosti rozvíjet v areálech u navrženého 
obchvatu, drobné výrobní služby a zahradnictví v plochách pro výrobní služby  

• pro regeneraci duševních a fyzických sil obyvatel i návštěvníků zajistit výstavbu 
sportovních a rekreačních ploch – realizovat navržená veřejná prostranství a zeleň, 
sportovní areál, rekreační plochy a víceúčelová hřiště  

Z hlediska dopravy platí tyto zásady: 

• realizovat přeložku silnice II/152 jižním obchvatem obce (řešení napojení na 
nadřazenou komunikační síť je možno přizpůsobit současně zpracovávaným 
dokumentacím)  

• respektovat dočasnou územní ochranu pro možnosti trasování nadřazeného 
komunikačního systému - nepovolit (do doby rozhodnutí v nadřazené ÚPD) zástavbu 
ani rekonstrukce v lokalitách, které jsou součástí koridorů pro variantní dopravní 
řešení  

• realizovat navržené komunikace, parkoviště, pěší propojení a cyklistické trasy, 
zachovat průjezdnost všech stávajících komunikací, sloužících obsluze území 

• menší parkovací a odstavná stání doplňovat podle potřeby v jednotlivých funkčních 
plochách a v uličním prostoru 

• zachovat stávající přístupové účelové cesty v krajině 

• po realizaci přeložky silnice II/152 upřednostnit prostor centra pro pěší obyvatele, 
omezovat motorovou dopravu - stávající průtah v obci přeměnit na městský prostor 
se zelení 

Zásady ochrany životního prostředí jsou uvedeny v kap. 2.12. 

Pro ochranu hodnot území je nutno respektovat: 

• navržené prostorové uspořádání, které je určeno vymezenou hranicí současně 
zastavěného a zastavitelného území obce  

• panorama sídla a jeho působení v dálkových pohledech – zejména historickou 
dominantu – areál kostela Neposkvrněného početí Panny Marie a ostatní nemovité 
kulturní památky  

• objekty a díla historické a kulturní hodnoty – památky místního významu, tvořené 
drobnou církevní architekturou (kříže, kapličky) a kulturní objekty významné pro obraz 
obce (plastiku sochaře Šimka včetně úpravy parku u zámečku „Victoria“) 

• vymezené nezastavitelné plochy - ve volné krajině nepovolovat nové stavby mimo 
plochy navržené územním plánem, nepovolit výstavbu nových zahrádkářských nebo 
chatových lokalit, výstavba v plochách individuální rekreace (stávající zahrádkářské 
osady, funkční typ Ir) je omezena závaznými regulativy – viz. kap. 2.3.8. 

/h – respektovat ochranu historické urbanistické struktury zástavby lokality (při přestavbách a 
v prolukách území s historickým charakterem): 

• respektovat historickou strukturu, parcelaci, měřítko i objemovou a tvarovou skladbu 
dochovaných částí původní zástavby, v částech v současné době narušených nebo 
při dostavbách tohoto území návrh těmto strukturám a hodnotám přizpůsobit 
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• respektovat historickou půdorysnou stopu zástavby, při rekonstrukcích objektů 
původní spojité zástavby nelze připustit změnu na samostatně stojící objekty, 
nepřipustit výstavbu samostatně stojících garáží v hlavním uličním prostoru 

• výškovou hladinu a osazení staveb přizpůsobit okolní zástavbě, přizpůsobit měřítko i 
prostorové a architektonické řešení staveb historickému charakteru lokality  

Zásady urbanistické koncepce z hlediska základního prostorového uspořádání 
zástavby: 

/2 – výšková zonace zástavby – znamená odstupňování max.hladiny zástavby, u obytných 
a smíšených území vyjadřuje maximální počet plných nadzemních podlaží (mimo 
střešních prostor), u halových a atypických staveb znamená přibližně odpovídající 
maximální výškovou hladinu zástavby. 

Výšková zóna /1 přípustná pouze zástavba jednopodlažní 

Výšková zóna /2 přípustná – jednopodlažní zástavba  

podmíněně přípustná - dvoupodlažní zástavba (nutno doložit ve 
vztahu ke struktuře okolní zástavby)  

nepřípustná – zástavba vyšší než /2 a zástavba nevhodná měřítkem 
(objemy narušující strukturu tradiční zástavby), respektování pouze 
stávajících vyšších objektů 

Výšková zóna /3 přípustná – dvoupodlažní zástavba,  

podmíněně přípustná - třípodlažní zástavba (u bytových objektů)  

nepřípustná – zástavba vyšší než /3 a zástavba nevhodná měřítkem 
(objemy narušující strukturu tradiční zástavby), respektování pouze 
stávajících vyšších objektů 

• u rodinných domů  včetně doplňkových staveb – výšková zóna maximální /2, 
zástavba situovaná na vnějších okrajích zastavěného území a v izolovaných 
lokalitách – /1  

• u smíšené zóny centra, občanského vybavení a sportu – výšková zóna /2  

• u bytových domů - výšková zóna /3 (respektovány jsou stávající vyšší objekty) 

• u lokalit pro výrobní aktivity - maximální výšková zóna /2 nebo přibližně odpovídající 
výška u halových objektů, řešení přizpůsobit okolní zástavbě a poloze areálu, 
nevytvářet nové dominanty narušující panorama obce 

• výšku zástavby při dostavbách území a při rekonstrukcích ve stabilizovaných 
plochách nutno vždy přizpůsobit okolní zástavbě 

Závazné zásady urbanistické koncepce z hlediska ochrany obrazu sídla a krajiny: 

• přizpůsobit měřítko, objemové i architektonické řešení staveb tradiční venkovské 
zástavbě, zejména při přestavbách a dostavbách proluk stabilizovaného území  

• pokud nejsou podrobnější dokumentací určeny prostorové regulační podmínky, je 
nutno při umístění staveb zajistit jednotnou linii zástavby, nepřipustit výstavbu 
samostatně stojících garáží v hlavním uličním prostoru 

•  zástavba situovaná na vnějších okrajích zastavěného území obce musí být řešena 
tak, aby do volného území byla orientována nezastavěná část stavebního pozemku 

• realizovat přestavbu nevzhledných nebo neekonomicky využívaných areálů, nutno 
začlenit maximální podíl izolační zeleně (regulace - /r) 

• realizovat izolační liniovou zeleň - cca 20m široký pás stromové i keřové zeleně u 
výrobních a dopravních ploch, stromořadí u navržených lokalit v zastavěné části obce 

• respektovat význačnou stávající solitérní a liniovou zeleň 
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• posilovat podíl stromové zeleně v sídle, zejména v uličních prostorech 

• posilovat podíl rozptýlené zeleně a trvalých travních porostů v krajině  

• realizovat zalučnění nebo krajinnou zeleň v plochách ÚSES a v pásech podél toků  

• zvýšit retenční schopnost krajiny revitalizací toků s doplněním břehových porostů, 
případně výstavbou vodních nádrží 

• realizovat opatření proti přívalovým vodám (navržené poldry, ochranné hráze, 
přehrážky a příkopy),  v erozně ohrožených plochách řešit ochranu dle konkrétních 
podmínek – realizovat zalučnění, meze, vsakovací pásy, volit vhodný způsob 
hospodaření 

• důsledně respektovat stávající meze, terasy a kamenice 

• zlepšit estetickou hodnotu krajiny výsadbami alejí podél komunikací a cest 

• neumisťovat žádné stavby na přírodní dominanty – výrazné vrcholy zalesněných 
hřbetů, obnova původních nebo podmíněná výstavba nových rozhleden příp. 
sakrálních staveb je možná 
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2.4. NÁVRH ČLENĚNÍ ÚZEMÍ NA FUNKČNÍ PLOCHY A PODMÍNKY 
JEJICH VYUŽITÍ 

Funkční využití území, které je zobrazeno v grafických přílohách, je členěno na funkční využití 
ploch v současně zastavěném a zastavitelném území a ploch volných (krajinu). Některé volné 
plochy však mohou být i součástí současně zastavěného území obce, jehož hranice je 
stanovena podle paragrafu 139a (odst. 2) zákona č. 50/1976 Sb., v platném znění. 

FUNKČNÍ VYUŽITÍ PLOCH V SOUČASNĚ ZASTAVĚNÉM A ZASTAVITELNÉM ÚZEMÍ: 

Zásady pro využívání území jsou stanoveny na základě členění ploch podle hlavního 
(dominantního) funkčního využití – základní funkce plochy a jejího upřesnění – funkční typ. 

Územní rozsah funkčních ploch je vymezen v grafické části dokumentace ve výkresech č. 1 – 
Návrh využití území sídla a krajiny a č. 2 – Návrh využití území sídla. 

Pozn.: podtržené výrazy a vysvětlení pojmů jsou upřesněny v kap. 1.5. 

2.4.1. PLOCHY SMÍŠENÉ ZÓNY CENTRA OBCE (C): 

Charakteristika: 

Smíšené centrální území je zvláštní případ obytného území s pestrou skladbou komerčních 
aktivit a zařízení - převážně vybavení a služeb místního i nadmístního dosahu, které jsou v 
rovnováze s funkcí obytnou. 

Funkční regulace: 

Pozn.: podtržené výrazy jsou upřesněny v kap. 1.6. Vymezení pojmů. 

Přípustné využití: bydlení (rodinné domy i bytové a víceúčelové domy), maloobchodní 
zařízení pro potřeby obyvatel obce, nevýrobní služby a podnikatelské aktivity, drobná řemesla 
uměleckého charakteru, veřejné stravování a ubytování, zdravotnická, sociální, kulturní, 
školská a církevní zařízení, administrativa a bankovnictví, sídla firem, zahradnictví, objekty 
nezbytného technického vybavení, komunikací a odstavných ploch, parky a veřejná zeleň, 
dětská hřiště a rekreační plochy. 

Podmíněně přípustné využití: drobné výrobní činnosti a nerušící služby, technické služby, 
výzkumné ústavy, zkušebny, obchodní zařízení, hřiště a fitcentra. 

Nepřípustné jsou veškeré činnosti a zařízení, které narušují prostředí a pohodu bydlení nebo 
takové důsledky vyvolávají druhotně (např. zařízení s vazbou na těžkou nákladní dopravu, 
činností a zařízení chovatelských apod.).  

Funkční typy - charakteristika: 

Cb – plochy centra obce smíšené – bydlení, občanské vybavení, služby, komerční aktivity 

U stabilizovaných i rozvojových ploch je nutné respektovat zásady, navržené urbanistickou 
koncepcí (viz. kap. 2.3.2.) 

Dosavadní vývoj: 

V obci se během historického vývoje nevyvinul prostor centrální návsi. Z půdorysu je patrná 
páteřní struktura zástavby podél hlavní cesty, kde bylo dříve hlavní místo setkávání obyvatel. 
Dnes vzhledem k převažující dopravní funkci ulice 24. dubna obec postrádá klidové a 
odpočinkové místo. 

Do centrální zóny byly začleněny lokality v místech s předpokladem hlavního rozvoje 
distribuce a služeb, i když v současné době se zde střídají čistě obytná území, sídla firem i 
služby výrobního charakteru. Výhledově by zde měla být lokalizována většina nejdůležitějších 
zařízení občanské vybavenosti. 
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Koncepce rozvoje: 

Dnešní hlavní dopravní komunikace – ulice 24. dubna - má předpoklady k vytvoření obchodní 
třídy v centru obce po realizaci přeložky silnice II/152 (včetně dostatku parkovacích ploch a 
stromové zeleně). 

Malé obchodní centrum je navrženo ve vnitrobloku za zámečkem Victoria - v lokalitě i.č. 36, s 
možností doplnění a přestavby části navazujících ploch centrálního území. Pro tento záměr je 
nutno zpracovat podrobnější dokumentaci a zajistit alespoň časově omezený průchod přes 
navazující park s plastikou sochaře Jana Šimka (podrobněji je problematika parkových ploch 
popsána v  kap. 2.3.3.6. – Veřejná zeleň). 

Postupný rozvoj centrální funkce doplněním občanského vybavení v parteru dalších 
provozoven a obytných území v centrální zóně bude ovlivněn růstem obce a poptávkou, 
zejména pak podporou výběru vhodných zařízení vedením obce. 

Přehled lokalit pro rozvoj smíšené zóny centra obce je součástí kap. 2.6. 

Území centra by mělo být zpracováno komplexně podrobnou architektonickou studií nebo 
regulačním plánem, včetně úpravy uličního prostoru, návrhu zeleně, pěších ploch, parkovišť a 
dostaveb objektů – na základě zaměření. 

2.4.2. PLOCHY  BYDLENÍ (B) 

Charakteristika: 

Území obytné je určeno pro činnosti a zařízení související s bydlením, včetně doplňkových 
funkcí. Zahrnuje zejména bydlení trvalé, ve vhodných lokalitách případně i individuální 
rekreační bydlení ve formě obytné zástavby. 

Funkční regulace: 

Pozn.: podtržené výrazy jsou upřesněny v kap. 1.6. Vymezení pojmů. 

Obvyklé a přípustné využití: individuální i hromadné bydlení (včetně odstavných stání 
v rámci objektů nebo uzavřeného souboru staveb), plochy pro veřejnou i soukromou zeleň, 
rekreační a sportovní plochy pro obyvatele dané lokality, nezbytné parkovací a odstavné 
plochy pro osobní automobily a technické vybavení pro lokalitu, integrované zařízení bydlení 
s občanským vybavením, sídla firem včetně provozoven občanského vybavení, které 
nepřesahují rámec a význam daného území – maloobchodní zařízení do cca 200 m2 prodejní 
plochy, nevýrobní služby, zařízení sociální péče, stravovací zařízení, ubytovací jednotky 
v rodinných a víceúčelových domech a penziony.  

Podmíněně přípustné využití: zařízení občanského vybavení nad rámec základního 
vybavení, sportovní zařízení a stavby pro individuální rekreaci (pokud jsou realizována 
formou obytné zástavby).  

V zóně funkčního typu Bz jsou podmíněně přípustné další doplňkové funkce (při zachování 
priority bydlení) - konkrétní situace budou posouzeny v územním řízení: 

- drobné výrobní činnosti a nerušící služby, nenarušujících životní prostředí a obytnou pohodu 
sousedů  

- drobná chovatelská a pěstitelská činnost  - v případě zavedení chovu hospodářských zvířat 
musí být tento chov z hlediska imisí škodlivin projednán s příslušným orgánem ochrany 
veřejného zdraví ještě před jeho zřízením, vypočtené ochranné pásmo drobných chovů 
v obytné zóně nesmí zasahovat okolní pozemky bydlení.  

V zóně funkčního typu Bb je podmíněně přípustná výstavba samostatných hromadných, 
řadových nebo podzemních garáží (při zachování priority bydlení, dostatečných ploch pro 
zeleň a optického oddělení od bytových objektů).  

Nepřípustné jsou veškeré činnosti a zařízení, které svou zátěží narušují obytné prostředí 
nebo takové důsledky vyvolávají druhotně, včetně činností a zařízení chovatelských a 
pěstitelských, které jednotlivě nebo v souhrnu překračují stupeň zátěže dle platných zákonů. 
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Funkční typy - charakteristika: 

Br - individuální bydlení v rodinných domech (včetně přidružených objektů), obvykle 
s menšími zahradami s rekreační nebo okrasnou funkcí  

Bz - individuální bydlení venkovského typu v rodinných domech a usedlostech s většími 
užitkovými zahradami, s možností drobných výrobních aktivit nebo zemědělského 
samozásobitelského hospodářství - tyto činnosti nesmí omezovat funkci bydlení a 
obytnou pohodu okolních obytných území 

Bs - smíšená zóna bydlení - v rodinných domech i v bytových domech popř. v nájemních 
vilách, v lokalitě budou vymezeny i plochy veřejné zeleně a hřišť včetně doplnění 
obslužných komunikací, parkovacích a odstavných ploch  

Bb -  hromadné bydlení v bytových domech, zahrnující i okolní veřejnou zeleň a parkovací 
a odstavné plochy, dětská hřiště a víceúčelová hřiště 

Podmínky pro výstavbu z hlediska urbanistické koncepce jsou uvedeny v kapitole 2.3.2.  

Dosavadní vývoj: 
Obytné území tvoří většinu plochy zastavěného území obce. Mapa stabilního katastru z r. 
1826 zobrazuje původní zástavbu, zejména podél historické cesty ve směru východ – západ, 
historická zástavba s malými domky je dodnes dochována  v území pod kostelem. Obec se 
z původní páteřní struktury později rozrůstala do navazujících ulic. Rušivě působí v tradiční 
zástavbě novodobá výstavba bytových domů, zejména svým architektonickým ztvárněním, 
zastavěním vnitrobloku garážemi a neupraveným okolím. 

V obci se vyskytují dva základní typy objektů s obytnou funkcí: 

- tradiční komplexy statků a zemědělských usedlostí s výrazným členěním na obytnou část, 
hospodářské trakty a zázemí zahrad a sadů, jsou většinou jednopodlažní s okapovou 
orientací. 

- mladší a novodobá zástavba jedno-a dvoupodlažních rodinných domů řadových, často však 
samostatných objektů s doplněním přístaveb a dostaveb hospodářských objektů obvykle 
provizorního charakteru nebo z netradičních materiálů, což negativně ovlivňuje kulturní 
hodnoty území. Dalšími stavebními nešvary jsou zejména necitlivé úpravy původních objektů, 
ploché střechy, přístavby garáží samostatně stojících, řadové garáže neesteticky řešené. 

Vývoj domovního a bytového fondu (dle sčítání z r. 1970 -  2001) 
rok 1970 1980 1991 2001 
Trvale obydlené domy 269 292 305 299 
Trvale obydlené byty 326 370 390 388 
Neobydlené byty   22 6 

Z přehledů je patrné, že stavební vývoj má mírně vzestupnou tendenci. 

Domovní a bytový fond podle výsledků sčítání k 1. 3. 2001 
v tom v tom 

trvale obydlené  neobydlené trvale obydlené neobydlené 
Domy 

úhrnem 
celkem z toho 

RD 
abs. % 

Byty 
celkem 

abs. % abs. % 

329 299 291 30 9,1 394 388 98,5 6 1,5 

Podle sčítání z r. 1991 bylo v řešeném území celkem 259 objektů individuální rekreace. 

Velikost trvale obydlených bytů: 
plocha v tis. m2 průměrný počet počet obytných 

místností s plochou 
v m2 

osob obytných 
místností 8 
a více m2 

počet 
trvale. 

obydl. bytů 
celkem 

kuchyně obytných 
místností 

4 – 7,9 8 a více na 1 trvale obydl. byt 

osob na 1 
obytnou 
místnost 
nad 8 m2 

388 4,877 23,04 63 1265 3,07 3,23 0,95 
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Koncepce rozvoje: 

Větší rozvojová obytná území jsou navržena formou rodinných domů. Obytná zóna „Sádky“ 
byla uvažována již v předchozím ÚPNSÚ, je na severovýchodním okraji obce již z větší části 
realizována. Lokalita Sádky – jih (i.č. 9 -13) je navržena pouze v pásu navazujícím na 
zastavěné území, zbytek plochy po navržený obchvat není pro obytnou zástavbu vhodný 
vzhledem k návrhu obchvatu obce – je začleněn do nezastavitelného území, příp. jako 
rezerva pro budoucí rozvoj výrobních služeb. 

Rozvojové plochy na jižním okraji obce (u školního hřiště) tvoří logické rozšíření současné 
zástavby na území rozsáhlých zahrad a záhumenků. Krajní pás zástavby směrem k ZD je 
zařazen do funkčního typu Bz vzhledem k velkým pozemkům zahrad. Menší lokality bydlení 
jsou navrženy jako doplnění v prolukách nebo na okrajích stávající zástavby. Podmínkou 
povolení další výstavby v rozvojové lokalitě v ulici Sportovní je předchozí realizace obslužné 
komunikace. Toto napojení je řešeno rozšířením ulice u mlýna a výhledovým propojením u 
sportovního areálu.  

Bydlení v bytových domech zůstane zejména ve stávajících objektech (většinou s nezbytnou 
rekonstrukcí). Navržena je přestavba vnitrobloku bytových domů se začleněním občanského 
vybavení, rekreační zeleně a odstavných ploch formou podzemních garáží (na základě 
podrobné dokumentace a konkrétního investorského záměru). Nová výstavba obecních bytů 
může být realizována v blízkosti centra (východní část lokality i.č.14), příp. v integrovaném 
objektu s občanským vybavením v lokalitě i.č.39. 

Nebude povolena výstavba rodinných domů v území rekreačních lokalit (mimo území 
navržená v tomto ÚPO). V současnosti jsou rodinné domy realizovány pod názvem rekreační 
domy, podrobněji viz kap. 2.3.3.8.  

Části stávající plochy obytného území situované v ochranném pásmu rychlostní silnice R52 
jsou zařazeny jako plochy asanačních úprav (s  doporučením na vyhlášení stavební uzávěry 
znemožňující přístavby objektů a dostavby území, údržba stávajících objektů je možná). 

Rozsah navržených ploch: 

Potřeba bytů vychází z předpokladu, že výhledová obložnost bude v r. 2020 max. 2,5 osob/ 
byt, což je podstatně vyšší, než předpokládaný celostátní průměr pro rok 2010 - 2,2 (v 
Želešicích je dnes cca 3, 07 obyvatel / byt). 

Pro uvažovaný směrný počet 1500 obyvatel k r. 2020 (viz. kap. 2.2.2.2.) je celková potřeba 
bytů v Želešicích (při uvažované obložnosti 2,5 obyvatel / byt) tedy zhruba 600, vzhledem ke 
stávajícímu počtu cca. 388 bytů (podle sčítání 2001) by územní plán měl zajistit rozvojové 
plochy pro cca 212 nových bytů. 

Celkem jsou  v konceptu ÚPO navrženy plochy pro cca 260 bytů v rodinných domech a cca 
100 b.j. v bytových domech pro obecní byty nebo sociální bydlení. 

Z uvedených počtů je zřejmé, že celková odhadovaná potřeba je návrhem pokryta - navržené 
plochy pro bydlení jsou mírně větší, než je předpokládaná potřeba nových bytů (není známa 
dostupnost pozemků z hlediska vlastnických vztahů). Stanovení parcelace a druhu zástavby 
je nutno řešit regulačním plánem – výsledné počty se mohou lišit podle zvoleného typu 
zástavby. 

Návrh předpokládá i možnost úbytku stávajícího bytového fondu z důvodu přestavby části 
bytů na nebytové účely (zřizování provozoven v parteru obytných domů, nevýhodná poloha 
objektů z hlediska životního prostředí, změna funkce na rekreační objekty, apod.), tento 
úbytek však vynahradí realizace např. půdních vestaveb, přístaveb a nástaveb stávajících 
rodinných domků, příp. zprovoznění neobydlených bytů. 
 

Přehled lokalit navržených pro rozvoj bydlení je součástí kap. 2.6. 
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2.4.3. PLOCHY OBČANSKÉHO VYBAVENÍ (O) 

Charakteristika: 

Území občanské vybavenosti zahrnuje zejména zařízení, poskytující služby obyvatelstvu.  

Funkční regulace: 

Pozn.: podtržené výrazy jsou upřesněny v kap. 1.6. Vymezení pojmů. 

Obvyklé a přípustné využití (mimo funkční typ Oc): zdravotnické zařízení, vzdělávací a 
kulturní zařízení, areály pro sociální péči, služby a maloobchodní zařízení, stravovací a 
ubytovací zařízení, integrované zařízení s bydlením administrativní a správní zařízení, 
technické vybavení a odstavné plochy pro danou lokalitu, parková a doplňková zeleň včetně 
odpočinkových ploch. 

Podmíněně přípustné využití: (mimo funkční typ Oc): technické vybavení, nerušící služby. 

V zóně funkčního typu Ov je podmíněně přípustné i samostatné individuální bydlení.  

Nepřípustné jsou veškeré činnosti a zařízení, které narušují obytnou pohodu prostředí nebo 
takové důsledky vyvolávají druhotně, včetně činností a zařízení chovatelských a 
pěstitelských. 

Funkční typy - charakteristika: 

Monofunkční plochy s vymezeným účelem využití, bez doplňkových funkcí: 

Oc - církevní zařízení - kostel 

Polyfunkční plochy s možností doplňkových funkcí: 

Ov - víceúčelová zařízení občanského vybavení včetně správních a kulturních zařízení, 
distribuce a nerušících služeb 

Oš -  školská zařízení 

Podmínky pro výstavbu z hlediska urbanistické koncepce: jsou uvedeny v kapitole 2.3.2. 
a ve vymezení závazné části ÚPO. 

Kapacity současného občanského vybavení, návrh 

Stávající plochy jsou situovány v obytném a smíšeném území, zejména podél hlavní silnice. 
Současná základní občanská vybavenost je dostatečná na úseku školství a veřejné správy, v 
ostatních složkách není odpovídající potřebám obce. Zlepšení je nutné především na úseku 
obchodu a služeb, pro rozvoj těchto provozoven jsou vytvořeny územní předpoklady 
v centrální zóně. V některých druzích základní vybavenosti je obec odkázána zčásti na 
sousední Modřice, ve vyšší vybavenosti je pak rozhodující vazba na město Brno. 

Školství 

Stávající školská a předškolská zařízení jsou v obci funkční a vyhovující i budoucím potřebám 
obce. Základní škola slouží i pro potřebu sousední obce Hajany. Základní škola má devět tříd 
s kapacitou 170 žáků (současný stav je 135 žáků). V areálu je umístěna i mateřská škola (48 
míst), školní družina a jídelna. Plochy pro sportovní zázemí základní a mateřské školy jsou 
situována za silnicí, jsou zařazena do sportovních ploch (možnost využívání areálu i pro 
veřejnost). 

Zdravotnictví, sociální péče: 

Samostatné zařízení v obci není, několik lékařských pracovišť je v současné době v učilišti. 
Vzhledem k velikosti obce není v návrhu uvažováno s vymezením monofunkčního zařízení 
pro zdravotnictví a sociální péči, předpokládá se výstavba víceúčelového zařízení v lokalitě 
i.č. 39. V případě potřeby mohou být tyto funkce umístěny i ve funkční ploše bydlení a 
smíšené zóně (např. dům pečovatelské služby, ordinace soukromého lékaře a pod.). 
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Kulturní zařízení: 

Prostory pro kulturní, zájmovou a společenskou činnost se nacházejí především v budově 
Klubu zahrádkářů, vinařů a chatařů. Pro společenské příležitosti a diskotéky je využíváno 
rovněž víceúčelové zařízení Bobr (bývalá sokolovna). V obci je místní knihovna a obřadní síň.  

Zařízení veřejné správy 

Obecní úřad je umístěn společně s prodejnou potravin v budově situované v centrální části 
obce. V obci má dále samostatné zařízení policie, pošta a hasičský záchranný sbor (ve 
smíšené zóně centra). Případné další administrativně správní plochy mohou být umístěny 
v centrální zóně obce.  

Církevní zařízení, hřbitov: 

Dominantu obce tvoří farní kostel Neposkvrněného početí Panny Marie, na něj navazuje 
stávající plocha hřbitova. Připravované rozšíření plochy pro pohřbívání a kolumbárium bude 
realizováno v rámci současného ohrazení hřbitova. 

Distribuce, služby ubytování: 

V centru obce jsou tři obchody potravin – v budově obecního úřadu, v sousedním objektu 
„Beruška“ společně s restaurací a samoobsluha u mostu. Další restaurace jsou situovány 
v obytné a smíšené zóně při ulici 24. dubna. Veškeré provozovny distribuce, nevýrobních a 
nerušících služeb mohou být situovány kdekoliv v obytné zóně, přednostně je třeba 
podporovat jejich vznik v centrální části obce.  

Všechny rozvojové a přestavbové plochy by měly být zpracovány podrobnou architektonickou 
studií včetně úpravy pěších ploch, návrhu zeleně a parkovišť. 

Přehled lokalit navržených pro rozvoj občanského vybavení je součástí kap. 2.6. 

2.4.4. PLOCHY SPORTU A REKREACE (R) 

Charakteristika: 

Území jsou určená k uspokojování sportovních a rekreačních potřeb občanů. 

Funkční regulace: 

Obvyklé a přípustné využití: zařízení pro sportovní činnost a tělovýchovu např. hřiště, 
areály zdraví, kluziště a další zařízení sloužící pro sport a rekreaci, včetně ploch zeleně, 
nezbytného technického vybavení, parkovacích a odstavných stání pro lokalitu. 

Podmíněně přípustné využití: zařízení, která budou plnit doplňkovou službu ke sportovnímu 
zařízení - zařízení maloobchodní, stravovací a ubytovací, menší kapacity trvalého bydlení 
(ubytování správce, apod.). 

V zóně funkčního typu Rh je podmíněně přípustné (v lokalitě č. 46 a 47) koupaliště nebo 
sezónní ubytovací zařízení (autokempink) za podmínky oddělení lokality izolační zelení.  

Nepřípustné jsou veškeré činnosti a zařízení, které narušují prostředí nebo takové důsledky 
vyvolávají druhotně, včetně činností pěstitelských a chovatelských. 

Funkční typy - charakteristika: 

Rh -  sportovní, rekreační a víceúčelové areály, zejména pro aktivity venkovního 
charakteru (hřiště a vybavení sportovních klubů, koupaliště nebo sezónní ubytovací 
zařízení) 

Rs -  veřejné rekreační a sportovní plochy pro obyvatele a pro školství (vč. zeleně a 
dětských hřišť) 

 

Podmínky pro výstavbu z hlediska urbanistické koncepce jsou uvedeny v kapitole 2.3.2. 
a ve vymezení závazné části ÚPO. 
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Kapacity současného vybavení, návrh 
V obci se nacházejí plochy pro fotbalové, tenisové a školní hřiště, celková rozloha 
neodpovídá předpokládané velikosti a rozvoji obce. V hlavním obytném území v centrální a 
východní části obce hřiště zcela chybí. 

V návrhu ÚPO je počítáno se zřízením dětských hřišť a víceúčelových hřišť pro obyvatele 
zejména v centru obce (lokalita č. 43 a 53) a ve větších obytných zónách (v lokalitě č. 2 nutno 
řešit v regulačním plánu). Dětská nebo menší víceúčelová hřiště mohou být budována v rámci 
parkové a rekreační zeleně. Je navrženo rozšíření stávajícího sportovního areálu, s možností 
vytvoření dalších hřišť (případně centra volného času nebo koupaliště).  

Rozšíření rekreačních ploch pro obyvatele obce je navrženo u Bobravy (s možností 
vybudování vodní nádrže a s úpravou zeleně) – viz. kap. 2.4.6. 

Přehled navržených lokalit pro sport a rekreaci je součástí kap. 2.6. 

2.4.5. PLOCHY PRO VÝROBNÍ AKTIVITY (V) 

Charakteristika: 

Území výrobních aktivit je určeno především k umístění výrobních činností průmyslových a 
zemědělských, služeb s výrobní činností souvisejících, včetně administrativy provozoven. 

Funkční regulace: 

Obvyklé a přípustné využití: provozovny drobné výroby, výrobních služeb a řemesel, 
zemědělské provozovny a služby včetně zahradnictví a šlechtitelství, opravárenské služby a 
servisy, komerční aktivity, sklady a zařízení velkoobchodu, technické služby a sběrné areály, 
parkoviště a garáže – bez vazby na těžkou nákladní dopravu a při dodržení zákonných 
podmínek pro ochranu životního prostředí, obytné pohody a zdraví obyvatel. 

V zóně funkčního typu Vz je navíc přípustná živočišná výroba, při dodržení limitního pásma 
ochrany prostředí a dalších podmínek stanovených orgány ochrany veřejného zdraví a 
životního prostředí. 

V zóně funkčního typu Vp je navíc přípustná tovární průmyslová výroba a kapacitní sklady, 
které nejsou přípustné v jiných stavebních územích (při dodržení zákonných podmínek pro 
ochranu životního prostředí, obytné pohody a zdraví obyvatel a za předpokladu přímého 
napojení na silniční síť - mimo obytná území). 

Podmíněně přípustné využití: občanské vybavení (zejména služby případně ubytování pro 
zaměstnance) sportovní zařízení, bydlení pro osoby zajišťující dohled nebo majitele 
provozovny. 

Nepřípustné využití: samostatné obytné lokality, občanské vybavení a rekreační zařízení, 
vyžadující obytnou pohodu (kromě případu uvedeného ve výjimce) 

Výjimka: u stávajících malých areálů výrobních služeb, situovaných a respektovaných 
v přímé návaznosti na obytné nebo centrální území, je přípustná a doporučená změna využití 
celé lokality ve prospěch jiných funkcí (především nevýrobních služeb, příp. v kombinaci 
s bydlením). Současné provozy nesmějí narušovat obytnou pohodu a životní prostředí 
okolních obytných území. 

Funkční typy - charakteristika: 

Vp - průmyslové provozovny a kapacitní sklady, které nejsou přípustné v jiných stavebních 
územích 

Vs - drobné výrobní a komerční aktivity, zařízení výrobních služeb, řemesel a skladů, 
včetně  provozoven zahradnictví, sadovnictví, ovocnářství, šlechtitelství 

Vz - zemědělská výroba 

Doplňující ustanovení:  

Je nutné začlenění izolační zeleně (po obvodu i v rámci areálu).  
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Možnost umístění zdrojů hluku v blízkosti akusticky chráněných objektů a ploch je nutno 
posoudit na základě hlukové studie a projednat s příslušným orgánem ochrany veřejného 
zdraví. U stávající funkční plochy označené indexem /x je třeba realizovat technologická 
opatření v případě negativních dopadů na životní prostředí a obytnou pohodu. 

Průmyslová výroba, sklady 
Změnou č.1. a č.2. ÚPN SÚ byly odsouhlaseny dvě velké lokality pro výrobní plochy (i.č. 48 a 
49), lokalita č. 48 byla při projednání návrhu vypuštěna z důvodu začlenění územní ochrany 
pro varianty nadřazených dopravních tahů. Menší lokality pro rozvoj zahradnictví a výrobních 
služeb jsou navrženy v návaznosti na zastavěné území jižně od centra obce. Další plochy 
mohou být výhledově vymezeny u navrženého obchvatu obce na základě konkrétního 
investorského záměru (dle vyjádření k zadání ÚPO obec nemá zájem na zřízení průmyslové 
zóny a preferuje bydlení).  

Postupnou přeměnou z původní živočišné výroby na výrobní služby a skladová zařízení by 
měla projít část areálu bývalého ZD (dnes Sdružení vlastníků půdy), zejména v části blíže 
k obci, která bude oddělena obchvatem. 

Zemědělská výroba 
V obci je několik subjektů, které se zabývají zemědělskou výrobou. Kromě rostlinné výroby na 
plochách zemědělské půdy se v obci nacházejí areály živočišné výroby a provozně 
technického zařízení a dále areály zahradnictví a specifických aktivit v oboru šlechtitelství, 
ovocnářství a sadařství (jsou zařazeny ve funkčním typu Vs nebo ve smíšené zóně centra). 

Největším subjektem působícím v oblasti zemědělské výroby v Želešicích je Sdružení 
vlastníků půdy, které hospodaří na podstatné části katastru a využívá stávajícího střediska 
živočišné výroby. V současné době stále platí stanovené pásmo hygienické ochrany PHO 
(dnes pásmo ochrany prostředí – POP) ve vzdálenosti 152 m od stanoveného emisního 
středu. Pásmo bylo vyhlášeno v roce 1993. Vzhledem ke průběžným změnám kapacit ŽV 
(v současnosti je to především výkrm brojlerů  27 000 ks) – je v ÚPO zobrazen limitní rozsah 
POP po nejbližší obytnou zástavbu. Maximální kapacity v souhrnu musí být omezeny tak, aby 
při výpočtu POP nepřekročilo tuto hranici. Dále je navrženo odclonění areálu výsadbou ploch 
a pásů izolační zeleně. Areál je situován na jižním okraji Želešic a většina jeho plochy bude 
od zastavěného území obce oddělena dopravním obchvatem II/152, podél kterého by měly 
být realizovány další pásy zeleně. S plošným rozvojem farmy se nepočítá. Je nutno počítat 
s modernizací stavebního fondu a zlepšení vzhledu areálu (v první fázi zejména ozeleněním). 
Části stávající plochy situované v ochranném pásmu navržené rychlostní silnice jsou 
zařazeny jako plochy asanačních úprav, s návrhem na stavební uzávěru znemožňující 
přístavby objektů a dostavby území. 

Na území Želešic zasahuje od severu i ochranné pásmo živočišné výroby, situované v areálu 
při severní hranici obce ( na k. ú. Moravany). Toto pásmo je vyhlášené, je graficky zobrazeno 
ve výkresech, avšak nezasahuje žádné zastavěné území obce. 

Soukromá farma živočišné výroby na východním okraji obce (výkrm prasat) má územním 
rozhodnutím vyhlášené ochranné pásmo (64m od emisního středu), jeho rozsah je limitní. 
S ohledem na blízkost obytných ploch mohou být podmínky upřesněny orgány ochrany 
veřejného zdraví a životního prostředí. Doporučena je změna lokality na drobnou výrobní 
činnost bez živočišné výroby. 

Farma p. ing. Krejčího, čp. 96 je umístěna v obytném území. Zabývá se chovem ovcí, koz a 
dostihových koní. Negativní vlivy chovu zasahovaly okolní obytnou zástavbu. Pro tuto farmu a 
pro všechny provozovatele drobných chovů, kteří hospodářská zvířata chovají na svých 
dvorech v obytném území nebo v jeho blízkosti, platí závazná zásada: vypočtené POP nesmí 
zasahovat okolní pozemky bydlení. 
Drobná chovatelská a pěstitelská činnost je v ÚPO podmíněně přípustná pouze u bydlení 
venkovského typu s většími užitkovými zahradami (Bz). Výjimku může povolit stavební úřad 
na základě hygienického posudku. 

Přehled rozvojových lokalit pro výrobu je součástí kap. 2.6. 
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2.4.6. PLOCHY PRO VEŘEJNOU ZELEŇ (Z) 

Charakteristika: 

Území zahrnují plochy zeleně převážně v zastavěném území, které plní funkci rekreační, 
okrasnou, izolační, případně pietní (hřbitovy). 

Funkční regulace: 

Obvyklé a přípustné využití: veřejná zeleň parková (včetně dětských hřišť a pěších tras), 
doplňková zeleň uliční (včetně předzahrádek nezahrnutých do ploch bydlení, chodníků, 
vjezdů a menších parkovišť), izolační zeleň. 

V zóně funkčního typu Zh jsou navíc přípustná zařízení a objekty pro provoz hřbitova 

V zóně funkčního typu Zr jsou navíc přípustné stavby víceúčelových hřišť pro obyvatele 

V zóně funkčního typu Zv jsou přípustné i plochy vyhrazené zeleně - s omezeným přístupem 
veřejnosti (nezastavitelné plochy areálů občanského vybavení a smíšené zóny).  

Podmíněné přípustné využití: výstavba nezbytné technické vybavenosti, drobných staveb 
pro rekreaci a odpočinek nebo kulturní účely, vodních prvků, zpevněných ploch. 

Nepřípustné jsou činnosti a zařízení, které narušují kvalitu prostředí nebo takové důsledky 
vyvolávají druhotně a rovněž jakákoliv výstavba, kromě výše uvedených případů. 

Funkční typy: 

Zp - plochy veřejné zeleně - parky a doplňková zeleň (zahrnují i veřejnou zeleň uliční, 
zpevněné pěší trasy a prostranství, dětská hřiště)  

Zr - veřejná zeleň se sportovním a rekreačním využitím 

Zh - zeleň hřbitovů a pietních míst patří svým charakterem do soustavy veřejné zeleně, je 
nutné respektovat podíl vysoké zeleně a ochranné pásmo veřejných pohřebišť – dle 
zákona 

Zv - parková zeleň v areálech smíšené zóny centra – plochy s omezeným přístupem 
veřejnosti (mohou být veřejně přístupné na základě dohody s vlastníkem pozemku) 

Současný stav: 

V Želešicích jsou plochy veřejné zeleně sloužící obyvatelům obce naprosto nedostatečné, 
zejména chybí v centrální části obce veřejný prostor pro setkávání a odpočinek obyvatel. 
Stávající zeleň podél komunikací je značně neudržovaná. Zeleň před kostelem je 
v současnosti tvořena neudržovanými náletovými porosty.  

Návrh: 

Řešení parkových ploch je jedním z nejdůležitějších problémů obce a souvisí s komplexním 
návrhem celého centra. Nejvhodnější varianta - vytvoření veřejně přístupného prostoru kolem 
stávající parkové úpravy s plastikou J. Šimka - byla na základě souborného stanoviska ke 
konceptu vypuštěna. Park byl proto v návrhu ÚPO začleněn do nezastavitelných ploch zeleně 
a zařazen mezi navržené kulturní hodnoty – památky místního významu (včetně plastiky).  

Zdůvodnění: 

Architektonická kompozice zahrady je ztvárněna na principech LAND ARTU jako modelovaný 
terén, v jehož těžišti je situována unikátní plastika LIDSKÝ ŽIVEL. Kompozice celé úpravy 
počítá s pohybem lidí po okružní cestě i k plastice a vzhledem k výjimečným výtvarným 
hodnotám zahradní úpravy i plastiky byla často navštěvována hosty z naší země i ze 
zahraničí. Návrh a realizované dílo byly oceněny jako „Dokonalý projekt roku 1976“. 

Vzhledem k námitkám vlastníků pozemků není pěší propojení do tohoto prostoru vymezeno 
jako veřejně prospěšná stavba, je však v návrhu ÚPO ponecháno pro zdůraznění významu 
tohoto prostoru a pro možnost obnovení původního veřejného přístupu (případně pro další 
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pěší propojení, které je možno upřesnit podrobnější dokumentací). Pro tento účel je třeba 
hledat dohodu s vlastníky pozemků. 

Pro veřejnou zeleň v centru obce je navrženo několik dalších možností: 

Realizace parkové úpravy v lokalitě č. 57 a v části lokality i. č. 39 a 43 (v rámci ploch pro 
občanské vybavení a pro rekreaci a sport) souvisí s návrhem pěšího propojení podél stávající 
svodnice. Tato pěší osa v území bude sloužit i pro umožnění přístupu ke svodnici, může být 
upravena jako procházková trasa se zelení a lavičkami (bude upřesněno navazující 
dokumentací). 

Menší parkové plochy je možné realizovat při přestavbě smíšené zóny v části SOU, která 
slouží i pro služby veřejnosti (pneuservis aj.). V návrhu je uvažováno se zmenšením plochy 
uzavřeného areálu a posunutím příjezdové komunikace (hlavní brána je odsunuta až za 
objekt dílen). Toto řešení by umožnilo pěší propojení k hlavnímu vstupu do SOU v ulici 
Sadové mimo oplocený areál (přes pozemek u bytových domů) a zvětšení plochy zeleně 
v lokalitě č. 56. Je možné využít i zadní část pozemku obecního úřadu (lokalita č.55). Opět je 
řešení nutno upřesnit podrobnější dokumentací. 

Další centrum odpočinku je navrženo jako parková úprava na dnes neudržovaných plochách 
krajinné zeleně před kostelem – je nezbytná probírka dřevin s důrazem na obnovení průhledu 
na dominantu kostela, realizace pěších cest s lavičkami a osvětlením, dosadby a kvalitní 
údržba okrasné zeleně. 

Parková úprava před zahradnictvím „Urban“ (v lokalitě č. 57) je uvažovaná především pro 
prezentaci firmy jako vyhrazená zeleň (rosarium) s časově omezeným přístupem veřejnosti.  

Bude vytvořen lesopark na ploše současné krajinné zeleně nad kostelem. V této lokalitě se 
předpokládá obnova porostů případně realizace nových pěších tras. 

Je potřebná revitalizace celého uličního prostoru u hlavní komunikace s doplněním stromové 
zeleně, parkovišť a chodníků. Po vybudování obchvatu je nutno navrhnout podrobné řešení s 
upřednostněním chodců (zúžení průjezdného profilu) a s maximálním množstvím zeleně. 
Parkové úpravy je nutno zkvalitnit nebo doplnit také v prostorech navazujících – u mostů přes 
Bobravu, u samoobsluhy a u hospody. Parkovou úpravu v ul. 24. dubna ve východní části 
obce je nutno řešit v návaznosti na úpravu vjezdů – u severní uliční fronty návrh sjízdného 
chodníku bez příčných vjezdů, u jižní uliční fronty podélná parkovací stání se zatrubněním 
příkopů. 

Hlavní rekreační plocha s parkovou úpravou sloužící obyvatelům obce bude vytvořena v údolí 
Bobravy v návaznosti na sportovní areál a na zeleň biokoridoru. V této lokalitě budou 
realizovány odpočinkové plochy a pěší cesty s osvětlením a lavičkami, předpokládá se 
umístění dětského hřiště, revitalizace toku s meandry a lávkami, příp. výstavba malé vodní 
nádrže. Je nutné respektovat biokoridor Bobravy a tomu přizpůsobit charakter úprav a výběr 
dřevin. 

Menší plochy veřejné zeleně mohou být navrženy ve větších obytných zónách (budou 
doplněny v rámci zpracování regulačního plánu - zejména u č. 2). Potřebné je maximální 
možné doplnění stromové zeleně v uličních prostorech na základě podrobné dokumentace, 
se znalostí průběhu inženýrských sítí.  

Obecné zásady péče o zeleň z hlediska zlepšení obrazu obce a krajiny: 

• zkvalitnit plochy zeleně zejména v centrální části obce, před kostelem a v ulici 24. 
dubna, doplnit dle prostorových možností stromořadí 

• respektovat význačnou stávající, solitérní a liniovou zeleň 

• posilovat podíl stromové zeleně v sídlech, zejména v uličních prostorech, větší 
parkové úpravy doplnit výsadbami dlouhověkých listnatých stromů (lípy, javory, jilmy, 
duby apod.) 

• zdůraznit a zpřístupnit hlavní linie zeleně v krajině - revitalizovat břehové porosty u 
Bobravy a mlýnského náhonu 
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• realizovat navrženou liniovou izolační zeleň i plošné výsadby krajinné zeleně s 
izolační funkcí (cca 20m široký pás vysoké stromové i keřové zeleně) 

• posilovat podíl rozptýlené zeleně v krajině 

• zlepšit estetickou hodnotu krajiny výsadbami alejí podél komunikací a cest a 
doplněním břehových porostů kolem toků 

• používat výhradně domácí stromy a keře v krajinných úpravách, při realizaci 
parkových úprav vycházet z tohoto sortimentu dřevin, nepoužívat cizokrajné 
jehličnany ve venkovských sídlech netradiční 

Přehled rozvojových lokalit je součástí kap. 2.6. 

2.4.7. PLOCHY PRO VEŘEJNÁ PROSTRANSTVÍ (U) 

Charakteristika: 

Plní funkci urbanistickou, shromažďovací, odpočinkovou a komunikační – musí být přístupny 
veřejnosti bez omezení. 

Funkční regulace: 

Obvyklé a přípustné využití: zpevněné plochy náměstí a uliční koridory včetně parkové a 
doplňkové zeleně, nekapacitních parkovišť a nezbytných inženýrských sítí, pěších a 
odpočinkových ploch s prvky drobné architektury. 

Podmíněně přípustná je výstavba objektů nezbytných technických zařízení a drobných 
doplňkových objektů (stánky pro drobný prodej, zastávky, letní zahrádky pergoly apod.). 

Nepřípustná je jakákoli výstavba, kromě výše uvedených případů. 

Funkční typy: 

Un - veřejná prostranství – jedná se o prostory návsí a ulic, včetně chodníků, menších 
ploch veřejné zeleně a parkovišť, odstavných ploch a předzahrádek (pokud nejsou 
předzahrádky zahrnuty do zóny bydlení nebo veřejné zeleně) 

Dosavadní vývoj: 

Jedná se o stávající veřejné prostory uliční sítě. V obci není vyvinut centrální prostor návsi. 

Návrh: 

Je potřebná revitalizace celého uličního prostoru u hlavní komunikace. Po vybudování 
obchvatu je navrženo částečné zúžení průjezdného profilu ve prospěch ploch pro pěší 
provoz, zeleň a parkovací stání. 

Veškeré úpravy je nutno řešit komplexně od urbanistického záměru až po detail, je nutno 
zohlednit i trasy a případné přeložky inženýrských sítí a úpravy pro zklidnění dopravy, velmi 
důležitá je koncepce sadových úprav a vhodný výběr dřevin, povrchová úprava ploch 
(dlažby), řešení veřejného osvětlení, laviček a dalších prvků mobiliáře a drobné architektury. 

Lokalita navržena pro klidové centrum obce byla vypuštěna na základě souborného 
stanoviska.  

2.4.8. PLOCHY PRO INDIVIDUÁLNÍ REKREACI (I) 

Charakteristika: 

Území jsou určená pro umisťování činností a zařízení rekreačních a doplňkově produkčních. 

Funkční regulace: 

Obvyklé a přípustné jsou plochy sloužící individuální rekreaci – sady a zahrady bez 
výstavby nadzemních objektů. 

Podmíněně přípustná je v plochách funkčního typu Ir výstavba (dostavba) objektu 
individuální rekreace. 
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Pro jednotlivé funkční typy je nutno dodržet další regulativy navržené urbanistickou koncepcí: 
(podrobnější podmínky a prostorové regulativy je možno stanovit samostatnou vyhláškou 
obce nebo zpracováním regulačního plánu rekreačních lokalit) 

Ir -  chatové a zahrádkářské lokality – podmíněně přípustná je výstavba objektu 
individuální rekreace - jednopodlažní objekt do 30 m2 zastavěné plochy a oplocení. 
Dostavby těchto objektů jsou podmíněny dostatečnou plochou pozemku (plocha 
pozemku přináležejícího k objektu od cca 500m2), posouzením možného negativního 
vlivu na krajinný ráz a na současné okolní rekreační objekty a posouzením, zda 
stavba není určena pro trvalé bydlení. Není povolena výstavba garáže na pozemku 
ani vestavěná garáž v objektu.  

Podmíněně přípustné v plochách nevyhovujících těmto podmínkám jsou stavby 
účelových zařízení - jednopodlažní objekt bez podsklepení a bez podkroví, se 
zastavěnou plochou maximálně 18 m2. Konkrétní případy budou posouzeny 
v územním nebo stavebním řízení s ohledem na konkrétní situaci a krajinný ráz. 

Is -  sady, zahrady, záhumenky – bez výstavby objektů individuální rekreace (výjimečně 
možno povolit jednopodlažní hospodářský objekt nebo přístavbu stávajících budov 
v návaznosti na obytné území. Jednotlivé případy budou posouzeny v územním nebo 
stavebním řízení s ohledem na konkrétní situaci a krajinný ráz. Stávající objekty 
individuální rekreace realizované dle platného stavebního povolení budou 
respektovány. 

Nepřípustné jsou ostatní funkce a veškeré činnosti, které narušují prostředí nebo takové 
důsledky vyvolávají druhotně. Nepřípustná je výstavba objektů pro trvalé bydlení (konkrétní 
případy budou posouzeny v územním nebo stavebním řízení podle charakteru návrhu v 
dokumentaci). Není povoleno rozšiřování lokalit funkčního typu Ir a výstavba objektů 
v plochách navržených asanačních úprav. 

Plochy pro individuální rekreaci mohou být uvnitř i vně současně zastavěného území dle § 
139a (2) zákona 50/1976Sb., v platném znění. 

Dosavadní vývoj, návrh: 

Zahrádkářské a chatové lokality - Ir 

Velký zájem o zahrádkaření a chataření v minulých letech způsobil značné rozšíření těchto 
kolonií v naší republice. Estetická úroveň objektů je na nízké úrovni, střídají se provizorní 
boudy a chatky s objekty vícepodlažními nebo převýšenými, což při malých pozemcích 
působí v krajině velmi nepatřičně a ničí kulturní hodnotu sídel. Z uvedených důvodů není 
v řešeném území navrženo žádné rozšíření těchto ploch. Některé z lokalit v návaznosti na 
zastavěné území nebo na navrhovanou obytnou zónu jsou v ÚPO navrženy k přestavbě na 
obytné území s tradičními objekty, je nutné však vždy zpracovat regulační plán s upřesněním 
parcelace a podmínek pro zástavbu. Dostavba území je omezena navrženými regulativy. 

Stávající plochy situované v ochranném pásmu výhledové rychlostní silnice a v dobývacím 
prostoru lomu kamene jsou zařazeny jako plochy asanačních úprav (s doporučeným návrhem 
na stavební uzávěru znemožňující přístavby objektů a dostavby území). Lokality v územích 
nevhodných pro rozšiřování rekreace jsou zařazeny do funkčního typu Is, stávající objekty 
individuální rekreace realizované dle platného stavebního povolení budou respektovány. 

Sady a zahrady - Is 

V této funkční ploše jsou zahrnuty sady a zahrady s funkcí krajinotvornou – samostatné 
pozemky u samot a na okraji sídel, příp. části obytných ploch, které nesmí být zastavěny 
z důvodů urbanistické koncepce (panorama a průhledy na historické jádro obce, ochrana 
obrazu obce a krajiny zachováním původního charakteru zástavby), příp. jsou v území 
s rizikem záplav. Většina zahrad u rodinných domů v souvisle zastavěném území je však 
zahrnuta ve funkční ploše bydlení. Navrženy jsou lokality pro rozšíření zahrad u rozvojových 
lokalit bydlení na okraji obce - pro začlenění zástavby do krajiny, případně pro drobnou 
pěstitelskou činnost. 

Přehled navržených lokalit pro individuální rekreaci je součástí kap. 2.6. 
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2.4.9. VODNÍ PLOCHY (N) 

Charakteristika: 

Zahrnují plochy vod tekoucích a stojatých, s důležitým vlivem na utváření krajinného rázu 
území. 

Funkční regulace: 

Obvyklé a přípustné jsou činnosti a zařízení související s vodohospodářskými poměry 
v území a ochranou proti záplavám, dále výstavba malých ekologických nádrží na tocích a 
revitalizace toků. 

Podmíněně přípustná jsou zařízení související s rybářstvím nebo rekreací. 

Nepřípustné jsou činnosti a zařízení, které narušují koloběh vody v přírodě a negativně 
ovlivňují kvalitu a čistotu vody a vodního režimu, nepřípustná je výstavba objektů v těsné 
blízkosti břehů. 

Neumisťovat stavby do vyhlášeného záplavového území a do míst vyhodnocených jako 
území s rizikem záplav. V souladu se zákonnými předpisy ponechat manipulační pruhy podél 
toků – u významných toků (Bobrava) 8 m, u drobných toků nejvýše 6 m od břehové čáry.  

Funkční typy: 

Ne -  nádrž pro extenzivní využití - krajinotvorná, ekologická, retenční 

Nop - nádrž ochranná - poldr 

Vodní plochy mohou být uvnitř i vně současně zastavěného území dle § 139a (2) zákona 
50/1976Sb., v platném znění. 

Dosavadní vývoj: 

Stávající plochy zahrnují všechny vodní plochy a toky v řešeném území – seznam viz. 
kapitola 2.6.2.3. Vodní toky a nádrže. 

Návrh: 
Pro posílení krajinné složky v řešeném území byla navržena jedna vodní nádrž - v lokalitě č. 
85. 

 

FUNKČNÍ VYUŽITÍ PLOCH V NEZASTAVITELNÉM ÚZEMÍ – KRAJINĚ 
Územní rozsah  je vymezen v grafické části dokumentace ve výkrese č. 1 – Návrh využití 
území sídla a krajiny (hlavní výkres). 

2.4.10. PLOCHY KRAJINNÉ ZÓNY PRODUKČNÍ (P, K, H) 

Charakteristika: 

Plochy s přírodními a terénními podmínkami pro zemědělskou produkci s velkovýrobní 
technologií a lesní výrobu, u které není produkční funkce limitována jinými funkcemi. 

Obvyklé a přípustné jsou činnosti a zařízení, které souvisí se zemědělskou velkovýrobou a 
lesní produkcí. U zemědělského půdního fondu je přípustná změna kultury (záměna 
funkčních typů Po, Kl, Ks), pokud nedojde k negativní změně krajinného rázu nebo zvýšení 
erozního ohrožení pozemků. Přípustné jsou aktivity vymezené pro plochy krajinné zóny 
přírodní. 

Podmíněně přípustná je výstavba objektů a zařízení pro zemědělskou prvovýrobu u zóny 
zemědělské, u lesní výroby objektů a zařízení pro lesní výrobu, ochranu přírody, technickou a 
dopravní infrastrukturu a těžbu lokálního významu s následnou rekultivací. 

Nepřípustné jsou činnosti, zařízení a výstavba ostatních objektů popř. rozšiřování 
stávajících, pokud to není navrženo tímto územním plánem. 
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Navržená zonace orné půdy: 

Z hlediska vhodnosti využívání pozemků v řešeném území a z hlediska rentability 
zemědělské výroby je provedena zonace zem. výroby (regulační zásady využívání pozemků). 
V území jsou stanoveny 4 zóny využívání zemědělských pozemků (zejména orné půdy). 

I. zóna - bez regulací - zemědělské plochy do 3°  sklonu, plošiny. Eroze se projevuje pouze 
při přívalových deštích, a to obvykle jen ve stopách zemědělských strojů. Lokálně je nutno 
dodržovat směr obdělávání pozemků kolmý na spádnice Výrazné splachy mimo zemědělské 
plochy nehrozí. Při velikosti bloku větším jak 30 ha přistoupit k rozčlenění, popř. k 
protierozním osevním postupům, hrázkování ap. 

II.zóna - potenciálního erozního ohrožení - plochy s různým stupněm erozního ohrožení (3 
-7º ). Většinou divergentní (rozbíhavé) svahy, které oproti konvergentním neurychlují odnos 
částic. Podle sklonu je nutno přistoupit k protierozním opatřením. Převažují středně hluboké 
půdy, kde nehrozí  průsak hnojiv a reziduí do spodních vod. Je nutno provádět protierozní 
osevní postupy, pásově střídat plodiny, vrstevnicově obdělávat plochy a provádět hrázkování 
a jiné protierozní agrotechnické.  

III. zóna erozního ohrožení 

Plochy s různým stupněm erozního ohrožení (3-12° ). Většinou konvergentní (sbíhavé) 
svahy, které urychlují odnos částic. Podle sklonu je nutno přistoupit k protierozním opatřením. 
Pro snížení projevů eroze je nutno provádět protierozní osevní postupy, pásově střídat 
plodiny, vrstevnicově obdělávat plochy a provádět hrázkování. Při nedostatečné ochraně výše 
uvedenými opatřeními je nutno přistoupit k technické protierozní ochraně (meze, průlehy, 
vsakovací pásy). V návaznosti na zastavěné území je vhodné zalučnit, využít na drobnou 
parcelaci apod. 

K ochraně přispívá i realizace navrženého územního systému ekologické stability, který je 
popsán v kapitole 2.9. Územní systém ekologické stability. 
Funkční typy: 

Po - orná půda 

Ks - intenzívní sady - plochy s primární produkční hospodářskou funkcí. Na svažitých 
pozemcích je nutno zachovat a podporovat stávající protierozní opatření (terasové 
stupně, meze).  

Kl - drobná parcelace, plochy zahradnictví a šlechtitelství.  – orná půda a trvalé travní 
porosty, sady, záhumenky. Plochy s druhotnou produkční hospodářskou funkcí. 
Plochy jsou mozaikovité, charakteristickým  prvkem jsou na svažitých pozemcích 
meze, kamenice a terénní stupně, které mají spolu s charakterem využití výrazný 
protierozní účinek. Tyto protierozní prvky je nutno zachovat.  

Hl - hospodářský les – kategorie lesa podle § 9 zák. č. 285/95 Sb., v platném znění. 
Dodržovat obecné zákazy činností v lese, při hospodaření využívat technologií a 
postupů, které neohrozí mimoprodukční funkce lesa a jeho obnovu. 

2.4.11. PLOCHY KRAJINNÉ ZÓNY PŘÍRODNÍ (E, L) 

Charakteristika: 
Plochy tvořené ekologickou kostrou území s dominantní funkcí ochrany přírody. 

Přípustné v tomto území jsou činnosti, která slouží k zachování vysoké biodiverzity a 
ekologické stability v území (realizace ÚSES, vodních ploch a dalších opatření přispívajících 
k vyšší retenci krajiny a opatření zvyšujících ekologickou stabilitu území). 

Podmíněně přípustné je alternativní resp. biologické zemědělství. 

Nepřípustné jsou činnosti, zařízení a výstavba, které snižují ekologickou stabilitu a hodnotu 
území a zmenšují jejich plochu. Nepřípustné je zvyšování a rozšiřování kapacit stávajících 
zařízení a nová výstavba. 
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Funkční typy: 

Elz - les zvláštního určení - kategorie lesa podle §8 Zák.č.289/95 (v platném znění), 
dodržovat obecné zásady činností v lese odpovídající příslušné kategorii, při 
hospodaření využívat technologie a postupy, které neohrozí funkci rekreační. 
Nepřípustné je snižování výměry těchto ploch, výstavba objektů nesouvisejících 
s funkcí území. 

Ek -  krajinná zeleň - zeleň lesního charakteru (vysoká zeleň) na pozemcích, které neslouží 
k plnění funkcí lesa. U těchto ploch dodržovat druhovou rozmanitost se znaky 
přirozené obnovy. Mimo funkce estetické a ekologické je nezanedbatelná 
biotechnická stabilizace svahů.  

Ekl -  lesopark – plochy veřejné zeleně s charakterem rozvolněných lesních porostů a 
remízků, s enklávami lučních porostů, podmíněně přípustné je osvětlení a umístění 
mobiliáře. Prioritní je funkce rekreační, hygienická a estetická, hospodářské využití 
plochy je zanedbatelné. 

Ei -  krajinná zeleň s izolační funkcí  - pásy a plochy zeleně stromové i keřové jsou 
navrženy pro zlepšení životního prostředí a ochranu obrazu obce a krajiny - zejména 
pro pohledové a hlukové odclonění funkčních ploch výroby a dopravy. Podle plošných 
možností se může jednat o stromořadí doplněné i keřovými porosty (liniová zeleň) 
nebo plochy krajinné zeleně. 

Lt -  trvalé travní porosty extenzívně obhospodařované - nutno dodržet maximální rozsah, 
nepřípustné je zmenšování výměry a výstavby objektů. Nutné je udržování 
přirozených dřevinných porostů, luk a přírodních společenstev s ohledem na 
krajinotvornou funkci. 

Ls - plochy extenzivních sadů, postagrárních lad a pastvin. Produkční funkce je 
druhořadá, plochy plní zejména funkci krajinotvornou, stabilizace svahů, ekologickou 
ap. 

2.4.12. PLOCHY KRAJINNÉ ZÓNY SMÍŠENÉ (S) 

Charakteristika: 

Plochy s polyfunkčním využitím, stávající funkce jsou nestabilní  - jsou proměnné v čase nebo 
navržené k novému využití.  

St -  plochy po těžbě určené k rekultivaci, podmíněně přípustné je využití části plochy pro 
výrobní nebo rekreační funkci na základě posouzení konkrétního záměru 

Ss -  nestabilizované plochy (plochy pro dočasné skládky) – plochy k rekultivaci formou 
výsadeb krajinné zeleně (zalesnění) 

2.4.13. PLOCHY PRO TĚŽBU (M) 

Charakteristika: 

Plochy zahrnují prostor povrchové těžby kamene. 

V k.ú. Želešice je evidován dobývací prostor Želešice č. 70495, stanovený pro výhradní 
ložisko č. 3036200. Kamenolom provozuje společnost LOMY, spol. s r.o.. Hranice dobývacího 
prostoru jsou stanoveny rozhodnutím Jm KNV z 23. 9. 1967. V dobývacích prostorech je 
nutno respektovat podmínky dané Horním zákonem č. 439/1992 Sb. a příslušnými 
navazujícími předpisy a plán rekultivace území.  

Stávající plochy těžby situované v ochranném pásmu navržené rychlostní silnice jsou 
zařazeny jako plochy asanačních úprav, s doporučeným návrhem na stavební uzávěru 
znemožňující přístavby objektů a dostavby území, údržba a provoz stávajících objektů jsou 
možné. V prostoru je možné využití části vytěžené plochy pro ukládání inertního odpadu v  
závislosti na postupu těžby a plánu rekultivace. 
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2.4.14. PLOCHY PRO DOPRAVU A TECHNICKOU INFRASTRUKTURU  

Charakteristika: 

Plochy pro obsluhu území slouží pro umisťování technické a dopravní infrastruktury. Obvyklé 
a přípustné jsou činnosti a zařízení technické a dopravní povahy a zeleň. 

Funkční využití je vyznačeno v grafické části dokumentace ve výkresech č. 1 – Návrh využití 
území sídla a krajiny, č. 2 – Návrh využití území sídla, č. 3 – Dopravní řešení, č. 4 – 
Zásobování vodou,  č. 5. – Odkanalizování, č.6 -  Energetika, spoje.. 

Základní regulativy - doprava: 

Vymezení dopravních koridorů – toto území je nezastavitelné, nesmí zde být realizovány ani 
dočasné stavby, pokud se zde nachází stávající objekty, není dovoleno jejich zhodnocení, 
běžnou údržbu je možno provádět.  

Zásah do území může být upřesněn podrobnější dokumentací - je přípustné doplnění dalších 
komunikací pro obsluhu území nebo přiměřená úprava navržených tras, doplnění 
nekapacitních parkovišť v rámci podrobného zpracování jednotlivých funkčních ploch.  

Vymezení hlavních polních a lesních cest je směrné, je možno trasy upravit návrhem 
komplexních pozemkových úprav nebo podle požadavků správy lesa. 

Závazná je regulace určující druh dopravního zařízení: 

DP -.parkoviště 

GR -.řadové garáže 

 

Pro umisťování parkovacích a odstavných stání pro motorová vozidla platí: 

• případné nově navrhované hromadné nebo řadové garáže budou pouze v objektech 
s jednotným provedením jednotlivých garáží, formou pohledově uzavřeného dvora 
(příp. v halovém nebo podzemním objektu) 

• u navržených ploch pro bydlení bude potřebný počet odstavných stání vždy součástí 
objektu nebo souboru staveb – v pohledově uzavřeném dvoře 

• výjimečně v odůvodněných případech, kdy nelze odstavné stání řešit v rámci 
stávajících nebo navržených objektů, souboru budov nebo jejich přístavbou, lze 
povolit odstavná stání v objektu tradičního charakteru – tato výjimka však neplatí u 
historického jádra (viz. urbanistická koncepce -/h), a u pohledově exponovaných 
lokalit, jako jsou hlavní uliční a veřejné prostory sídla 

• přípustná jsou parkovací stání, odstavná stání a garáže osobních vozidel ve všech 
stavebních plochách, pokud není podrobnější územně plánovací dokumentací 
stanoveno jinak 

• přípustná jsou parkovací stání, odstavná stání a garáže osobních vozidel v obytných 
zónách, stejně tak i ve sportovních a rekreačních plochách pouze pro potřebu 
vyvolanou přípustným využitím území 

• nepřípustná jsou parkovací stání, odstavná stání a garáže pro nákladní automobily a 
pro přívěsy těchto nákladních vozidel v obytných zónách, v plochách občanského 
vybavení a ve sportovních a rekreačních plochách 

• přípustná jsou parkovací stání, odstavná stání a garáže pro nákladní automobily a 
autobusy v plochách výroby nebo výrobních služeb 

Pro případné umístění čerpacích stanic pohonných hmot platí: 

• přípustné jsou v plochách dopravních a výrobních a pro vlastní potřebu provozovatele 
uvnitř uzavřeného areálu 
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• výjimečně přípustné jsou v ostatních stavebních plochách za předpokladu přímého 
napojení na rychlostní, sběrné a dopravně obslužné komunikace nebo jako 
integrované zařízení do hromadných garáží nebo provozoven obchodu, služeb a 
výroby 

• nepřípustné jsou uvnitř obytných zón, sportovních a rekreačních zařízení, 
v městském centru a v návaznosti na ně, v plochách zeleně a mimo zastavitelné 
území (ve volné krajině) 

Plochy dopravní infrastruktury: 

Kromě navržených komunikací jsou v návrhu vymezeny tyto plochy: Parkoviště pro 
centrální zónu formou podélných stání u hlavní komunikace (může být zpřesněno a doplněno 
při zpracování podrobné dokumentace úpravy trasy po realizaci obchvatu), zvětšení  a 
posunutí parkoviště u obecního úřadu, parkoviště pro sportovní areál, parkoviště u 
samoobsluhy, parkoviště pro zahradnictví Urban (může být s časově omezeným přístupem). 
Náhrada garáží při přestavbě vnitrobloku bytových domů bude řešena podzemním halovým 
objektem se zatravněným povrchem nebo v suterénu navržených budov. Potřeby dalších 
odstavných a parkovacích stání v jednotlivých funkčních plochách budou řešeny na 
pozemcích příslušných subjektů v rámci podrobného zpracování, potřeby dalších ploch pro 
parkování v obci budou řešeny ekonomičtějším využitím stávajících uličních profilů a 
veřejných prostranství.  

Plochy dopravní infrastruktury zůstávají ve většině případů stabilizovány (stávající menší 
parkoviště jsou zahrnuta v uličním prostoru nebo i v jiných funkčních plochách). 

Základní regulativy - technická vybavenost: 

Přípustné a obvyklé jsou zařízení technické povahy, související s nezbytným vybavením 
území a zeleň. 

Nepřípustné jsou kapacitní zařízení v obytných zónách, v ostatních případech je nutno 
posoudit vhodnost zařízení z hlediska dopadů na obytné prostředí. 

Vymezení koridorů pro liniové trasy – podzemní vedení: v trasách navržených koridorů není 
dovoleno povolovat žádné ani dočasné stavby a pozemky, po kterých jsou vedeny, musí 
zůstat veřejné; jednotlivé sítě v maximální míře slučovat s komunikacemi do obslužných 
koridorů, jejich zásah do území je třeba upřesnit podrobnější dokumentací. 

Vymezení koridorů pro liniové trasy – venkovní vedení: v trasách navržených koridorů není 
dovoleno povolovat žádné ani dočasné stavby, musí být zajištěn maximálně volný přístup 
k těmto vedením, jejich zásah do území je třeba upřesnit podrobnější dokumentací. 

Zařízení pro technickou vybavenost lze umístit kromě ploch pro technickou vybavenost ve 
všech ostatních plochách, ve kterých se stavby tohoto druhu připouštějí a slouží pro 
bezprostřední obsluhu území, aniž by narušovaly jeho prostředí nad přípustnou míru. 
Navržené trasy inženýrských sítí jsou závazné, rozvody budou upřesněny v podrobnější 
dokumentaci v souvislosti s urbanistickým řešením, návrh dimenzí je směrný. 

Závazná je regulace určující druh technického vybavení: 

ČSK - čerpací stanice vodárenská 

VZU - vodní zdroj užitkové vody 

VZP - vodní zdroj  

VDJ - vodojem 

RS  - regulační stanice plynu 

TS - elektrická stanice (trafostanice) 

RK - radiokomunikační zařízení 

Plochy pro technickou infrastrukturu: 
Plošná zařízení technické infrastruktury jsou stabilizována (podrobněji viz. kapitola 2.6).  
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2.5. LIMITY VYUŽITÍ ÚZEMÍ 

VSTUPNÍ LIMITY VYUŽITÍ ÚZEMÍ, VZNIKAJÍCÍ DLE SAMOSTATNÝCH PRÁVNÍCH 
PŘEDPISŮ  

(nejsou předmětem schvalování závazné části, jsou vyznačeny k datu schválení ÚPO) 

2.5.1. NEMOVITÉ KULTURNÍ PAMÁTKY 

Na území obce se nacházejí objekty zapsané ve státním seznamu nemovitých kulturních 
památek (ve smyslu zákona č. 20/1987 Sb. v platném znění), jsou uvedeny v kap. 2.2.4. 

2.5.2. ARCHEOLOGIE 

Celé řešené území je považováno za území s archeologickými nálezy (ve smyslu zákona č. 
20/1987 Sb. v platném znění), při veškeré stavební činnosti v území je třeba dodržet 
povinnost ohlášení oprávněné instituci již v době přípravy stavby. 

2.5.3. OCHRANA PŘÍRODY A KRAJINY 

V řešeném území se nenachází zvláště chráněné lokality ochrany přírody, památné stromy 
ani přírodní park. V rámci obecné ochrany přírody je to územní systém ekologické stability, 
významné krajinné prvky a ochrana krajinného rázu.(podrobněji viz. kap. 2.2.4.) 

2.5.4. OCHRANA PŘÍRODNÍCH ZDROJŮ A NEROSTŮ 

Ochrana nerostů 
V k.ú. Želešice je evidován dobývací prostor Želešice č. 70495, stanovený pro výhradní 
ložisko č. 3036200 ve správě organizace LOMY Brno, spol. s r.o. V případě přípravy a 
realizace stavby rychlostní komunikace R 52, pro jejíž trasu je v ÚPO navržena územní 
ochrana, je nutno řešit kolizi s dobývacím prostorem. 

Ochrana vodních zdrojů 

V řešeném se nenacházejí ochranná pásma vodních zdrojů. V jihovýchodní části území je 
původní vodní zdroj pro zásobování obce, který již není po napojení na přivaděč Vírského 
oblastního vodovodu využíván. Ochranná pásma zdroje byla zrušena rozhodnutím Okresního 
úřadu Brno-venkov, RŽP č.j. ŽP 9886/2001-Šk ze dne 10.4.2001. 

2.5.5. ZÁPLAVOVÉ ÚZEMÍI 

Pro tok Bobravy je stanoveno záplavové území – rozhodnutím OkÚ Brno-venkov, RŽP č.j. ŽP 
1884/93-Tr, ze dne 1.4.1993. Území je stanoveno podle návrhu Povodí Moravy, provedeného 
na základě odborného odhadu, není proveden výpočet odtokových poměrů. Stanovené 
záplavové území prakticky sleduje břehy toku, výjimkou je pouze plocha v SZ části území, 
kde je zasažen prostor mezi hlavním korytem a náhonem. 

2.5.6. OCHRANA DOPRAVNÍ A TECHNICKÉ INFRASTRUKTURY 

• na území se nacházejí ochranná a bezpečnostní pásma hlavních tras inženýrských sítí 
ve smyslu zákona č. 458/2000 Sb.(energetický zákon) a zákona 274/2001 Sb. (zákon o 
vodovodech a kanalizacích). Využívání ploch v bezpečnostních a ochranných pásmech 
je přípustné po projednání se správcem sítě. 

• ochranné silniční pásmo je dáno Zákonem č. 13/1997, v platném znění, o pozemních 
komunikacích a činí mimo souvisle zastavěné území obce: 

15 m od osy vozovky nebo osy přilehlého jízdního pásu silnice II.třídy nebo III.třídy a 
místní komunikace II.třídy 

• ochranné pásmo dráhy je dáno Zákonem č. 266/1994, v platném znění, o drahách a 
činí  
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VTR - pro rychlost větší než 160 km/hod činí ochranné pásmo dráhy 100 m od osy 
krajní koleje   

2.5.7. OSTATNÍ OCHRANNÉ REŽIMY A OMEZENÍ 

• Ochranné pásmo veřejných pohřebišť - ochranné pásmo 100 m dle zákona 256/2001 
je vyznačeno ve výkresech č. 1 a 2. 

• Ochranné pásmo lesa - využívání ploch do vzdálenosti 50 m od okraje lesa je 
přípustné po projednání a souhlasu státního orgánu správy lesů (zákon č. 289/95 
Sb.).  

• Poddolovaná území – v katastru Želešic je evidováno poddolované území. 

Název číslo Stáří Surovina Rozsah Rok revize 

ŽELEŠICE 3713 PRED R.1945 RUDY OJEDINĚLÁ 1988 

• Pásma hygienické ochrany - viz. kap. 2.12.  

 

 

VÝSTUPNÍ LIMITY VYUŽITÍ ÚZEMÍ, NAVRŽENÉ V ÚZEMNÍM PLÁNU: 

Jedná se o navržené zásady uspořádání území a ochranné režimy, které jsou zařazeny 
v kap. 2.3. Urbanistická koncepce, v kap. 2.9. – Návrh ÚSES, v kap. 2.12. Vyhodnocení 
řešení na životní prostředí a 2.7.2.3. Vodní toky, nádrže, ochrana proti záplavám. 
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2.6. PŘEHLED A CHARAKTERISTIKA PLOCH ZASTAVITELNÉHO ÚZEMÍ: 
Přehled lokalit navržených pro rozvoj bydlení (počet bytů je orientační) 

identi
fikač

ní 
číslo  
(i.č.) 

způsob zástavy: 

RD (rodinné domy) 
BD (bytové domy) 

/ rozloha (ha) 

počet 
bytů 
cca 

poznámky a směrné upřesňující podmínky 

1 RD / 1,06 7 
doplnění rozestavěné lokality Sádky - počet RD, napojení 
na komunikace a inženýrské sítě lze upřesnit podrobnější 
dokumentací 

2 RD+BD/ 5,75 54+100

č.3, 4 sloučeny s  č. 2 dle soubor. 
stanoviska 

5 RD / 0,30 3 

6 RD / 0,65 7 

č.7, 8 sloučeny s  č. 2 dle soubor. 
stanoviska  

lokalita Sádky západ  - smíšená zóna bydlení (možnost 
umístění rodinných domů i bytových) nutno zpracovat 
regulační plán s řešením způsobu zástavby včetně tras 
komunikací, nutná je kabelizace vedení vn a doplnění 
zeleně a rekreačních ploch s hřišti, počet bytů bude 
upřesněn na základě zpracování RP 

9 RD / 0,68 4 
obytné objekty v 1. etapě situovat pouze při ulici 24. 
dubna (vně stanoveného PHO a mimo chráněný koridor 
pro nadřazenou dopravní síť) 

10 RD / 0,75 6 2. etapa výstavby (nepovolit výstavbu do doby vyjasnění 
nadřazených komunikací - schválení ÚP VÚC JmK) 

11 RD / 0,30 2  

12 RD / 1,90 15 

ve východní části 2. etapa výstavby (koridor pro 
nadřazenou dopravní síť) trasování obslužné komunikace 
možno upřesnit podrobnější dokumentací, dodržet 
jednotnou uliční frontu - linii zástavby 

13 RD / 0,40 4 
2. etapa výstavby - v předstihu je nutno realizovat 
opatření proti zaplavení přívalovými vodami, dodržet 
jednotnou uliční frontu - linii zástavby 

14 RD a BD / 0,42 1 + 12 obecní byty (příp. s vybavením v parteru) a 1RD – na parc. 
č. 434 

15 RD / 0,36 4 

2. etapa výstavby – z důvodu umístění na zahrádkářské 
lokalitě –přeparcelování úzkých pozemků 
respektovat ochranné pásmo vedení vn příp. nahradit 
kabelem, dodržet jednotnou uliční frontu - linii zástavby 

16 RD  / 0,55 5 

17 RD / 1,00 10 

2. etapa výstavby – z důvodu umístění v území, kde je 
zpracován návrh na rozšíření záplavového území Bobravy 
(do doby vyjasnění rozsahu a schválení nepovolit 
výstavbu), dodržet jednotnou uliční frontu - linii zástavby, 
kabelizace vedení vn 

18 RD / 1,44 12 respektovat vodní zdroj ZD, dodržet jednotnou uliční frontu 
- linii zástavby 

19 RD  / 1,13 15 
2. etapa výstavby – v návaznosti na zastavění lokalit č. 17 
a 18, je nutno dodržet jednotnou uliční frontu - linii 
zástavby, kabelizace vedení vn 

20 RD / 1,59 10 obytné objekty situovat mimo koridor pro nadřazenou 
dopravní síť, dodržet jednotnou uliční frontu - linii zástavby 
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21 RD / 0,31 4 
obytné objekty situovat mimo mimo koridor pro 
nadřazenou dopravní síť, dodržet jednotnou uliční frontu - 
linii zástavby  

22 RD / 0,33 4 
respektovat návrh pěšího propojení – může být řešeno i 
jako sjízdný chodník pro obsluhu území (lokalita je zčásti 
již zastavěna) 

23 RD / 0,39 2 respektovat ochranné pásmo  vedení vvn a lesa 

24 RD / 0,09 2 

25 RD / 1,07 10 

2. etapa výstavby – funkční přeměna stávající 
zahrádkářské a chatové osady na konci ulice Sportovní, 
dodržet jednotnou uliční frontu - linii zástavby při ulici 
Sportovní 

26 RD / 0,16 2 funkční přeměna stávající zahrádkářské osady, 
respektovat ochranné pásmo vvn 

27A 1 

27B 
RD / 0,54 

3 

28 RD / 0,15 1 

29 RD / 0,11 1 

30 RD / 0,23 3 

31 RD / 0,19 2 

funkční přeměna stávající zahrádkářské a chatové osady, 
dodržovat jednotnou uliční frontu - linii zástavby při ulici 
Sportovní 

32 RD / 0,42 3 

transformační lokalita - možnost přestavby stávajících 
rekreačních objektů na bydlení při respektování náhonu 
jako technické památky (cca 2-3 nízké objekty v zeleni, 
citlivě osazené do terénu, nepovolit souvislou zástavbu) 

33 RD / 0,28 5 
respektovat historický charakter zástavby u kostela – 
parcelace, jednotná stavební čára, tradiční architektonické 
formy, dodržovat jednotnou uliční frontu - linii zástavby 

34 RD / 0,39 1 možnost umístění farmy pro chov koní 

 lokality doplněné v návrhu ÚPO dle souborného stanoviska 

61A RD / 0,17 2 
v konceptu ÚPO plocha pro zeleň - respektovat ochranné 
pásmo vvn a vyjádření JME z 30. 3. 2004 (výjimka 
z ochranného pásma) 

108 RD / 0,66 6 
vzhledem k terénní konfiguraci je možno RD napojit na 
hlavní komunikaci (vstup a vjezd do podzemí), příp. doplnit 
sjízdný chodník v rámci lokality 

109 RD / 0,65 10 respektovat ochranné pásmo  vedení vvn, dodržovat 
jednotnou uliční frontu 

110 RD / 0,06 1 možnost přestavby stávajícího rekreačního objektu na 
bydlení 

111 RD / 0,06 1 
RD realizovat vestavěný do svahu (dle původního 
záměru), aby výstavba nenarušila nezastavěný horizont 
v okolí kostela 

112 RD / 0,11 1 u lokality řešit obratiště (příp. propojit sjízdným chodníkem 
se stávající MK) 

113 RD / 0,99 12 dodržovat jednotnou uliční frontu při navržené komunikaci 

cca  260 b.j. v rodinných domech (56 v 2. etapě) + cca 100 b.j. v bytových domech 

celkem jsou navrženy plochy pro cca 370 bytových jednotek 
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Přehled lokalit pro rozvoj smíšené zóny centra obce 

identifikační 
číslo 

lokality (i.č.) 

rozloha 
lokality 

(ha) 
poznámky a upřesňující podmínky 

35  lokalita vypuštěna dle souborného stanoviska ke konceptu 

36 0,36 dostavba víceúčelového zařízení bydlení a občanské vybavenosti 
v parteru, s pasáží (uličkou) pro pěší průchod 

37 0,08 dostavba bydlení s možností vybavení u pěšího průchodu 

38 0,06 dostavba stávajícího objektu bydlení případně doplnění celé proluky  
(komunikaci k byt. domu možno řešit průjezdem přes objekt) 

 

Přehled lokalit navržených pro rozvoj občanského vybavení  

identifikační 
číslo 

lokality (i.č.) 

rozloha 
lokality 

(ha) 
poznámky a upřesňující podmínky 

39 0.18 
víceúčelový objekt občanské vybavenosti – zdravotnické zařízení, 
obchody a služby,  příp. se sociálním bydlením, na části plochy parková 
úprava 

40 0.17 

41 0.12 

přestavba a zkulturnění vnitrobloku bytových domů – doplnění 
občanského vybavení, podzemních garáží, ploch zeleně a dětského 
hřiště, možnost přístavby  (přestavby) stávajících domů  

 

Přehled navržených lokalit pro sport a rekreaci 

identifikační 
číslo 

lokality 

rozloha 
lokality 

(ha) 
poznámky a upřesňující podmínky  

42  lokalita vypuštěna dle připomínek (možnost výstavby hřiště bude 
upřesněna v lokalitě č. 2 v regulačním plánu) 

43 0,24 
hřiště pro děti a mládež a rekreační zeleň pro lokalitu „Sádky – jih“ a 
centrum obce, příp. zázemí pro občan. vybavení (návrh nutno řešit 
společně s lokalitou č.39 a pěší osou se zelení podél svodnice) 

44  lokalita vypuštěna dle připomínek (dětské hřiště může být vybudováno v  
obytných plochách, v zóně centra nebo ve veřejné zeleni) 

45 0,13 rozšíření sportovního areálu u školy 

46 1,03 

47 1,04 

víceúčelové plochy – hřiště, tenisové kurty, areál zdraví, posilovna, příp. 
koupaliště, sezónní ubytování, letní zábavy apod. – včetně zeleně a 
parkovišť (území nutno řešit komplexně architektonickou studií, přípustná 
je úprava trasy komunikace podrobnějším řešením) 

53 0,37 hřiště pro děti a mládež  - lokalita doplněna dle připomínek obce (místo 
návrhu výrobních služeb) 
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Přehled rozvojových lokalit pro výrobu 

identifikační 
číslo 

lokality  

rozloha 
lokality 
(ha) 

poznámky a upřesňující podmínky  

48  lokalita vypuštěna dle připomínek k návrhu - chráněný koridor pro 
nadřazenou dopravní síť 

49 2,85 
lokalita odsouhlasena změnou č. 2 ÚPN SÚ, napojení na komunikace a 
inženýrské sítě v případě drobných služeb je možno řešit i podél 
severního okraje lokality - lze upřesnit podrobnější dokumentací 

50 0,87 rozšíření zastavitelných ploch zahradnictví 

51 0,42 drobné výrobní služby 

52 0,66 rozšíření zastavitelných ploch zahradnictví, příp. výrobní služby 

53  lokalita vypuštěna (nahrazena návrhem hřiště pro děti a mládež) 

54  
plocha pro sběrný dvůr tříděného odpadu byla vypuštěna, je možné jeho 
zřízení v plochách výroby nebo smíšené zóny centra obce na základě 
podrobnější dokumentace 

 

Přehled rozvojových lokalit pro veřejnou zeleň 

identifikační 
číslo 

lokality (i.č.) 

rozloha 
lokality 

(ha) 
poznámky a upřesňující podmínky  

55 0.06 

56 0.05 
parková úprava s možností dětského hřiště 

57 0.18 vyhrazená zeleň s časově omezeným přístupem veřejnosti (rosarium 
zahradnictví) 

58  lokalita vypuštěna dle připomínek k návrhu – zahrnuto do bydlení č.2 

59  rekreační zeleň obytné zóny vypuštěna dle soubor. stanoviska 

60  rekreační zeleň obytné zóny přičleněna k bydlení – č.1 

61 0.28 rekreační zeleň obytné zóny, možnost umístění hřiště 

62 0.28 obnova parkové zeleně před kostelem 

63 0.21 

64 0,17 

65 0,44 

rekreační plocha s parkovou úpravou v údolí Bobravy, návrh revitalizace 
toku s meandry a lávkami, příp. s výstavbou malé vodní nádrže, 
respektovat biokoridor Bobravy - charakter úprav a výběr dřevin 

 

Přehled navržených lokalit pro individuální rekreaci  

identifikační 
číslo 

lokality (i.č.) 

rozloha 
lokality 

(ha) 
poznámky a upřesňující podmínky  

81 0,44 

81A 1,33 

81B 0,81 

plochy navržené pro možnost rozšíření pozemků bydlení formou zahrad 
u obytných lokalit  

realizovat otevřený příkop pro odvedení přívalových vod nad celým 
územím, u lokality č. 81A ponechat volnou plochu pro účelovou 
komunikaci, sloužící obsluze zemědělských pozemků  
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2.7. KONCEPCE DOPRAVY, OBČANSKÉHO A TECHNICKÉHO 
VYBAVENÍ, NAKLÁDÁNÍ S ODPADY 

2.7.1. KONCEPCE NÁVRHU DOPRAVY 

2.7.1.1. Železniční doprava 

Východně řešeného území je vedena dvoukolejná elektrifikovaná železniční trať ČD Břeclav – 
Brno, nejbližší železniční stanice je v Modřicích vzdálených cca 2,5 km. 

Zásady koncepce: 

• územní ochrana trasy vysokorychlostní tratě (VRT) Brno – Horní Heršpice – Rajhrad – 
Břeclav - Vídeň 

Návrh řešení: 

Ve výhledových záměrech se řešeného území dotýká trasa vysokorychlostní tratě (VRT) Brno 
– Horní Heršpice – Rajhrad – Břeclav - Vídeň, která je v řešeném území vedena tunelem o 
celkové délce 8,425 km (VRT podchází stávající silnici I/52 a průmyslovou zónu). Trasa VRT 
je sledována jako dlouhodobá rezerva.  

2.7.1.2. Silniční doprava 

Katastrálním územím obce prochází v současné době silnice: 

 II/152     Nová Bystřice – Moravské Budějovice – Ivančice – Brno - Slatina 

Zásady koncepce: 

• realizovat přeložku silnice II/152 jižním obchvatem obce (řešení napojení na 
nadřazenou komunikační síť je možno přizpůsobit současně zpracovávaným 
dokumentacím)  

• respektovat dočasnou územní ochranu pro možnosti trasování nadřazeného 
komunikačního systému - nepovolit (do doby rozhodnutí v nadřazené ÚPD) zástavbu 
ani rekonstrukce v lokalitách, které jsou součástí koridorů pro variantní dopravní 
řešení  

• rychlostní silnice R-52 dle platné BSRA je v ÚPO podle souborného stanoviska 
řešena pouze jako výhledová trasa (ochrana území)  

• po realizaci přeložky silnice II/152 upřednostnit prostor centra pro pěší obyvatele, 
omezovat motorovou dopravu - stávající průtah v obci přeměnit na městský prostor 
se zelení 

• realizovat navržené komunikace, řešit dopravní závady a úpravy komunikací v rámci 
uličního prostoru (případně v plochách asanačních úprav) zachovat průjezdnost 
všech stávajících komunikací, sloužících obsluze území 

Návrh řešení: 

Západně obce Želešice je dlouhodobě sledována výhledová trasa rychlostní silnice R-52 
Veselka - Rajhrad - Pohořelice - Mikulov - st. hranice (přibližně v trase „německé dálnice“, 
která vede přes dobývací prostor výhradního ložiska kamene), na kterou by měla být obec 
připojena přeložkou silnice II/152 v mimoúrovňové křižovatce - podle dosud platné 
dokumentace ÚP VÚC Brněnské sídelní regionální aglomerace. V konceptu ÚP VÚC 
Brněnské regionální aglomerace (IX.2000) je variantně vedena R-52 severně mimo území 
Želešic přes k.ú. Moravan v případě realizace dálnice D1 v nové trase jižně Brna. Trasa  R-52 
západně obce Želešice je uvažována v případě rozšíření stávající dálnice D1 na 
osmipruhovou komunikaci. V současné době zpracovává HBH Projekt vyhledávací studii 
"Rychlostní silnice R52 Troubsko - Rajhrad" ve variantách, jež budou vyhodnoceny, a 
výsledná var. pak bude zapracována do VÚC Jihomoravského kraje. Zatím zůstává v 
platnosti schválená ÚPD - ÚP VÚC Brněnské sídelní regionální aglomerace.  
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V konceptu ÚP Želešic je navržena ochrana území pro rychlostní silnice R-52, silnice je 
sledována  přibližně v trase německé dálnice (varianta  "A" konceptu VÚC) ve směru sever - 
jih, částečně v trase dnešní účelové komunikace vedoucí do lomu a do areálu SÚS. V 
prostoru navazujícím na uvažovanou trasu R-52  a mimoúrovňovou křižovatku s přeložkou 
II/152 je navržena ochrana území v rozsahu ochranného pásma silnice (tj. 100 m od osy 
jízdního pásu). Přesné vedení trasy bude upřesněno projektovou dokumentací, jež je v 
současné době zpracovávána. Silnice R52 bude navržena jako rychlostní čtyřpruhová 
směrově dělená silnice v kategorii S 24,5/120.  

Silnice II/152 zajišťuje spojení obce Želešice s okolními obcemi, rovněž zajišťuje přímou 
dopravní obsluhu přilehlé zástavby v obci. Silnice prochází řešeným územím v současnosti ve 
směru od západu k východu, na sousedním katastrálním území Modřic se napojuje 
v mimoúrovňové křižovatce na stávající rychlostní silnici R-52 Brno - Pohořelice - Mikulov - 
státní hranice (jižní přivaděč), východně od Modřic se napojuje v mimoúrovňové křižovatce na 
D-2 Brno - Lanžhot - st. hranice. Silnice prochází celou centrální částí obce, její směrový 
průběh a šířkové parametry jsou nevyhovující vzhledem k vysoké dopravní zátěži na průtahu 
a pohybu chodců, kteří navštěvují občanské vybavení koncentrované podél této komunikace 
(místy chybí chodníky, nedostatek prostoru pro parkování). Proto je již dlouhodobě sledována 
trasa pro přeložku silnice mimo zástavbu jižně od zastavěného území obce. Navržena je 
přeložka podle nejnovější upřesňující dokumentace zpracované v roce 2003 firmou DS 
GEOprojekt Olomouc. Podle zpracovaného projektu se navržená přeložka odpojuje ze 
stávající trasy ve směru od Hajan před navrženou mimoúrovňovou křižovatkou s plánovanou 
rychlostní silnicí R-52 (která navazuje na R-43 u Veselky a směřuje na Rajhrad). Přeložka je 
vedena pod navrženou trasou R-52, vede mimo zastavěné území obce, prochází 
zemědělským areálem, v prostoru stávajícího areálu ZD je navržena úrovňová křižovatka s 
možností napojení obce i ZD. Přeložka křižuje řeku Bobravu, vede za pozemky zahradnictví a 
odděluje druhý areál zahradnictví,ve východní části obce je přeložka odkloněna více k jihu, 
prochází částečně v souběhu se stávající účelovou komunikací, pak se stáčí k severu. 
Přeložka se napojuje do stávající trasy silnice na k.ú. u. Modřic tak, jak je již dlouhodobě 
sledováno. Západně od křižovatky s R-52 je navržena přeložka silnice II/152, která sleduje 
severní obchvat obce Hajany dle již dříve zpracované dokumentace, úsek stávající silnice 
mezi obcemi Želešice a Hajany bude zachován a převeden do nižší kategorie silnic. 
Navržena je úprava trasy přeložky II/152, vzhledem k odkladu realizace R52 v prostoru 
"německé dálnice", v první etapě je navrženo zaústění přeložky silnice II/152 do stávající 
II/152  přibližně v prostoru"německé dálnice" západně od obce v okružní křižovatce, bude do 
ní rovněž napojena stávající účelová komunikace k lomu a stávající účelová komunikace 
k areálu  SÚS. Silnice  II/152 včetně přeložky je navržena mimo zastavěné území v kategorii 
S 9,5/70, v případě zastavěného či zastavitelného území ve funkční třídě B2 jako sběrná 
komunikace s převážně dopravním významem s částečně přímou obsluhou území v kategorii 
MS 9/60.  

Stávající průtah silnice II/152 obcí bude na přeložku napojen západně zastavěného území v 
okružní křižovatce. (Navržena je ochrana území pro napojení obce v  pokračování navržené 
větve mimoúrovňové křižovatky, což by umožnilo napojení obce na vyšší dopravní siť na R-
52). Východně obce je průtah napojen na přeložku v nové úrovňové křižovatce na k.ú. 
Modřic. Silnice v průtahu obcí v zastavěném území bude uvažována ve funkční třídě C1 jako 
místní obslužná komunikace umožňující přímou obsluhu všech objektů v kategorii 
MO 12,5/50 (obousměrná komunikace se dvěma zastavovacími nebo parkovacími pruhy), 
mimo zastavěné území v kategorii S 9,5/70. Po realizaci přeložky silnice II/152 navrhujeme 
současnou silnici II/152 v průtahu obcí převést do nižší, tzn. III. třídy. Navržena je úprava 
dopravně závadné křižovatky ul.24.dubna s místními komunikacemi ul.1.máje (jižně) a 
Sadovou (severně). 

Stávající místní komunikace zpřístupňují téměř všechny objekty v obci, šířkové poměry jsou 
mnohde nevyhovující.  

Na severovýchodě obce je navržena v souběhu s ul. 24.dubna (stávající II/152) jednosměrná 
obslužná komunikace (je nutná vzhledem k různým úrovním terénu), která umožní napojení 
přilehlé zástavby, v kategorii MO 5/30. Ostatní místní komunikace jsou navrhovány v kategorii 
MO 7/30,40 ve funkční křídě C2,3. Navržena je úprava stávající ul. Sportovní (dnes účelová 



 48

komunikace) na místní tak, aby mohla zajistit obsluhu území určeného pro rozvoj bydlení a 
sportu. Část ul. Sportovní v úseku od ul. Sadové po Vášovu je navržena jako jednosměrná  
ve směru z obce (velmi úzký uliční prostor), dále je navržena jako obousměrná. Nebude-li 
možné realizovat rozšíření této komunikace, doporučujeme, aby  ul.byla jako jednosměrná od 
ul.Sportovní ve směru do obce. Ul. Sportovní je ukončena obratištěm. Další místní 
komunikace je navržena v severozápadní části obce mezi ul. Sportovní a ul. Petra Bezruče 
přes nivu řeky Bobravy. Navrženo je propojení Sádek severně učiliště do navržené místní 
komunikace k lokalitě rodinných domů. Po východní straně lokality Sádky je v trase stávající 
účelové komunikace navržena místní obslužná. Další místní obslužná komunikace je 
navržena v trase stávající účelové komunikace jižně stávající II/152 do navržené lokality RD. 
Navrženy jsou nové komunikace ke všem novým lokalitám pro bydlení, pro obsluhu smíšené 
zóny, napojení západní části centra obce, bytových domů.  

2.7.1.3. Nemotorová doprava 

Zásady koncepce: 

• realizovat navržené doplnění chodníků podél průtahů silnice, pěší propojení a 
cyklistické trasy 

Návrh řešení: 

V obci jsou podél stávajícího průtahu silnice II/152 vybudované krátké úseky chodníků místy i 
oboustranné, navrženo je dobudování chodníků podél celého průtahu. Chodníky jsou 
vybudovány také podél některých místních komunikací. Samostatné pěší cesty propojují 
místní komunikace se značným výškovým rozdílem.  

Hlavní pěší propojení jsou navržena v jižní části obce v návaznosti na navrženou výstavbu a 
klidové centrum. Další propojení jsou navržena mezi lokalitou Sádky a prostorem nad 
učilištěm, podél melioračního kanálu, mezi učilištěm a středem obce. Navržen je jednostranný 
chodník v ulici Školní. Některá z propojení nejsou zařazena mezi veřejně prospěšné stavby 
na základě připomínek a souborného stanoviska – je nutno hledat dohodu s vlastníky 
pozemků. 

Obec je křižovatkou turistických značených tras. Modře značená přichází do řešeného území 
od Střelic ŽST, vede údolím řeky Bobravy, přes obec Želešice dál po chodníku podél silnice 
II/152 do Modřic na MHD. Druhá zelená má pouze místní charakter, propojuje střed obce (od 
modré zn.), vede po druhém břehu Bobravy, směřuje do kamenolomu, kde se opět napojuje 
na zelenou značku.  

Navržena je cykotrasa ve směru od Modřic po silnici II/152, přes obec a dále údolím řeky 
Bobravy v souběhu s modrou a za kamenolomem se zelenou turistickou trasou na Radostice. 
Z této trasy je možné se napojit na  cykloturistické okruhy v okolí Brna. Navržena je 
cyklotrasa po levém břehu Bobravy přes k.ú. Modřic až do Popovic (podle Brněnských 
vinařských stezek - Region Bobrava).Cyklotrasy jsou již průběžně značeny. 

Hospodářská doprava 

Zásady koncepce: 

• zachovat hlavní stávající přístupové účelové cesty v krajině 

Návrh řešení: 

V katastrálním území obce nejsou zpracované komplexní pozemkové úpravy (KPÚ). Se 
zahájením zpracování v celém katastrálním území obce se prozatím neuvažuje, zpracování 
KPÚ je dlouhodobý proces. Stávající účelové komunikace budou většinou zachovány, 
v souvislosti s realizací přeložky silnice II/152 budou některé upraveny, přístup na pozemky 
za přeložkou je vyřešen. Navržena je úprava křížení stávající  účelové komunikace (vede v 
trase výhledové R-52) spojující lom se silnicí II/152 a pokračující ke stávajícímu areálu SÚS - 
okružní křižovatka viz. kap. 2.6.1.2.. Do doby realizace rychlostní silnice R-52 bude tato 
účelová komunikace sloužit pro odvedení těžké nákladní dopravy z lomu mimo obec na 
přeložku II/152, případně přes areál SÚS na jih k Rajhradu. Upravena je účelová komunikace 
(u navržené okružní křižovatky), která napojuje lokalitu pro individuální rekreaci a přilehlé 



 49

pozemky. Trasy účelových komunikací pro obsluhu zemědělských a lesních pozemků jsou 
směrné, nezbytné přístupy je nutno zachovat případně nahradit. 

2.7.1.5. Veřejná doprava 

Veřejná doprava  je v obci zastoupena pouze autobusovou dopravou. Nejbližší železniční 
stanice je v Modřicích vzdálených cca 2,5 km, zde je také možné napojení na městskou 
hromadnou dopravu Brno – konečná zastávka tramvaje. V současné době na území obce 
začal fungovat Integrovaný dopravní systém Jihomoravského kraje.  

Autobusová doprava je zajišťována linkovými spoji. Na řešeném území se nachází čtyři 
autobusové zastávky. Stávající autobusové zastávky: Želešice, na kopci (bez zastávkových 
pruhů, není čekárna) - leží mimo řešené území, Želešice - hostinec, Želešice - u Sulcrů, 
Želešice, u dálnice (zastávky jsou opatřeny jednostranným rozšířením pro zastavení 
autobusu a čekárnou). Protože bude převážná část dopravy odvedena z průtahu obcí 
přeložkou silnice II/152, není třeba na průtahu zřizovat zálivy pro zastavení autobusů. Po 
realizaci obchvatu silnice II/152 a okružní křižovatky, bude zastávka "Želešice u dálnice" 
zrušena. Umístění zastávek je směrné, je možné posunutí v rámci uličního prostoru. 

2.7.1.6. Letecká doprava 

Letiště Brno – Tuřany se nachází na jihovýchodním okraji města Brna, mimo řešené území 
obce Želešice. Řešené území je omezeno ochranným pásmem širšího okolí letiště, pásma  
jsou vyznačena ve výkrese "Dopravní řešení", pásma neomezují výstavbu v Želešicích.  

2.7.1.7. Vodní doprava 

Řešené území není dotčeno zájmy vodní dopravy. 

2.7.1.8. Statická doprava 

• menší parkovací a odstavná stání jsou zahrnuta a lze je doplňovat podle potřeby 
v jednotlivých funkčních plochách a v uličním prostoru 

Vzhledem k charakteru zástavby obce jsou osobní automobily odstavovány převážně na 
vlastních pozemcích majitelů rodinných domů v individuálních garážích. V obci jsou 
vybudovány řadové garáže ve dvou lokalitách – u bytových domů na východním okraji obce a 
u místní komunikace směřující ke hřišti na severovýchodě obce. Parkování v obci je možné 
na parkovišti před obecním úřadem, u hřbitova, u středního odborného učiliště, před 
restaurací, v krátkém úseku podélně podél průtahu silnice II/152 na jednostranném 
parkovacím pruhu. Po vybudování přeložky budou podél průtahu zřízeny parkovací a 
zastavovací pruhy. 

Odstavení vozidel je potřeba řešit na stupeň automobilizace 1:3,5 dle ČSN 736110. Rostoucí 
nároky na krytá stání je třeba řešit u starých rodinných domů dostavbou individuálních garáží 
na vlastním pozemku z 90%, pro 10% uvažujeme odstavení na parkovišti nebo podél 
komunikací, u starších bytových domů uvažujeme odstavení ze 70% v řadových garážích a 
30% na parkovištích, u navržených rod. domů se předpokládá 100% odstavení v objektu, 
rovněž tak u navržených bytových domů je předpoklad odstavení vozidel v suterénu objektu 
nebo na jeho pozemku.  

Pro výhledový stav 1500 obyvatel v Želešicích bude potřeba 600 odstavných stání (odpovídá 
počtu bytových jednotek). Pro stávající bytové domy o 86 bytových jednotkách je potřeba 60 
řadových či vestavěných garáží a 26 parkovacích stání na parkovištích, navržené bytové 
domy budou mít garáže pod objektem. V obci je postaveno cca 44 řadových garáží. Garáže 
budou umístěny v rámci přestavby prostoru mezi bytovými domy v Sádkách v místě dnešních 
řadových garáží (stávající řadové garáže budou nahrazeny v přestavbovém území v objektu 
pro občanskou vybavenost nebo podzemní garáží s využitím zatravněné střechy pro zeleň a 
hřiště). Pro stávající rodinné domy uvažujeme odstavení pouze pro 10% na parkovišti - tj.30 
stání a zbytek v objektech rodinných domů nebo v návaznosti na ně na vlastním pozemku - 
cca 272 individuálních garáží, pro navržené rodinné domy uvažujeme odstavení  v objektech 
rodinných domů tj. 212 individuálních garáží.  
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Parkování vozidel je bilancováno podle počtu obyvatel, podle potřeby pro odstavení a 
občanské vybavenosti. Podniky a družstva si parkování vyřeší na vlastních pozemcích. V obci 
je potřeba zajistit pro obytný okrsek 1500 obyvatel 18 P.S., pro odstavení vozidel 56 P.S., pro 
občanskou vybavenost 64 P.S. (z toho obecní úřad 1, pošta 4, policie 1, obřadní síň 3, hřbitov 
5, MŠ 1, ZŠ 5, sportovní areál 15, zdravotnictví 10, obchody 7, restaurace 10, služby 2). 
Celková potřeba v obci je 138 parkovacích stání mimo potřeby pro podniky.  

Parkoviště jsou vyznačena ve výkrese "Dopravní řešení". Celkem je navrženo 85 (z toho 25 
stávajících) parkovacích stání na samostatných parkovištích, další podélná parkovací místa 
budou po vybudování přeložky silnice II/152 podél průtahu na upravených parkovacích  a 
zastavovacích pruzích v obci. 

2.7.1.9. Dopravní zařízení 

V obci není čerpací stanice pohonných hmot, nejbližší se nachází u Modřic. V rámci areálu 
SOU je umístěna stanice měření emisí, autoškola. 

2.7.1.10. Ochranná pásma 

Ochranné silniční pásmo mimo území určené k zastavění nebo již zastavěné činí u dálnice 
a rychlostní silnice 100 m od osy jízdního pásu, u silnic I. tř. 50 m, II. a III. tř. a místních 
komunikací II.tř. 15 m od osy vozovky podle zákona o pozemních komunikacích 
č.13/1997 Sb., v platném znění. 
Ochranné pásmo dráhy je dáno Zákonem č. 266 o drahách ze dne 14.12.1994 Sb., § 8, v 
platném znění, a činí u železniční tratě 60 m od osy krajinní koleje, nejméně však 30 m od 
hranic obvodu dráhy a u vleček 30 m od osy krajní koleje pro rychlost do 160 km/hod, pro 
rychlost větší než 160 km/hod činí 100 m od osy krajní koleje (pro VRT). V ochranném pásmu 
železnice není doporučována výstavba pro bydlení.  
Uvnitř zástavby platí hygienická hluková pásma odpovídající nařízení vlády č.502/2000 Sb., o 
ochraně zdraví před nepříznivými účinky hluku a vibrací, ve znění nařízení vlády č. 88/2004 
Sb., kterým se mění nařízení vlády č.502/2000 Sb. 
Ochranné pásmo širšího okolí letiště Brno-Tuřany je vymezeno rovinou navazující na 
vnější okraj OP kuželové plochy, resp. další OP s výškovým omezením, které se s ním 
protínají. OP je stanoveno v řešeném území jako OP letiště Praha-Ruzyně zpracovaných v r. 
1993, pro Brno v r.1994. Ochranné pásmo širšího okolí letiště se stanovuje pro ochranu 
prostorů přiblížení podle přístrojů a prostorů přiblížení okruhem na jednotlivé VPD. Obec 
Želešice  je omezna výškovou hladinou 374 m.n.m. 
Všeobecná podmínka: Nové stavby a zařízení, které jsou umisťované na území chráněném 
ochrannými pásmy, případně rekonstrukce staveb stávajících zařízení, musí být z hlediska 
zájmu civilního letectví co do umístění a výškového řešení projednané ve stádiu přípravné 
dokumentace s Úřadem pro civilní letectví, SLI a vojenskou ubytovací a stavební správou. 
Připravuje se přepracování OP letiště Brno-Tuřany v souvislosti na platný zákon č.49 
o civilním letectví z r.1997. 

2.7.1.11. Intenzita silniční dopravy 

Intenzita dopravy je převzata z výsledků celostátního sčítání dopravy na silniční a dálniční síti 
ČR v r. 2000. V řešeném území byla sčítána intenzita dopravy pouze na jednom stanovištích 
na sil. II/152. Pro návrh jsou použity intenzity silniční dopravy stanovené přepočtem pro rok 
2020 pomocí výhledových koeficientů, které stanovilo ŘSD ČR. 
Rok 2000 
Sčítací stanoviště na sil. II/152  6-4230 
T = 1179 voz/24 hod 
O = 2739 voz/24 hod 
M =    40 voz/24 hod 
S = 3958 voz/24 hod  
Rok 2010      Rok 2020 
Sčítací stanoviště na sil. II/152  6-4230  Sčítací stanoviště na sil. II/152  6-4230 
T = 1451 voz/24 hod    T = 1533 voz/24 hod 
O = 3424 voz/24 hod    O = 3561 voz/24 hod 
M =    36voz/24 hod    M =    32 voz/24 hod 
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S = 4911 voz/24 hod    S = 5126 voz/24 hod 

2.7.1.12. Hluk z dopravy 

V zastavěném území jsou na průjezdních úsecích silnic podle § 8 zákona 13/1997 Sb. a 
podél železnice posuzovány hladiny hluku. Hluk ve vnějším prostředí je posuzován na 
základě nařízení vlády  č. 502/2000 Sb., ve znění nařízení vlády č. 88/2004 Sb. 

Přípustná hladina hluku ve vnějším prostředí je dána součtem základní hladiny 50 dB(A) a 
korekcí vztahujících se k místním podmínkám a denní době. Pro noční dobu platí obecně 
korekce - 10 dB(A), pro železnici - 5 dB(A).  

Pro denní dobu platí korekce + 10 dB(A). Tato korekce se použije pro hluk v okolí hlavních 
pozemních komunikací, kde hluk z dopravy na těchto komunikacích je převažující, a 
v ochranném pásmu drah. 
V denní době by tedy neměla být v území pro bydlení překročena hladina 60 dB(A) u 
hlavních komunikací (II/152) a u železnice, a v noční době 50 dB(A). 

Pro výpočet hluku ve vnějším prostředí jsou směrodatné "Metodické pokyny pro navrhování 
sídelních útvarů z hlediska ochrany obyvatelstva před nadměrným hlukem z dopravy", jejichž 
znění z roku 1991 bylo novelizováno v rámci Programu péče o životní prostředí MŽP v 
listopadu 1995. Pro účely územně plánovací dokumentace jsou stanoveny vzdálenosti izofon 
od liniových zdrojů hluku. 

Výpočet hluku na průtahu obcí pro r. 2020 bez vybudování obchvatu: 

Silnice II/152, sč. stan. 6-4230 
T = 1533 voz/24 hod, O = 3561 voz/24 hod, v = 50 km/hod 
Den: 
F1 = 25,682121 . 106, F2 = 1,13,  F3 = 1,0 
Ekvivalentní hladina hluku ve vzdálenosti 7,5 m od osy vozovky bude Y = 64.5 dB(A) 
Útlumu hluku na 60 dB(A) se dosáhne ve vzdálenosti 15,1 m od osy komunikace - 
rozhodující.  
Útlumu hluku na 55 dB(A) se dosáhne ve vzdálenosti 30,1 m od osy komunikace.  
Noc: 
F1 = 1,242222 . 106, F2 = 1,13,  F3 = 1,0 
Ekvivalentní hladina hluku ve vzdálenosti 7,5 m od osy vozovky bude Y = 51,4 dB(A) 
Útlumu hluku na 50 dB(A) se dosáhne ve vzdálenosti 9,1 m od osy komunikace.  

Negativní vliv hluku od silnice II/152 bude výhledově odstraněn vybudováním přeložky silnice 
II/152 jižně obce. V obci ve stávající zástavbě je třeba řešit odstranění nadměrného hluku 
úpravou fasád, zdvojením případně ztrojením oken, výsadbou zeleně. V nově navrhovaných 
objektech je nutné přizpůsobit situování místností vyžadujících klid do části objektu 
odvráceného od silnice. Po vybudování obchvatu obce poklesnou výhledové intenzity 
dopravy na průtahu obcí na cca 20% předpokládaných intenzit, atraktivita trasy přeložky 
způsobí nárůst na přeložce cca o 20%. (Není uvažován případný vliv R52, neboť se hledá 
nová trasa a doba realizace není známa) 

Výpočet hluku na průtahu obcí pro r. 2020 po vybudování obchvatu: 

T = 307 voz/24 hod, O = 712 voz/24 hod, v = 50 km/hod 
Den: 
F1 = 5,141811 . 106, F2 = 1,13,  F3 = 1,0 
Ekvivalentní hladina hluku ve vzdálenosti 7,5 m od osy vozovky bude Y = 57,5 dB(A) 
Útlumu hluku na 55dB(A) se dosáhne ve vzdálenosti 11,3  m od osy komunikace - 
rozhodující.  
Noc: 
F1 = 0,248659 . 106, F2 = 1,13,  F3 = 1,0 
Ekvivalentní hladina hluku ve vzdálenosti 7,5 m od osy vozovky bude Y = 44,4 dB(A) 
45 dB(A) - není dosaženo 

Výpočet hluku na přeložce sil. II/152 jižně obce po jejím vybudování pro r. 2020 

T = 1472 voz/24 hod, O = 3418 voz/24 hod, v = 80 km/hod 
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Den: 
F1 = 26,76485 . 106, F2 = 1,13,  F3 = 1,0 
Ekvivalentní hladina hluku ve vzdálenosti 7,5 m od osy vozovky bude Y = 64.7 dB(A) 
Útlumu hluku na 60 dB(A) se dosáhne ve vzdálenosti 15,6 m od osy komunikace - 
rozhodující.  
Útlumu hluku na 55 dB(A) se dosáhne ve vzdálenosti 30,9 m od osy komunikace.  
Noc: 
F1 = 2,599740 . 106, F2 = 1,13,  F3 = 1,0 
Ekvivalentní hladina hluku ve vzdálenosti 7,5 m od osy vozovky bude Y = 54,6 dB(A) 
Útlumu hluku na 50 dB(A) se dosáhne ve vzdálenosti 15,3 m od osy komunikace.  
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2.7.2. KONCEPCE NÁVRHU VODNÍHO HOSPODÁŘSTVÍ 

Podklady: 

− dokumentace správců vodovodu - Brněnské vodárny a kanalizace 
- Vodárenská akciová společnost, a.s. Brno 

− „Želešice – kanalizace, aktualizace“ (Aquatis, a.s. Brno, PD pro výběr dodavatele stavby, 
07/2001) 

− „Zátopové území řeky Bobravy v říčním km 0,000 – 36,550“ (Povodí Moravy 

2.7.2.1. Zásobování vodou 

Současný stav 

Obec je napojena na systém Vírského oblastního vodovodu. Po východní hranici k.ú. 
Želešice prochází přívodní řad Nebovidy – Rajhrad DN 400, z něhož je provedena krátká 
odbočka do vodojemu Želešice (260) na SV okraji území. Přívodní řad dále pokračuje po 
východním a jižním okraji k.ú. do vodojemu Rajhrad (280), z něj dále řad DN 350 do 
vodojemu Rajhrad (255). Oba vodojemy pro Rajhrad jsou na jižním okraji k.ú. Želešice. 

Vodojem 

vodojem Želešice objem -  250 m3  
 kóty hladin  258/255 m n.m. 

Tlakové poměry: 

kóty terénu v obci cca 200 až 240 m n.m. 
kót max. hladiny ve vodojemu 258 m n.m. 
maximální hydrostatická tlaková výška 60 m 
minimální hydrostatická tlaková výška cca 15 m 
Na kótě 240 m n.m. je pouze několik jednotlivých objektů na přívodním řadu do obce, tj. 
nejblíže k vodojemu – tlakové poměry lze proto považovat za vyhovující. 

Vodovodní síť 

Vodovodní síť je převážně větevná, pouze částečně okruhová většinou z Pe řadů profilu 110 
mm. Vzhledem k technickému stavu vyžaduje postupnou rekonstrukci. 

Spotřeba vody (rok 2001) 

voda fakturovaná domácnostem 32159 m3  
 ostatním 5428 m3  
 celkem 37587 m3  
specifická spotřeba pro 1190 napojených obyvatel 
 domácnosti 74,0 l/(ob.den) 
 celkem 86,5 l/(ob.den) 

Návrh 

Potřeba vody 

Specifická potřeba 

Vzhledem k současnému stavu spotřeby a předpokládanému vývoji potřeby vody v obcích 
s počtem obyvatel, odpovídajícím velikosti Želešic, uvažujeme celkovou specifickou potřebu 
vody hodnotou 

q = 130 l/(os.d) 

Předpokládaný počet obyvatel  1500 
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Qp = 1500 . 0,130 = 195 m3/d 

Qm = 195 . 1,4 = 273 m3/d = 3,2 l/s 

Qh = 3,2 . 1,8 = 5,8 l/s 

Potřeba akumulace 

A = (0,6 až 1,0)Qm = 164 až 273 m3  

Potřeba akumulace je obsažena ve stávajícím vodojemu 2x150 m3, který je s rezervou 
vyhovující.  

Tlakové poměry: 

Pro stávající zástavbu se tlakové poměry považují za vyhovující, rozvojové plochy jsou 
navrhovány vesměs v rozmezí kót 200 až 230 m n.m., tj. v rámci vhodných tlakových poměrů. 

Zásobovací systém a zásobování rozvojových lokalit 

Zásobovací systém bude zachován, dimenze jsou pro celkovou vypočtenou potřebu vody 
vyhovující. Rozvojové lokality budou napojeny rozšířením stávající sítě o nové úseky. 

Zabezpečení proti požáru 

Objekty bydlení a vybavenosti jsou zabezpečeny proti požáru vodovodní sítí o dimenzi DN 80 
až 100. Objekty výroby - podle ČSN 73 0873 se požaduje napojení řady DN 125 až 150. 
Areál na jižním okraji obce (ulice Družstevní) je navíc zabezpečen vlastním zdrojem užitkové 
vody s akumulací. K areálům výroby v centru obce jsou přivedeny dva řady (po obou stranách 
ulice) profilu 110 mm (DN 100). Vzhledem k celkovým odběrům v obci nejsou vhodné větší 
profily, proto bude v případě požáru nutné využívání hydrantů z obou potrubí vhodné jsou 
požární nádrže v areálech plněné z vodovodu. 

Ochranná pásma vodovodů: 

Podle zákona č. 274/2001Sb. jsou stanoveny ochranná pásma vodovodů takto: 

ochranné pásmo vodovodních řadů do průměru 500 mm  1,5 m na každou stranu od 
vnějšího líce potrubí 

ochranné pásmo vodovodních nad průměr 500 mm   2,5 m na každou stranu od 
vnějšího líce potrubí 

2.7.2.2. Odkanalizování a čištění odpadních vod 

Současný stav 

V Želešicích se dokončuje síť splaškové kanalizace, která bude odvádět odpadní vody do 
ústřední ČOV města Brna v Modřicích. Systém kanalizace je založen na třech čerpacích 
stanicích, které přečerpávají odpadní vody postupně z jednotlivých částí obce. Ze západní 
části obce – ulice Bezručova, Školní, Sportovní – jsou odpadní vody odváděny do ČS 3 u 
mostu na levém břehu Bobravy, která přečerpává do gravitační stoky vedené do ČS 2 (na 
levém břehu Bobravy u ulice Družstevní), kam současně přitékají odpadní vody ze střední 
části obce. Odtud se čerpá do stoky, vedené do ČS 1, do níž přitékají i odpadní vody z celé 
východní části, celkem tedy veškeré odpadní vody z Želešic. Čerpací stanice 1 čerpá tyto 
odpadní vody výtlačným potrubí, vedeným do hlavní ulice a v její trase do nejvyššího bodu na 
východní hranici k.ú, odkud vede gravitační stoka do ČOV Modřice. 

Zejména na západním okraji obce – např. v ulici Bezručově – je kanalizace vedena 
v minimálním podélném sklonu. Poněvadž se jedná o splaškovou kanalizaci s úplným 
vyloučením dešťových vod, bude nutné občasné proplachování.  

Dešťové vody jsou odváděny zčásti povrchově příkopy podél komunikací, zčásti stávajícími 
dílčími stokami, které většinou nejsou v dobrém technickém stavu. 
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V některých částech jsou obce s přítokem dešťových vod se splachy z okolních pozemků. 
Jedná se zejména o severovýchodní část obce v trati „Myšák“, která je v přímé vazbě na 
probíhající novou výstavbu v lokalitě „Sádky“. Přirozená údolnice odvádí vody z povodí do 
meliorační svodnice, provedené v letech 1978-79 v rámci protierozních opatření. V současné 
době je svodnice (i některé přilehlé příkopy) zčásti zanesená splaveninami a výrazně zarostlá 
poměrně vysokou trávou, ale i náletovými dřevinami. Tato skutečnost současně s konfigurací 
terénu způsobuje zaplavování některých pozemků, což je v poslední době zvýrazněno i 
zaústěním dešťové kanalizace, která sem byla přivedena v souvislosti s výstavbou v lokalitě 
Sádky.  

Další místa, kde je vhodné řešení přítoku dešťových vod: 
− cesta kolem učiliště 
− cesta kolem kostela 
− jižní okraj – údolnice podél zemědělského areálu 

Návrh 

Současná koncepce nyní dokončované kanalizace bude zachována, veškeré splaškové vody 
budou přečerpávány do ČOV Modřice. Rozvojové lokality mohou být napojeny na stávající síť 
splaškové kanalizace. Celkové množství splaškových vod jsou stávající zařízení schopna 
odvést (limit daný jak povolením pro zaústění do ČOV, tak výkonem čerpacích stanic, je 
okamžité množství 14 l/s). 

Jako problém pro další řešení zůstává odvádění dešťových vod. Nutná je postupná 
rekonstrukce dešťových stok – jedná se zejména o opravu vpustí, které jsou často zality 
asfaltem a opravu nebo výstavbu vstupních šachet. To se zejména týká ulice 24. dubna pod 
lokalitou Sádky, kde je nutná kapacita stoky pro dešťovou kanalizaci z části rozvojového 
území, v ostatních částech ulice je podél zástavby vhodné nahrazení dnešního příkopu 
kanalizací. Další opravy jsou nutné např. v ulici Sadové (zalité vpusti a šachty). 

Nutné je řešení přítoku dešťových vod z nezastavěných ploch do obce. To je naléhavé 
zejména v severovýchodní části v trati „Myšák“, která je v přímé vazbě na probíhající i dále 
navrhovanou výstavbu v lokalitě „Sádky“. Realizací výstavby nutně dojde ke zvýšení podílu 
zpevněných ploch a tím i k ještě většímu odtoku dešťových vod. 

Návrh opatření 
− lokality „Myšák“ a „Sádky“ 
1. vyčištění meliorační svodnice v celé délce, tj. i pod silnicí až po ústí do Bobravy 
2. provedení záchytného příkopu nad zástavbou lokality Sádky, upravit detail zaústění 
dešťové kanalizace a zaústění příkopu do hlavní svodnice tak, aby nedocházelo k odtoku do 
okolních ploch 
3. pro zdržení odtoku se navrhuje záchytná nádrž nad zpevněným úsekem svodnice. 
Důvodem je zejména návrh další zástavby, kde i při opatřeních pro vsakování na pozemcích 
dojde ke zvýšení odtoku. Potom bude vhodné jeho zdržení zejména vzhledem k mostu na 
hlavní silnici a pro zaústění do Bobravy, kde není zajištěna rezerva kapacity v takové míře 
jako v horním úseku svodnice (viz níže). Nádrž zpomalí odtok dešťových vod z ploch nad 
zástavbou a z horní části nové zástavby. 

Množství dešťových vod 
odtok z ploch nad zástavbou Sádky: 

 plocha povodí v trati Myšák nad zástavbou Sádky:  F = cca 60 ha 
 součinitel odtoku (zelené pásy, pole, louky, sklon >5%)  ψ = 0,15 
 intenzita deště - periodicita 0,5, doba trvání 15 min  i = 161 l/(s.ha) 
   periodicita 1,0     i = 129 l/(s.ha) 

Q1 = i . ψ . F = 161 . 0,15 . 60 = 1449 l/s 
odtok z ploch zástavby Sádky odvedený do svodnice: 

 plocha povodí:       F = 5,6 + 3,4 = 9,0 ha 
 součinitel odtoku (rodinné domy sdružené, sklon >5%)  ψ = 0,50 
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 intenzita deště (periodicita 0,5, doba trvání 15 min)  i = 161 l/(s.ha) 
Q2 = i . ψ . F = 161 . 0,50 . 9 = 725 l/s 

celkem: 
Q = 2174 l/s = 2,17 m3/s  

Kapacita svodnice (dle Studie odvedení dešťových vod z extravilánu, obec Želešice, trať 
Myšák) 

 
 hlavní svodnice  Q = 18,36 m3/s  
 profil mostu  Q = 13,49 m3/s  

Pozn.: Množství dešťových vod vypočtené ve „Studii…“ je odlišné, vzhledem k uvažované 
intenzitě deště – studie uvažovala i = 286,6 l/(s.ha) (průměrná hodnota pro povodí Moravy 
s dobou trvání 40 minut a periodicitou 0,002). Tato vyšší hodnota prokázala bezpečněji 
dostatečnou kapacitu svodnice i profilů mostu a propustku. 

− cesta kolem učiliště 
Vodu odtékající po cestě zachytit pásovou vpustí (mříží napříč cestou) s lapačem splavenin a 
zaústit do kanalizace v ulici Sadové 

− cesta kolem kostela 
V terénu nad kostelem – podél polní cesty – je přirozená údolnice (strž), v minulosti částečně 
upravená, s kamennou přehrážkou pro zachycení a zdržení dešťových vod, případně jejich 
vsáknutí. Na dolním konci je z větší části zasypaný původní akumulační prostor. Navrhuje se 
obnova tohoto prostoru s umožněním přítoku (nutné je provedení propustku pod cestou, která 
jej odděluje od strže). Dešťové vody zde zadržené budou potrubím odvedeny do údolnice, 
vedoucí SZ od kostela k ulici Sportovní. Na jejím dolním konci se navrhuje další přehrážka a 
potrubí (dešťová stoka) do náhonu. Předpokladem je obnovení funkce náhonu alespoň 
v úseku od bývalého mlýna po toto zaústění. 

− jižní okraj – údolnice podél zemědělského areálu 
Pro zachycení dešťových vod, které protékají údolnicemi podél východního okraje 
zemědělského areálu se navrhuje: 
1. záchytná nádrž v rámci krajinné zeleně pro zdržení dešťových vod z převážné části povodí 
2. záchytný příkop podél jižního okraje zemědělského areálu se zaústěním do Hajanského 
potoka 

Množství splaškových odpadních vod a znečištění 

odpovídá potřebě vody, tj. 
Q24 = 164 m3/d  
Qd = 273 m3/d  
Qmax = 164 . 2,2/24 = 15 m3/h (= 4,2 l/s) 

znečištění: 
BSK

5
 = 1500 . 0,060 = 90 kg O

2
/d  

Ochranná pásma kanalizací: 

Podle zákona č. 274/2001Sb. jsou stanoveny ochranná pásma kanalizací takto: 

ochranné pásmo vodovodních řadů do průměru 500 mm  1,5 m na každou stranu od 
vnějšího líce potrubí 

ochranné pásmo vodovodních nad průměr 500 mm   2,5 m na každou stranu od 
vnějšího líce potrubí 
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2.7.2.3. Vodní toky, nádrže, ochrana proti záplavám 

Současný stav 

Vodní toky v území 

Název toku     Přímý správce 
Bobrava Povodí Moravy, závod Dyje, provoz Brno 
Hajanský potok Zemědělská vodohospodářská správa, 

územní prac. Brno-venkov 
HMZ Želešice  Zemědělská vodohospodářská správa, 

územní prac. Brno-venkov 

Bobrava 
Významný tok Bobrava protéká řešeným územím zhruba ve směru od severozápadu 
k jihovýchodu, u Popovic ústí zprava do Svratky. Koryto toku je v řešeném území převážně 
upravené, neupravené je pouze v horní části. Nad zástavbou byl původně z levého břehu 
veden mlýnský náhon (nyní nefunkční) k bývalému mlýnu, který je v obci na levém břehu 
Bobravy v blízkosti silničního mostu. 

Hajanský potok 
Pravostranný přítok Bobravy, tok spíše občasný, koryto je upraveno jen v krátkém úseku nad 
ústím. 

HMZ Želešice 
Meliorační odpad na východním okraji obce – levostranný přítok Bobravy, jako vodní tok 
evidován v úseku pod silnicí II/152. Nad silnicí se jedná o zařízení v soukromém vlastnictví. 
Popsáno rovněž v kapitole Odkanalizování, řešení odvedení dešťových vod. 

Návrh 

Navrhuje se revitalizace pro úsek Bobravy při ulici Bezručově, jejíž součástí bude malý rybník 
a doprovodná břehová a krajinná zeleň. Tato úprava vyžaduje samostatné podrobné řešení. 
Jiné podstatné zásahy do vodních toků se vzhledem k již provedeným úpravám nenavrhují, 
podstatná je průběžná soustavná údržba koryt. 

V souladu se zákonem 254/2001 Sb. (Vodní zákon) může správce toku užívat pozemky 
sousedící s korytem vodního toku, a to u významných toků (Bobrava) 8 m, u drobných toků 
nejvýše 6 m od břehové čáry. Tyto pruhy je proto nutno ponechat volně přístupné. v případě 
Bobravy toto není dodrženo v úseku pod silničním mostem, je zde nutno provést alespoň 
nezbytný průchod umožňující údržbu. 

Záplavová území 

Pro tok Bobravy je stanoveno záplavové území – rozhodnutím OkÚ Brno-venkov, RŽP č.j. ŽP 
1884/93-Tr, ze dne 1.4.1993. Území je stanoveno podle návrhu Povodí Moravy, provedeného 
na základě odborného odhadu, není proveden výpočet odtokových poměrů. Stanovené 
záplavové území prakticky sleduje břehy toku, výjimkou je pouze plocha v SZ části území, 
kde je zasažen prostor mezi hlavním korytem a náhonem. 

Vzhledem ke skutečným rozlivům v 70. letech je v grafické části zakresleno i území s rizikem 
záplav dle popisu obyvatel a obecního úřadu.  

Ve stanoveném záplavovém území i v „území s rizikem záplav“ se nenavrhuje nová výstavba. 
Pokud do území zasahuje část rozvojové lokality nebo stávající plochy zastavěného území, 
nebude v této její části umístěna vlastní stavba. 

Vzhledem k tomu, že je připraveno vyhlášení nového záplavového území, jsou některé 
navržené lokality pro bydlení, kterých se zřejmě dotkne nový návrh, zařazeny do 2. etapy 
zástavby (bude pravděpodobně nutno přehodnotit jejich rozsah po vyhlášení záplavového 
území – změnou ÚPO). 
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2.7.3. KONCEPCE NÁVRHU ENERGETIKY 

2.7.3.1. Zásobování elektrickou energií 

Současný stav 

Vedení vn a trafostanice 

Želešice jsou zásobovány elektrickou energií z kmenových nadzemních vedení vn č. 161a 
162 o napětí 22 kV, znichž jsou provedeny odbočky k jednotlivým sloupovým trafostanicím. 

Trafostanice 22/0,4 kV 

Poř. Číslo Název Vedení Instalovaný výkon [kVA] Max. možný výkon [kVA]

1.  9228 Zemědělské učiliště 162 400 630 

2.  9165 Bytovky 162 400 630 

3.  9227 ZD středisko 161 250 630 

4.  9162 U Samoobsluhy 161 250  

5.  9166 U Kulturního domu 161 250 630 

6.  9224 USUZ 161 160 160 

7.  9225 VUS 161 160 630 

8.  9226 Závlaha 161 100 630 

9.  9223 Obalovna 161 400 630 

10.  9405 Vodojem 161 50 160 

11.  9221 Kamenolom I. 161   

12.  9222 Kamenolom II. 161 630 630 

13.  9431 Kamenolom III. 161 2 x 630  

14.  9163 Bezručova 161 630 630 

15.  9220 Chaty 161 100  

16.  9164 Škola 161 400 630 

Vedení nn 

Síť nízkého napětí v obci je převážně nadzemní, malá část u bytových domů je podzemní 
kabelová. Část vedení je nová (Bezručova), část je vhodná pro rekonstrukci. 

Vedení vvn 

Severní částí řešeného území prochází vedení velmi vysokého napětí 110 kV. Popsaná 
vedení a trafostanice jsou zakresleny v grafické části, a to jak v hlavním výkrese, tak ve 
výkrese energetiky včetně ochranných pásem. 

Návrh 

Potřeba nového příkonu 

Ve zpracovaném výhledu distribuční systém dimenzujeme tak, aby byl schopen přenést 
požadovaný výkon v době předpokládaného maxima při dodržení všech aspektů 
hospodárnosti a bezpečnosti, spolehlivosti a kvalitě napětí. Zpracovaná výhledová výkonová 
bilance vychází ze stávajícího stavu a ze stanovení podílových maxim nových odběrů u 
jednotlivých odběratelských sfér, tj. bytového fondu, nevýrobní (občanské vybavenosti) a 
výrobní sféry. Z energetického hlediska se zde u nové výstavby předpokládá dvojcestné 
zásobování energiemi a to elektřinou a plynem (vaření + topení + TUV). Podle ČSN 341060 
se zde bude jednat o stupeň elektrizace „A“, kde se elektrická energie používá jen ke svícení 
a pro běžné elektrické spotřebiče. Pro stanovení výkonových zatížení novou výstavbou je 
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použita směrnice JME a.s. č. 13/98. Vzhledem k tomu, že obec je plně plynofikována, 
uvažujeme pro výpočet stupeň elektrizace „A“, tj. pro svícení a běžné spotřebiče: 

– bytový odběr   0,83 kW/bj 
– nebytový odběr   0,35 kW/bj 

Návrh nové výstavby: 
− bydlení   212 bytů 

potřebný příkon  212 . (0,83 + 0,35) = 250 kW 

− výroba 
odhaduje se příkon cca 100 kW  
(přesněji nelze určit pro neznalost nároků technologie) 

Návrh nových zařízení 
Rozvoj bydlení je navržen v několika lokalitách, přičemž nejvýznamnější je lokality Sádky. 
Další dvě větší lokality jsou na jihovýchodním a jižním okraji zástavby. Pro umožnění 
výstavby a zabezpečení zásobování se navrhuje: 
1. Sádky: 
Poněvadž navržená zástavba zasahuje stávající nadzemní vedení vn k trafostanici „Bytovky“, 
navrhuje se jeho náhrada vedením podzemním kabelovým, současně bude sloupová 
trafostanice nahrazena kioskovou, případně zděnou. 
Vzhledem k rozsahu rozvojových ploch se navrhuje na severozápadním okraji lokality nová 
sloupová trafostanice (s využitím krátké části dnešního vedení) 
2. Sádky – jih 
Pro spolehlivé zajištění výkonu se navrhuje nová nadzemní přípojka a sloupová trafostanice 
k jižnímu okraji zástavby. 
3. Jižní část – mezi ulicemi 24. dubna a Družstevní: 
Pro umožnění výstavby v lokalitě se navrhuje náhrada nadzemního vedení vn k trafostanici 
„U Samoobsluhy“ vedením podzemním kabelovým, současně bude sloupová trafostanice 
nahrazena kioskovou, případně zděnou. 

Ochranná pásma podle zákona č. 458/2000 

Ochranným pásmem zařízení elektrizační soustavy je prostor v bezprostřední blízkosti tohoto 
zařízení určený k zajištění jeho spolehlivého provozu a k ochraně života, zdraví a majetku 
osob. Ochrannými pásmy jsou chráněna nadzemní a podzemní vedení, elektrické stanice, 
výrobny elektřiny a další zařízení. V řešeném území se toto týká: 

Ochranné pásmo [m] 
pro vedení realizovaná: Druh zařízení *do 

31.12.1994
**od 

1.1.1995 
***od 

1.1.2001 
Nadzemní vedení 

napětí nad 1 kV a do 35 kV včetně:    
− bez izolace 10 7 7 
− s izolací základní - - 2 
− závěsná kabelová vedení - - 1 
napětí nad 35 kV a do 110 kV včetně 15 12 12 
napětí nad 110 kV a do 220 kV včetně 20 15 15 
napětí nad 220 kV a do 400 kV včetně 25 20 20 
napětí nad 400 kV  30 30 

Elektrické stanice s převodem napětí z úrovně nad 1 kV a menší než 52 kV na 
úroveň nízkého napětí 

stožárové 10 7 7 
kompaktní a zděné 30 20 2 
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* podle vládního nařízení č. 80/1957 
** podle zákona 222/1994 Sb. 
*** podle zákona 458/2000 Sb. 

V ochranném pásmu je zakázáno: 
– zřizovat bez souhlasu vlastníka stavby, umísťovat konstrukce, uskladňovat hořlavé a 

výbušné látky 
– provádět bez souhlasu vlastníka zemní práce 
– provádět činnosti, které by mohly ohrozit spolehlivost a bezpečnost těchto zařízení 
– provádět činnosti, které by znemožňovaly nebo znesnadňovaly přístup k těmto zařízením  

2.7.3.2. Zásobování plynem 

Současný stav 

Želešice jsou zásobovány zemním plynem, plynovod který je je v provozu od roku 1993. Do 
obce je přiveden středotlaký plynovod z Modřic, mimoto byl v roce 2002 přiveden nový VTL 
plynovod DN 80. Plynovod je napojen na VTL přípojku pro výkrmnu drůbeže v Moravanech, 
je veden volným terénem a ze severu podél polní cesty přiveden do VTL regulační stanice 2 
000 m3/h na severním okraji Želešic nad učilištěm. Rozvodná síť v obci je středotlaká, s 
potrubím o profilech DN 50 až DN 150, přívodní řad od regulační stanice je profilu 225 mm. 

Návrh 

Plynovodní síť 

Stávající síť je poměrně nová, zdrojově posílená novým VTL přívodem s rekonstrukcí 
přívodního STL řadu od regulační stanice. Vzhledem k dosti výraznému předpokládanému 
rozvoji lze pro výsledný stav předpokládat nutnost provozu pod vyšším provozním přetlakem 
(300 kPa místo 100 kPa), k tomu je nutný předchozí přepočet sítě. Pro napojení rozvojových 
lokalit je navrženo rozšíření sítě o nové úseky. 

Potřeba plynu 

koeficient současnosti 
rodinné domy k3 = n-0,1 (n – počet odběratelů) 
  k3 = 600-0,1  = 0,527 

celková potřeba 

počet odběratelů: 600 
Qh = 600 . 0,527. 2,6 = 822 m3/h  
Qr = 600 . 3000 = 1 800 000 m3/r  

Ostatní odběratelé 
− maloodběr  cca 100 m3/h 200 000 m3/r  
− velkoodběr  cca 400 m3/h 800 000 m3/r  

Celkem: 
Qh = cca 1022 m3/h 
Qr = 2 600 000 m3/r  

Ochranná a bezpečnostní pásma podle zákona č. 458/2000 

Ochranná pásma je nutno dodržovat k zajištění spolehlivého provozu plynárenského zařízení. 
Pásmy se rozumí souvislý prostor v bezprostřední blízkosti plynárenského zařízení vymezený 
svislými rovinami vedenými ve vodorovné vzdálenosti od jeho půdorysu. Stavební činnosti a 
úpravy terénu v ochranném pásmu lze provádět pouze s předchozím písemným souhlasem 
držitele licence, který odpovídá za provoz příslušného plynárenského zařízení. Souhlas není 
součástí stavebního řízení. Vysazování trvalých porostů kořenících do větší hloubky než 20 
cm nad povrch plynovodu podléhá tomuto souhlasu pouze ve volném pruhu pozemků o šířce 
2 m na obě strany od osy plynovodu. 
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Ochranná pásma činí: 

Druh plynového zařízení Ochranné pásmo [m] 
NTL a STL plynovody a přípojky v zastavěném území 
obce (na obě strany od půdorysu) 

 
1 

ostatní plynovody a přípojky (na obě strany od půdorysu) 4 
technologické objekty (na všechny strany od půdorysu) 4 

Bezpečnostní pásma jsou určena k zamezení nebo zmírnění účinků případných havárií 
plynových zařízení a k ochraně života, zdraví a majetku osob. 

Zřizovat stavby v bezpečnostním pásmu lze pouze s předchozím písemným souhlasem 
fyzické či právnické osoby, která odpovídá za provoz příslušného plynového zařízení, pokud 
to umožňují technické a bezpečnostní podmínky a nedojde k ohrožení života, zdraví nebo 
bezpečnosti osob. 

Bezpečnostní pásma v řešeném území:  

Druh plynového zařízení Bezpečnostní pásmo [m] 

VTL plynovody  do DN 100 15 

VTL regulační stanice 10 

2.7.4. KONCEPCE TELEKOMUNIKACÍ A SPOJOVÝCH ZAŘÍZENÍ 

Podzemní telekomunikační zařízení 

V řešeném území jsou vedeny trasy kabelů místní telekomunikační sítě. Do obce je přivedena 
trasa přívodního optického kabelu, která je napojená na dálkový optický kabel Brno – Znojmo, 
vedená podél silnice II/152 a ukončená v budově telefonní ústředny v obci. Kabely místní sítě 
jsou vedeny většinou podél komunikací v zastavěném území obce. Trasa dálkového 
optického kabelu Brno – Znojmo prochází mimo řešené území. 

Ostatní telekomunikační zařízení 

Řešeným územím procházejí radioreléové trasy: 

− RRT RS Barvičova, Brno – NRS Děvín         (České radiokomunikace) 
− RRT JE Dukovany – (Kozí horka, Želešice) - hranice Slovenska   (ČEZ) 
− RRT Kozí horka – JmE Lidická, Brno     (ČEZ) 
− RRT Kozí horka – JmE rozvodna Sokolnice     (ČEZ) 

0bjekt koncového bodu Želešice – Kozí horka se stožárem je umístěn na severním okraji k.ú. 

Ochranná pásma 
K ochraně telekomunikačních zařízení se na základě zákona č. 151/2000 Sb. o 
telekomunikacích zřizují ochranná pásma. Ochranné pásmo podzemních telekomunikačních 
vedení činí 1,5 m po stranách krajního vedení. V ochranném pásmu podzemních 
telekomunikačních vedení je zakázáno: 
− provádět bez souhlasu jejich vlastníka zemní práce 
− zřizovat stavby či umísťovat konstrukce nebo jiná podobná zařízení a provádět činnosti, 

které by znemožňovaly nebo podstatně znesnadňovaly přístup k podzemnímu 
telekomunikačnímu vedení nebo které by mohly ohrozit bezpečnost a spolehlivost jeho 
provozu 

− vysazovat trvalé porosty 

Ochranná pásma ostatních telekomunikačních zařízení - pro objekt koncového bodu Kozí 
horka je stanoveno kruhové ochranné pásmo o poloměru 200 m. 
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2.7.5. KONCEPCE OBČANSKÉHO VYBAVENÍ 

Budou respektovány stávající plochy a podmínky jejich využití. Bude doplněno vybavení 
v centru obce zejména v lokalitě č.39. Podrobněji viz. kap. 2.4.3. 

2.7.6. KONCEPCE NAKLÁDÁNÍ S ODPADY 

Svoz komunálního odpadu zajišťuje pro obecní úřad oprávněná osoba v souladu 
s ustanovením zákona 185/2001 Sb. o odpadech. Odstraňování odpadů probíhá dle 
smluvních vztahů s provozovateli odstraňování odpadů na řízených skládkách odpadů mimo 
řešené území a ve spalovně odpadů v Brně.  

Jsou zajištěny následující služby: 
• sběr a svoz komunálního odpadu, sběr a svoz vytříděných, recyklovatelných částí 

odpadu 
• sběr nebezpečných složek komunálního odpadu a jejich odstraňování oprávněnou 

organizací 
• odvoz a zneškodnění velkoobjemového odpadu 
Závazné zásady nakládání s odpady: 
• respektovat zákon č. 185 / 2001 Sb. o odpadech, účinný od 1. 1. 2002. 
• komunální odpad likvidovat na řízených skládkách nebo ve spalovně Brno 
• zřídit skládku pro ukládání inertního odpadu v prostoru bývalé těžby 
• lokální sběrný dvůr pro tříděný odpad zřídit v plochách výroby případně smíšené centrální 

zóny - mimo hlavní uliční prostor  

V konceptu navržená lokalita ve vnitrobloku za stávajícím sběrným místem u hlavní silnice 
byla vypuštěna pro větší výběr možností umístění sběrného dvora na základě podrobnější 
dokumentace. Středisko bude zabezpečovat třídění všech složek odpadu vč. likvidace 
nebezpečných složek odpadu. 

 

2.8. VYMEZENÍ PLOCH PRO DOBÝVÁNÍ LOŽISEK NEROSTŮ 

Plochy zahrnují prostor povrchové těžby kamene. V k.ú. Želešice je evidován dobývací 
prostor Želešice č. 70495, stanovený pro výhradní ložisko č. 3036200. Kamenolom provozuje 
společnost LOMY, spol. s r.o.. Hranice dobývacího prostoru jsou stanoveny rozhodnutím Jm 
KNV z 23. 9. 1967. V dobývacích prostorech je nutno respektovat podmínky dané Horním 
zákonem č. 439/1992 Sb. a příslušnými navazujícími předpisy a plán rekultivace území. 
Těžba má vymezené PHO – je zakresleno v grafické části v hlavním výkrese. 

Stávající plochy těžby situované v ochranném pásmu navržené rychlostní silnice jsou 
zařazeny jako plochy asanačních úprav, s doporučeným návrhem na stavební uzávěru 
znemožňující přístavby objektů a dostavby území (údržba a provoz stávajících objektů jsou 
možné). V prostoru je možné využití části vytěžené plochy pro ukládání inertního odpadu v  
závislosti na postupu těžby a plánu rekultivace. 

 

2.9. NÁVRH ÚZEMNÍHO SYSTÉMU EKOLOGICKÉ STABILITY: 

Návrh ÚSES vychází a respektuje širší územní vztahy a nadregionální a regionální systém 
ekologické stability. Základní koncepce vychází z existence krajinných formací, podmíněných 
zejména klimatem, podložím. Dlouhodobé zemědělské využívání a existence těžko 
prostupného terénu podmínilo vznik charakteristických biotopů a rozšíření lesa.  
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Zásady řešení 
Územní systém ekologické stability je zpracován v Generelu ÚSES z roku 1995, v měřítku 
1:10 000. Navrhované řešení odpovídá i Aktualizace regionálního a nadregionálního ÚSES 
ČR (MMR, MŽP ČR, 1996).  

Místní systém ekologické stability v k.ú. Želešice tvoří převážně funkční až částečně funkční 
skladebné části (regionální biokoridory, lokální biocentra a biokoridory na zemědělské a lesní 
půdě. Koncepce řešení vychází z nedostatku ploch zeleně v jižní části katastru, a tedy 
posílení ekostabilizujících prvků i s ohledem na krajinářskou kompozici, zvýraznění hřebenů a 
potlačení rušivých antropogenních zásahů do krajiny. Navržené skladebné části včetně 
interakčních prvků vytvářejí ucelený systém.  

Teorie územních systémů ekologické stability 

Krajina je vytvářena na základě přirozených zákonitostí daných přírodními podmínkami území 
na jedné straně a na druhé straně je silně ovlivněna a modifikována činností člověka. 
Intenzivně využívaná krajina je ochuzena o přítomnost přírodních ploch, které mají schopnost 
šířit svůj pozitivní vliv na okolní hospodářské plochy. Územní systém ekologické stability je 
definován zákonem č. 114/1992 Sb. v § 3 písm. a) jako vzájemně propojený soubor 
přirozených i pozměněných, avšak přírodě blízkých ekosystémů, které udržují přírodní 
rovnováhu. Má svou hierarchickou úroveň, která odpovídá potřebám různých organizmů 
žijících v území. Rozlišujeme tři základní úrovně: 

• lokální (místní) – reprezentující lokální vztahy v území 

• regionální - jde o rozsáhlá území s regionálním významem pro  ochranu přírody a krajiny 

• nadregionální - jde o rozsáhlé souvislé plochy vytypované v rámci celé republiky 

Terminologie ÚSES 

• biocentrum je definováno prováděcí vyhláškou č. 395/1992 Sb. (§ 1 písm. a) jako biotop 
nebo soubor biotopů v krajině, který svým stavem a velikostí umožňuje trvalou existenci 
přirozeného či pozměněného, avšak přírodě blízkého ekosystému 

• biokoridor je definován prováděcí vyhláškou č. 395/1992 Sb. (§ 1 písm. b) jako území, 
které neumožňuje rozhodující části organismů trvalou dlouhodobou existenci, avšak 
umožňuje jejich migraci mezi biocentry a tím vytváří z prostorově oddělených biocenter 
síť 

• interakční prvek je krajinný segment, který na lokální úrovni zprostředkovává příznivé 
působení ostatních ekologicky významných částí ÚSES na okolní, méně stabilní krajinu 
do větší vzdálenosti. Jde o lokality zabezpečující dílčí, avšak základní funkce organismů. 
V krajině často plní i další funkce (protierozní, krajinotvornou, estetickou) 

Východiska, způsob vymezení ÚSES 

Většina navržených biocenter má, pokud jde o význam, kombinovaný úkol: 

• přiblížit se kritériu reprezentativnosti 

• zabezpečit přežití geobiofondu 

• získat vyšší ekologickou stabilitu. 

• omezit projevy větrné a vodní eroze 

• splnit podmínku krajinotvorné kompozice porostu 

Tvorba je většinou zajišťována přeměnou stávajících nevyhovujících monokultur a orné půdy, 
náletových porostů podél vodotečí a dosadbou vhodných druhů dřevin. Je předpoklad, že pro 
konkrétní postup budou zpracovány navazující konkrétní projekty. Toto nyní předložené 
řešení je pouze rámcové a skýtá bázi pro další postup. Některé záležitosti budou též 
upřesňovány při projektování komplexních pozemkových úprav. Výsadbu dřevin zejména v 
biocentrech a nadregionálním biokoridoru bude vhodné řešit ve více stupních - nejdříve 
převedením vybraných ploch do trvalých travních porostů s následujícím zplaněním a 
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zalesněním autochtonními (místně příslušnými) dřevinami. I to však musí být předmětem 
navazujících konkrétních projektů. 

Sušší biocentra a biokoridory (na jižně ukloněných svazích) zahrnující drobné lesíky -akátiny 
a křoviny se subxerotermními trávníky, lada  vhodně doplnit výsadbu autochtonních druhů 
stromů, ale stávající prvky v nich zachovat a udržet, protože jsou významné i z jiných 
biologických a ekologických důvodů. 

Byly dodrženy tyto hlavní zásady: 
• maximální využití stávající kostry ekologické stability 
• reprezentativnost navržených biocenter a biokoridorů z hlediska  rozmístění a velikosti 

skupin typů geobiocénů 
• respektování reliéfu území, dosažení krajinářsky vhodného  efektu 

Širší vazby 

Návaznost na regionální a nadregionální systém ekologické stability je v řešeném území 
přímá. Dle Aktualizace nadregionálního a regionálního ÚSES ČR (ÚTP MMR a MŽP, 1996) je 
nutno respektovat regionální biokoridory RK 1489, RK 1490 a RK 1491 a regionální 
biocentrum 212 Želešický hájek.  Regionální biokoridor je vymezen v trase po jihozápadním a 
jižním okraji katastru a propojuje regionální biocentru Želešický hájek a Střelický les (213). Od 
regionálního biocentra Želešický hájek jsou vymezeny dva regionální biokoridory RK 1490 
k východu na nivu Svratky s regionálním biocentrerm Rajhradská bažantnice (211) a jižním 
směrem RK 1491 na regionální biocentrum Červené vrchy. Želešický hájek je vymezen 
v prostoru lesních porostů s kvalitní a odpovídající druhovou skladbou, regionální biokoridor 
RK 1789 je vymezen na lesní půdě, ostrůvkovitých remízech a orné půdě.  

Nadregionální a regionální skladebné části ÚSES 

V katastrálním území je na základě podkladů (ÚTP) Ministerstva pro místní rozvoj a 
Ministerstva životního prostředí vymezen regionální biokoridor RK 1498, a část nefunkčního 
RK 1491. Biokoridory reprezentují předpokládané hlavní migrační trasy. Trasa je vymezena a 
zpřesněna ve zpracovaném generelu ÚSES na základě trvalých abiotických podmínek a 
současného stavu vegetace. 

V jižní části katastrálního území je vymezen regionální biokoridor RK 1489, který propojuje 
nivu Svratky a nadregionální biokoridor v prostoru Bobravské vrchoviny. V trase regionálního 
biokoridoru je v řešeném území vymezeno sedm  vložených lokálních biocenter. 
Regionální biokoridor RK 1489 

Do biokoridoru je vloženo 6 lokálních  biocenter.  

označení význam výměra popis návrh 
LBC 1 LBC/RK1489 3,5 ha Kompaktní lesní porosty na 

západě katastrálního území. 
V LHP prosadit jemné formy hospodaření, 
prosazovat zachování a posdporu druhové pestrosti 
dřevin (dub, habr, lípa,..) 

LBC 3  LBC/RK1489 1,5 ha 
v ř.úz. 

orná půd v horní části údolí 
s ruderálními porosty podél 
údolnice 

ornou půdu převést v první fázi na luční porosty, v 
druhé fázi zalesnit formou remízů s druhově 
odpovídající skladbou  (doubrava, habrová 
doubrava). Ponechat luční enklávy  

LBC 4 LBC/RK1489 2,3 ha 
v ř.úz. 

Hluboké údolí Hajanského 
potoka s lesními porosty - akát, 
dub, apod. V jižní části je 
biocentrum vymezeno na 
zemědělské půdě 

V LHP prosadit jemné formy hospodaření, 
obnovním způsobem prosazovat zachování a 
posdporu druhové pestrosti dřevin (dub, habr, 
lípa,..), zemědělskou půdu zalučnit a kosit 

LBC 5 LBC/RK1489 3,0 ha Hluboké údolí Hajanského 
potoka s lesními porosty - akát, 
dub, apod.  

V LHP prosadit jemné formy hospodaření, 
obnovním způsobem prosazovat zachování a 
posdporu druhové pestrosti dřevin (dub, habr, 
lípa,..) 

LBC 6 LBC/RK1489 3,6 ha Rozlehlý remíz  v návaznosti na 
těleso staré dálnice. Porost 
tvoří převážně akát. 

Dlouhodobým cílem je redukce akátu a obnova 
porostu na habrovou doubravu. 
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Regionální biokoridory jsou vymezeny v úsecích mezi jednotlivými vloženými lokálními 
biocentry:  

označení popis návrh 
RK 1489  Převažují lesní porosty, remízy s náletovými dřevinami. 

V úseku mezi LBC 1 a LBC 3 je biokoridor vymezen na 
orné půdě. V úseku mezi údolím Hajanského potoka a 
Želešickým hájkem  prochází biokoridor územím 
s velkým počtem remízů a lesíků, mezi kterými je orná 
půda. V tomto prostoru lze biokoridor považovat za 
částečně funkční.  

V návaznosti na LBC 3 založit postupně lesní porost - 
doubrava, habrová doubrava , v jižní části je možno 
jen zalučnit ornou půdu v úsecích mezi jednotlivými 
remízy. V případě realizace komunikace v trase „staré 
dálnice“ je nutno zajistit přechod regionálního 
biokoridoru Přesypem, pravděpodobně v součinnosti 
s polní cestou. 

RK 1490 Orná půda v mírném svahu východní expozice založit lesní porost - doubrava, habrová doubrava  

Lokální skladebné části ÚSES  

Lokální biokoridor je vymezen na severu řešeného území na plochách postagrárních lad, 
remízů a mezí, částečně na orné půdě. Druhá větev je vymezena podél toku Bobravy. Tyto 
biokoridory reprezentují společenstva omezené a zamokřené hydrické řady. 

V rámci lokálního biokoridoru podél Bobravy je vymezeno jedno lokální biocentrum - LBC 2, 
V trase severního biokoridoru to jsou čtyři biocentra LBC 7- LBC 10. Biokoridory jsou 
převážně částečně funkční  až funkční, jednoznačně vymezené.  

Lokální biocentra : 

označení význam výměra popis návrh 
LBC 2 LBC  3,0 Lesní porost mezi Bobravou a náhonem - 

druhově pestré porosty s dominantním 
topolem a olší.  

Probírka, zachování porostů 

LBC 7 LBC celkem 
3,4ha 

Extenzivní ovocný sad s druhově pestrým 
bylinným podrostem, navazující pastvina a 
orná půda v mírném svahu jihovýchodní až 
jižní expozice.  

zachovat stávající využívání 

LBC 8 LBC 2,8 Druhově pestrý travinobylinný porost s , 
zbytky starých sadů. 

zachovat stávající využívání, 
vhodná je obnova sadů 
(vysokokmeny) s travinobylinným 
podrostem 

LBC 9 LBC 2,5 Zarůstající extenzivní ovocný sad s druhově 
pestrým bylinným podrostem Existující remízy 
a postagrární lada subxerotermního 
charakteru.  

zachovat stávající využívání, 
vhodná je obnova sadů 
(vysokokmeny) s travinobylinným 
podrostem 

LBC 10  26,0 Kompaktní lesní porosty na severozápadě 
katastrálního území. 

V LHP prosadit jemné formy 
hospodaření, obnovním  způsobem 
prosazovat zachování a podporu 
druhové pestrosti dřevin (dub, habr, 
lípa,..) 

Lokální biokoridory: 

označení význam délka popis návrh 
LBK I lokální 1380 

LBK II lokální 1270 

Lokální biokoridor podél Bobravy je vymezen 
jednoznačně, vázán na vlastní tok a jeho 
břehové porosty a část nivy. Reprezentuje  
zamokřená až mokrá stanoviště ekosystémů 
Bobravské vrchoviny. Dominují porosty 
topolu, olše, v zastavěném území je tok 
regulován, místy s náletovou vegetací. 

zachovat stávající využívání, 
revitalizovat břehy. 

LBK III  lokální 1415 
LBK IV lokální 330 
LBK V lokální 840 

Orná půda, biokoridor vymezen po východní 
hranici řešeného území.. 

založit a koordinovat s navazujícím 
územím 

LBK VI lokální 1400 Ve východní části orná půda podél polní 
cesty, na západě druhově pestrý 
travinobylinný porost s náletovou vegetací 
podél polní cesty a remíz v úvozové cestě, 
zbytky starých sadů  

ve východní části založit 
doprovodnou zeleň podél cesty 

LBK VII lokální 1800 Starý sad s lemem husté křovinné vegetace 
(ŠP,TR) ponechat stávající využívání 

LBK VIII   Starý sad po obvodu a podél polní cesty 
s lemem husté křovinné vegetace (ŠP,TR)  ponechat stávající využívání 
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Interakční prvky 

Interakční prvek (IP) je nepostradatelná část krajiny, která zprostředkovává působení 
stabilizujících funkcí přírodních prvků na kulturní plochy (pole). Mají většinou liniový charakter 
a umožňují existenci např. hmyzu, jako opylovačům, přirozeným nepřátelům škůdců 
(slunéčko sedmitečné - mšice). 

Interakční prvky mají význam čistě na lokální úrovni. Jedná se většinou o okraje lesa, remízy, 
skupiny stromů, meze, okraje cest, ochranné travnaté pásy, průlehy, údolnice, které mohou 
mít v kulturní, intenzivně využívané krajině význam biokoridorů a biocenter. 

V práci byly vymezeny interakční prvky, které jsou pro ÚSES minimálně nutné. Vymezeny 
jsou interakční prvky liniové, které plní v řešeném území zejména funkci krajinotvornou, 
estetickou a protierozní. Liniové interakční prvky jsou vymezeny zejména podél polních cest 
na jihovýchodě katastru. Trasování navrhovaných interakčních prvků může být změněno v 
rámci komplexních pozemkových úprav.  

Návrh opatření: Při zpracování pozemkových úprav využít navrhovaných směrů interakčních 
prvků a rozsáhlé plochy orné půdy rozčlenit do bloků o výměře cca 30 ha. Minimální šířka IP 
jsou 3 m. Realizovat formou alejí, mezí s travinobylinnými porosty s keři, na výrazných 
místech solitery, obnova kapliček, božích muk apod. 

Závěr 

Plná funkčnost skladebných částí je časově velice náročná. Předpokládáme dlouhodobou 
dobu na vytvoření porostů a jejich začlenění do krajiny. Hlavní důraz je nutno klást na 
druhovou a věkovou rozmanitost porostů, jejich výchovu, aby se minimalizovaly ztráty a úhyn 
odrostků. Luční společenstva je nutné obhospodařovat, pravidelně kosit, a to zejména v 
případě vyššího podílu ruderalizace, který je předpokládán zejména při patách svahů, v 
návaznosti na Bobravu, kde docházelo k hromadění reziduí hnojiv splachy z okolních ploch 
orné půdy. Břehové porosty je nutné zachovat v maximální míře po obou březích vodního 
toku.  

Technická omezení při realizaci biocenter a biokoridorů je nutno upřesnit v projektu ÚSES.  

V rámci projednání konceptu územního plánu byla upřesněna trasa lokálního biokoridoru LBK 
III. po východní hranici katastrálního území obce s ohledem na koordinaci záměrů  výstavby 
průmyslových areálů a trasy vodovodního řadu. 

V jižní a jihozápadní části katastru obce byly vymezeny plochy pro krajinnou zeleň pro 
posílení zeleně v intenzivně obhospodařované krajině s funkcí ekologickou, půdoochranou a 
desukční. Tyto plochy mohou po realizaci výsadby plnit i funkci interakčních prvků. 
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2.10. VYMEZENÍ PLOCH VEŘEJNĚ PROSPĚŠNÝCH STAVEB A 
ASANAČNÍCH ÚPRAV 

Územní plán vymezuje veřejně prospěšné stavby, plochy pro navrhované veřejně prospěšné 
stavby a pro provedení asanačních úprav. Toto vymezení slouží jako podklad pro omezení 
vlastnických práv k pozemkům a stavbám, případně vyvlastnění pozemků nebo staveb podle 
§ 108 odst. 2 písmeno a) a c) stavebního zákona č. 50/1976 Sb. v platném znění, pokud 
nebude možno řešení majetkoprávních vztahů dosáhnout dohodou nebo jiným způsobem. 
Rozsah dotčení vlastnických práv k pozemkům a stavbám bude stanoven podrobnější 
územně plánovací dokumentací nebo (není-li to účelné) územním rozhodnutím o umístění 
stavby 

2.10.1. VEŘEJNĚ PROSPĚŠNÉ STAVBY 

Územní rozsah veřejně prospěšných staveb a ploch pro veřejně prospěšné stavby je 
vymezen ve výkrese č.1 – NÁVRH VYUŽITÍ ÚZEMÍ SÍDLA A KRAJINY, č.2 – NÁVRH 
VYUŽITÍ ÚZEMÍ SÍDLA a ve výkrese č.7 – VEŘEJNĚ PROSPĚŠNÉ STAVBY, ASANAČNÍ 
ÚPRAVY. 

 

SEZNAM VEŘEJNĚ PROSPĚŠNÝCH STAVEB: 
PLOCHY PRO OBČANSKÉ VYBAVENÍ 

O1 integrované zařízení občanského vybavení obce - zdravotnictví, sociální péče, 
služby, případně v kombinaci s bydlením - lokalita č. 39 

O2 služby, podzemní garáže, včetně ploch zeleně příp. hřiště (přestavba vnitrobloku 
bytových domů) - lokalita č.40 

O3 služby, podzemní garáže, hřiště, zeleň, možnost dostavby stávajících bytových domů 
(přestavba vnitrobloku bytových domů ) - lokalita č. 41 

 
PLOCHY PRO SPORT A REKREACI 

R1 veřejné sportovní a rekreační plochy - víceúčelové hřiště, dětské hřiště (příp. 
posilovna a sauna) - lokalita č. 43 

R2 rozšíření sportovního areálu u základní školy - lokalita č. 45 

R3 sportovní areál - hřiště, příp. koupaliště - lokalita č. 46 

R4 víceúčelové sportovní a rekreační zařízení - hřiště, areál zdraví, kluziště – lok. č. 47 

R5 veřejné sportovní a rekreační plochy, víceúčelové hřiště, dětské hřiště včetně 
rekreačních ploch -  lokalita č. 53 

 
VODNÍ  PLOCHY 

N1 nádrž ekologická a retenční na Bobravě - lokalita č. 85 

N2 nádrž ochranná - poldr (nad kostelem) - lokalita č. 83 

N4 nádrž ochranná - poldr (nad zemědělským střediskem) - lokalita č. 84 

 
PLOCHY PRO DOPRAVU - PARKOVIŠTĚ 

DP2 rozšíření parkoviště u Obecního úřadu - lokalita č. 70 

DP5 parkoviště u sportovního areálu - lokalita č. 71 

DP6 parkoviště u samoobsluhy - lokalita č. 72 
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KORIDORY PRO DOPRAVU 

D2 přeložka silnice II/152  

D3 dopravní plocha pro řešení křižovatky 

D4 místní komunikace v navržené  lokalitě rodinných domů Sádky  

D5 místní komunikace v Sádkách - napojení lokality bydlení 

D6 místní komunikace v trase stávající účelové komunikace po východním okraji obce 

D7 místní komunikace v trase stávající účelové komunikace jižně od II/152 

D8 místní komunikace k navrženým lokalitám bydlení  

D9 místní komunikace - napojení západní části centra, rozvojových i stávajících lokalit  

D10 místní komunikace k navrženým lokalitám bydlení nad SOU 

D11 místní komunikace - napojení areálu bytových domů  

D12 rozšíření a úprava stávající místní komunikace za mlýnem – ul. Vášova 

D13 místní komunikace v trase stávající účelové komunikace - ul. Sportovní 

D14 místní komunikace - příjezd do ul. Sportovní z ul. P. Bezruče 

D15 prodloužení a obratiště na konci ulice Školní 

D16 místní komunikace - napojení navržené lokality bydlení 

D17 místní komunikace - napojení navržených lokalit bydlení  

D18 místní komunikace - napojení areálu bytových domů 

D19 komunikace pro obsluhu smíšené zóny SOU - posunutí oplocení a vjezdu do areálu 

D20 úprava křižovatky silnice II/152 a místní komunikace (ul. 1.máje a Sadové) 

D21 úprava vjezdů u severní části ulice 24. dubna - jednosměrná obslužná komunikace  

D22 účelová komunikace severně od Sádek - obsluha zemědělských pozemků 

D23 účelové komunikace – návrh propojení pro obsluhu pozemků 

D24 úprava komunikací v návaznosti na přeložku II/152 u ZD 

 
NAVRŽENÁ PĚŠÍ PROPOJENÍ 

PP3 hlavní pěší propojení z lokalit bydlení nad učilištěm a „Sádky“ do centra  

PP4 hlavní pěší procházková trasa (sjízdný chodník pro údržbu svodnice)  

PP5 pěší propojení centra a hlavního vstupu do SOU 

PP6 pěší propojení v trase provizorní účelové komunikace 

PP7 pěší propojení k navrženým lokalitám v centru  

PP8 pěší propojení k navrženým lokalitám v centru  

PP9 pěší propojení (případně sjízdný chodník ) na konci ulice Školní 

PP11 pěší propojení k navržené lokalitě bydlení z ulice Školní  

PP12 chodník ve stávající ulici Školní 

PP14 pěší propojení v navržené obytné zóně 
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TECHNICKÁ  INFRASTRUKTURA 

ZÁSOBOVÁNÍ VODOU 

V1 vodovodní řad pro lokalitu Sádky 

V2 vodovodní řad pro lokality nad učilištěm  

V3 vodovodní řad pro rozvojové plochy v JV části 

V4 vodovodní řad pro rozvojové plochy mezi ulicemi 24.dubna a Družstevní 

V5 vodovodní řad pro rozvojové plochy za ulicí Školní 

V6 vodovodní řad v ulici Sportovní 

V7 vodovodní řad v prodloužení ulice Školní 

V8 vodovodní řady v prodloužení ulice 24.dubna 

ODKANALIZOVÁNÍ 

K1-3 kanalizace pro lokalitu Sádky 

K4 kanalizace pro rozvojové plochy v JV části 

K5 kanalizace pro lokality jižně od centra 

K6 kanalizace v ulici Družstevní 

K7 kanalizace pro rozvojové plochy mezi ulicemi 24.dubna a Družstevní 

K8 kanalizace v ulici 24.dubna 

K9 kanalizace pro rozvojové plochy za ulicí Školní 

K10 kanalizace v ulici Sportovní - u mlýna 

K11 kanalizace pro lokality bydlení nad učilištěm  

K12 kanalizace v ulici Sportovní (SZ konec) 

K13 záchytný příkop Sádky 

K14 odvedení dešťových vod z území nad kostelem 

K15,16 záchytné příkopy na jižním okraji obce 

ZÁSOBOVÁNÍ  PLYNEM 

P1,2 plynovod pro lokalitu Sádky 

P3 plynovod pro rozvojové plochy v JV části 

P4 plynovod pro rozvojové plochy výroby v JV části 

P5 plynovod pro lokality jižně od centra 

P6 plynovod pro rozvojové plochy mezi ulicemi 24.dubna a Družstevní 

P7 plynovod pro rozvojové plochy za ulicí Školní 

P8 plynovod v prodloužení ulice Školní 

P9 plynovodní řady pro rozvojovou lokalitu bydlení nad učilištěm 

P10 plynovodní řady v prodloužení ulice 24.dubna 

ZÁSOBOVÁNÍ  ELEKTRICKOU  ENERGIÍ 

E1 přeložka vedení vn v lokalitě Sádky do kabelu, vč. výstavby (přestavby) trafostanic 

E2 přeložka vedení vn k trafostanici " U samoobsluhy" do kabelu, včetně přestavby 
trafostanice 

E3 nadzemní vedení vn a trafostanice k lokalitě Sádky jih 
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2.10.2. PLOCHY PRO ASANAČNÍ ÚPRAVY 

Územní rozsah ploch asanačních úprav je vymezen v hlavních výkresech  - č. 1 a č. 2 a ve 
výkrese č. 7 – Veřejně prospěšné stavby, asanační úpravy 

Je doporučeno na návrh pořizovatele stavebním úřadem vyhlásit stavební uzávěru, jejíž 
platnost bude omezena do doby schválení podrobnější dokumentace na příslušný prostor. 
Všechny plochy je nezbytné upřesnit podrobnou dokumentací. 

SEZNAM PLOCH PRO ASANAČNÍ ÚPRAVY: 

A1 plocha areálu "SÚS, a.s." -  v trase rychlostní silnice R52 

A2,3 část ploch rekreačních lokalit v ochranném pásmu rychlostní silnice R52 

A4 část obytného území v ochranném pásmu rychlostní silnice R52 

A5 část plochy zemědělského areálu v ochranném pásmu přeložky silnice II/152 

A6 vnitroblok bytových domů znehodnocený výstavbou řadových garáží - návrh 
občanského vybavení - viz. O1, O2 

A7 část obytného území (asanace části 1RD) pro rozšíření ulice Vášova - dopravní 
napojení ul. Sportovní 

A8 část těžebního areálu firmy "Lomy spol. s r.o." v ochranném pásmu rychlostní silnice 
R52 

A9 část obytného území (parc.č.1533/1)  - návrh přeložky silnice II/152 pro obec Hajany 

A10 část území rekreačních lokalit v dobývacím prostoru kamenolomu 

 

2.11. NÁVRH ŘEŠENÍ POŽADAVKŮ CIVILNÍ OCHRANY 

Obec Želešice nepatří mezi útvary nacházející se v blízkosti stálého možného ohrožení. Je 
zpracována zjednodušená příloha CO, na základě schváleného územního plánu 
doporučujeme zpracovat komplexní plán ochrany obyvatelstva a to ať pro případ ekologické, 
přírodní nebo válečné katastrofy.  

Tato příloha se zabývá úkrytem civilního obyvatelstva, vyčíslením čistého přírůstku ploch 
potřebných pro ukrytí, vyplývajících z nárůstu počtu obyvatel v r. 2015 v obci Želešice. Nárůst 
počtu obyvatelstva je vztažen k údajům ze sčítání z roku 2001. 

Návrh řešení nouzového ukrytí obyvatelstva: 

Pro stávající obyvatelstvo je zpracován plán ukrytí obyvatelstva, který je uložen na Obecním 
úřadě Želešice.  

Územní plán počítá s výhledovým počtem cca 1500 obyvatel. Pro tento počet obyvatel je 
nutné zajistit potřebné prostory ukrytí, a to ve sklepních prostorech stávajících i navržených 
objektů. Tyto objekty musí splňovat podmínku ochranného součinitele stavby Ko = min. 50. 

Pro bilancování ploch potřebných pro ukrytí obyvatel je nutno počítat na jednu ukrývanou 
osobu u budování protiradiačních úkrytů svépomocí (tzv. improvizované  úkryty) 1,5 m2 . 

Takto vypočtená úkrytová plocha činí pro stávající počet obyvatel : 

1200 x 1,5 =  1800 m2 

z toho nárůst vyplývající z přírůstku počtu obyvatel v obci činí: : 

300 x 1,5 = 450 m2,  

Celkem je třeba v obci zajistit pro ukrytí obyvatelstva plochu 2250 m2 . 
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V obci jsou hlavní úkryty pro občany v suterénech stávajících objektů RD, Obecního úřadu, 
pro žáky ZŠ a MŠ v objektu ZŠ. Výrobní provozy si zajišťují ukrytí pro své zaměstnance ve 
vlastní režii v prostorách provozoven.  

Pro ukrytí předpokládaného přírůstku obyvatel je nutné, aby nová zástavba byla realizována 
v maximální míře s podsklepením a s možností využití těchto prostor pro ukrytí obyvatelstva 
v případě ohrožení. Nejvýhodnější řešení je zcela zapuštěné podlaží, případně více než 1,7 
m pod úrovní okolního terénu. 

Sklad prostředků individuální ochrany a materiálu: 

Prostory pro sklad se nacházejí v objektu obecního úřadu. Prostory objektu i dvora mají 
dostatečnou kapacitu i pro umístění dalších požadavků CO . 

Vytipování rizik pro obyvatelstvo: 

Územní plán obce Želešice neobsahuje žádná řešení, jejichž realizací by došlo k riziku 
ohrožení obyvatelstva. 

Zřízení chráněného pracoviště: 

V případě potřeby je možno toto pracoviště pro řízení a řešení krizových situací zřídit 
v objektu obecního úřadu a ve vazbě na již stávající prostory sloužící potřebám CO. 

Při navrhování zástavby na nových plochách při stávajících i nově navržených rychlostních a 
důležitých místních komunikacích je nutno zajistit jejich nezavalitelnost při rozrušení okolní 
zástavby. 

V případě, že zástavba hraničí s těmito komunikacemi, musí šířka uličního prostoru být 
minimálně  

(V1 + V2):2 + 6 m, při jednostranné zástavbě V/2 + 3 m, přičemž V1, V2 a V jsou průměrné 
výšky budov po střešní římsu v m. 

Návrh řešení zásobování obyvatelstva vodou za krizových situací  obec je zásobována z 
oblastního vodovodu, jehož zdroje jsou umístěny mimo řešené území.V případě havárie na 
řešeném území nedojde k přerušení dodávky pitné vody. V případě kontaminace hlavního 
zdroje je nutno zabezpečit zásobování obce pitnou vodou z jiného zdroje (např. cisterny, 
balená voda). 

Systém varování – V obci Želešice je umístěna siréna a funguje místní rozhlas. 

 

2.12. VYHODNOCENÍ NAVRHOVANÉHO ŘEŠENÍ NA ŽIVOTNÍ 
PROSTŘEDÍ: 

CELKOVÁ HYGIENICKÁ SITUACE : 

Celková hygienická situace v řešeném území není příliš dobrá. Severní část obytného území 
je postižena hlukem z kamenolomu, střední část obce hlukem ze silnice II/152. 

Nadměrným znečištěním ovzduší řešené území postiženo není. 

2.12.1. OCHRANA PROTI HLUKU 

Hluk z dopravy : 

Hluk z pozemní dopravy - řešené území je v současnosti zasaženo nadměrným hlukem 
z pozemní dopravy, řešení spočívá v realizaci obchvatu obce. 

Hluk z železnice – řešeným územím prochází výhledový návrh železniční tratě - VRT. 
Hlukové pásmo železnice nezasahuje do stávajících ani do navržených ploch pro bydlení a 
občanské vybavení. 



 72

Hluk ve vnějším prostředí je posuzován na základě nařízení vlády č.502/2000 Sb. o ochraně 
zdraví před nepříznivými účinky hluku a vibrací. Nejvyšší přípustné hladiny hluku a vibrací 
jsou stanoveny tímto nařízením. Přípustná hladina hluku ve vnějším prostředí je dána 
součtem základní hladiny 50 dB a korekcí vztahujících se k místním podmínkám a denní 
době. Pro noční dobu platí obecně korekce - 10 dB. V prostoru bezprostředně navazujícím na 
silnice I. a II. třídy a na území města je možno uplatnit korekci + 5 dB a + 5 dB. 

Pro výpočet hluku ve vnějším prostředí jsou směrodatné "Metodické pokyny pro navrhování 
sídelních útvarů z hlediska ochrany obyvatelstva před nadměrným hlukem z dopravy", jejichž 
znění z roku 1991 bylo novelizováno v rámci Programu péče o životní prostředí MŽP v 
listopadu 1995.  

Pro účely územně plánovací dokumentace jsou stanoveny vzdálenosti izofon od liniových 
zdrojů hluku. Výpočet hlukových pásem je dokumentován v kapitole 2.7.1.12. Hluk z dopravy. 

Hluk z výrobních provozů: 

Hluk z výroby - v zastavěném území obce není žádný větší zdroj hluku z výrobních provozů. 
Navržené plochy výroby typu Vp jako potenciální zdroj hluku jsou situovány samostatně mimo 
obytné území. Plochy výroby a služeb, situované v plochách bydlení nebo ve vazbě na ně, 
nesmí svým provozem narušit životní prostředí daného území.  

Hluk z provozu kamenolomu  - zatěžuje nadměrně přilehlá území. Bylo stanoveno PHO, je 
zobrazeno v grafické části. ve výkrese č. 1 a č.2. Chatové lokality v územích poblíž lomu, 
nevhodných pro rozšiřování rekreace, jsou zařazeny do funkčního typu Is, stávající objekty 
individuální rekreace realizované dle platného stavebního povolení budou respektovány. 

Hluk z leteckého provozu –. Negativní dopady nadměrného hluku nejsou známy. 

Možnost umístění zdrojů hluku (např.výroba,výrobní služby apod.) v blízkosti akusticky 
chráněných objektů je nutno posoudit na základě hlukové studie a následně projednat 
s věcně a místně příslušným orgánem ochrany veřejného zdraví (na základě §30-34 zákona 
č.258/2000 Sb.). 

Realizovat opatření ke snížení hlučnosti výrobních provozů - u stávající funkční plochy 
označené indexem /x je třeba realizovat technologická opatření v případě dopadu na 
životního prostředí, aby negativní vlivy nepříznivě neovlivňovaly plochy bydlení. Hluk ve 
vnějším prostředí je posuzován na základě nařízení vlády č.502/2000 Sb. o ochraně zdraví 
před nepříznivými účinky hluku a vibrací. 

Je navrženo maximální uplatnění ploch a pásů izolační zeleně, významný podíl na zlepšení 
hluku ze severní strany bude mít navržené ozelenění velkých ploch před areálem i v rámci 
vlastní plochy. kde 

2.12.2. OCHRANA OVZDUŠÍ 

Znečištění ovzduší emisemi z pozemní dopravy:  nadřazená komunikační síť – silnice II/152 
prochází středem obce.- vzhledem k intenzitě dopravy dochází ke znečištění ovzduší. 
Územní plán počítá pro omezení těchto negativních jevů s návrhem  obchvatu obce. 

Zápachy ze živočišné výroby: - areál zemědělského družstva umístěný jižně od obce je 
zdrojem zápachu, s ohledem na vzdálenost obtěžuje pouze část obytného území. PHO je 
vyhlášeno ve vzdálenosti 152 m od stanoveného emisního středu. Pásmo bylo vyhlášeno 
v roce 1993. Kapacity ŽV se průběžně mění - v současnosti je to především výkrm brojlerů 
(cca 27 000 ks). Je navrženo odclonění areálu izolační zelení. V případě, že obtěžování 
zápachem překročí mez dle platných předpisů, bude nutno problém řešit snížením kapacity 
nebo úpravou technologie. 
Soukromá farma živočišné výroby na východním okraji obce (výkrm prasat) má územním 
rozhodnutím vyhlášené ochranné pásmo 64m od emisního středu. S ohledem na blízkost 
obytných ploch mohou být podmínky upřesněny orgány ochrany veřejného zdraví a životního 
prostředí. Doporučena je změna lokality na drobnou výrobní činnost bez živočišné výroby. 
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Vzhledem ke průběžným změnám v kapacitách ŽV je v ÚPO zobrazen limitní rozsah POP po 
nejbližší obytnou zástavbu. Maximální kapacity v souhrnu nesmí při výpočtu POP překročit 
tuto hranici. 

Na území Želešic zasahuje od severu i PHO živočišné výroby situované v areálu při severní 
hranici obce ( na k. ú. Moravany). Toto pásmo je vyhlášené, je graficky zobrazeno ve výkrese 
limitů využití území, avšak nezasahuje žádné zastavěné území obce. 

Drobná chovatelská a pěstitelská činnost je v ÚPO podmíněně přípustná pouze u bydlení 
venkovského typu s většími užitkovými zahradami (Bz). Výjimku může povolit stavební úřad 
na základě hygienického posudku. 

Realizací návrhu územního plánu dojde ke zlepšení kvality ovzduší při dodržení stanovených 
zásad : 

• v blízkosti obytných území vyloučit v areálech výroby živočišnou velkovýrobu nebo 
zajistit dodržení max. rozsahu POP 

• důslednou plynofikací zlepšit stav ovzduší. 
• v lokalitách s nedostupností zemního plynu realizovat alternativní ekologický způsob 

vytápění 
• realizovat opatření ke snížení prašnosti výrobních provozů 
• při zavedení chovu hospodářských zvířat typu „rodinná farma“ nebo jiné záměry, 

které mohou výrazně ovlivnit čistotu ovzduší, musí být tyto aktivity z hlediska imisí 
škodlivin projednány s věcně a místně příslušným orgánem ochrany veřejného zdraví 
ještě před jejich zřízením, páchnoucí látky z chovu hospodářských zvířat nesmí být 
ve vystupující vzdušině obsaženy v koncentraci obtěžující obyvatelstvo 

• maximálně použít zeleň u komunikací, realizovat izolační zeleň u výrobních ploch ke 
snížení koncentrací znečišťujících látek v nyní nejvíce postižených místech  

• snížit zátěž na ovzduší snižováním spotřeby paliv (zlepšením tepelně technických 
vlastností objektů) 

• provozovatelé drobných chovů, kteří hospodářská zvířata chovají na svých dvorech 
v obytném území nebo v jeho blízkosti, musejí respektovat zásadu, že vypočtené 
POP nesmí zasahovat okolní pozemky bydlení. 

Chemické škodliviny v ovzduší – jejich výskyt nad přípustnou míru v řešeném území není 
znám. 

2.12.3. OCHRANA PŮDNÍHO FONDU 

Spočívá především ve způsobu využívání pozemků v daném území. Vodohospodářsky citlivé 
pozemky musí být využívány s ohledem na protierozní ochranu ap. Erozně ohrožené plochy 
jsou vymezeny v rámci zonace orné půdy s navrženými zásadami obhospodařování orné 
půdy. Byla provedena klasifikace a rozdělení ploch, převážně orné půdy, do tří zón s ohledem 
na ohrožení vodní erozí (viz kap.2.4.10). 

Mimo klasická řešení pro snížení projevů eroze (agrotechnická opatření, jako orba po 
vrstevnici, pásové střídání plodin, hrázkování ap.) je možno využít také navrhovaných 
biokoridorů, biocenter resp.interakčních prvků, které je nutno fixovat při realizaci komplexních 
pozemkových úprav. 

Je respektována stávající síť zemědělských účelových komunikací, která je doplněna o další 
navržené účelové komunikace. Je respektován  zákon č. 289/95 Sb. (lesní zákon).  

2.12.4. OCHRANA PODZEMNÍCH A POVRCHOVÝCH VOD 

V území se nenacházejí podzemní zdroje využívané pro hromadné zásobování obyvatel 
pitnou vodou. Vodní toky jsou v současné době zatěžovány vypouštěnými odpadními vodami. 
Předpokládáme, že tento stav se bude výrazně zlepšovat po důsledném napojení všech 
nemovitostí na novou stokovou síť, která odvádí odpadní vody do ČOV v Modřicích. 

Koncepce nakládání s odpady je popsána v kap. 2.7. 

Ochrana proti záplavám je popsána v kap. 2.7.2.3. 
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2.13. VYHODNOCENÍ DŮSLEDKŮ NAVRHOVANÉHO ŘEŠENÍ NA ZPF A 
NA PUPFL: 

2.13.1. VYHODNOCENÍ OCHRANY ZEMĚDĚLSKÉHO PŮDNÍHO FONDU 

Použitá metodika 

Vyhodnocení předpokládaných důsledků na zemědělský půdní fond bylo provedeno ve 
smyslu zákona ČNR č.334/1992 Sb., v platném znění, vyhlášky č.13 Ministerstva životního 
prostřední ze dne 29. prosince 1993, kterou se upravují podrobnosti ochrany půdního fondu 
ve znění zákona České národní rady č.10/93Sb., přílohy 3 této vyhlášky a zákona č.98/1999 
Sb., v platném znění. 

Struktura půdního fondu v území obce Želešice 
Druh pozemku Výměra [ha] 

Celková výměra 997 
Zemědělská půda 676 

 -orná půda 502 
 -vinice a chmelnice 0 
 -zahrady 58 
 -ovocné sady 102 
 -trvalé travní porosty 12 

Nezemědělská půda 321 
-PUPFL 183 
-vodní plochy 9 
-zastavěné plochy 21 
-ostatní plochy 108 

Způsob identifikace lokalit záboru a rozvojových lokalit v grafické části dokumentace 

Vyhodnoceny jsou všechny rozvojové plochy, celkové souhrny jsou provedeny pouze pro 
plochy zabírající zemědělský půdní fond. Označeny jsou číselně a vyhodnoceny v tabelární 
formě. 

Souhrnné údaje o záboru ZPF podle navrženého funkčního využití 

Navržené funkční 
využití lokalit 

Úhrnná výměra lokalit 
v ha 

Zemědělská půda 
v ha 

Nezemědělská 
půda 
v ha 

 Celkem zastavěné území Celkem zastavěné území  
  v mimo  v mimo  

bydlení 25,64 1,34 24,30 25,64 1,34 24,30 0 
smíš. zóna 0,50 0,10 0,40 0,44 0,04 0,4 0,06 
občan. vybavenost 0,47 0,47 0 0,18 0,18 0 0,29 
sport 2,81 0,37 2,44 2,68 0,24 2,44 0,13 
výroba 4,80 0 4,80 4,80 0 5,24 0 
veřejná zeleň 1,67 0,57 1,10 0,28 0 0,28 1,39 
krajinná zeleň 
lesopark 

2,83 0 2,83 2,37 0 2,37 0,46 

krajinná zeleň 
větrolam 

10,06 0 10,06 10,06 0 10,06 0 

vodní nádrž 0,13 0 0,13 0 0 0 0,13 
doprava 6,94 1,73 5,21 4,40 0,13 4,22 2,54 
celkem 55,85 4,58 51,27 50,85 1,93 49,31 5 

Bonitované půdně ekologické jednotky 

Výchozím podkladem pro ochranu zemědělského půdního fondu při územně plánovací 
činnosti jsou bonitované půdně ekologické jednotky. Pětimístný kód půdně ekologických 
jednotek (dále jen BPEJ) vyjadřuje: 
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− 1.místo - klimatický region 

− 2.a 3. místo - hlavní půdní jednotka je syntetická agronomická jednotka charakterizovaná 
půdním typem, subtypem, substrátem  a zrnitostí včetně charakteru skeletovitosti, 
hloubky půdního  profilu a vláhového režimu v půdě 

− 4. místo - kód kombinace sklonitosti a expozice 

− 5. místo - kód kombinace skeletovitosti a hloubky půdy 

Pomocí tohoto pětimístného kódu se přiřazuje jednotlivým BPEJ stupeň třídy ochrany 
zemědělské půdy (I-V): 

I. Do I. třídy zemědělské půdy jsou zařazeny bonitně nejcennější půdy v jednotlivých 
klimatických regionech, převážně v plochách rovinných nebo jen mírně sklonitých, které je 
možno odejmout ze zemědělského půdního fondu pouze výjimečně, a to převážně na záměry 
související s obnovou ekologické stability krajiny, případně pro liniové stavby zásadního 
významu. 

II. Do II. třídy ochrany jsou situovány zemědělské půdy, které mají v rámci jednotlivých 
klimatických regionů nadprůměrnou produkční schopnost. Ve vztahu k ochraně 
zemědělského půdního fondu jde o půdy vysoce chráněné, jen podmíněně odnímatelné a s 
ohledem na územní plánování také jen podmíněně zastavitelné. 

III. Do III. třídy ochrany jsou sloučeny půdy v jednotlivých klimatických regionech s průměrnou 
produkční schopností a středním stupněm ochrany, které je možno územním plánováním 
využít event. výstavbu. 

IV. Do IV. třídy ochrany jsou sdruženy půdy s převážně podprůměrnou produkční schopností 
v rámci příslušných klimatických regionů, s jen omezenou ochranou, využitelné i pro 
výstavbu. 

V. Do V. třídy ochrany jsou zahrnuty zbývající bonitované půdně ekologické jednotky, které 
představují zejména půdy s velmi nízkou produkční schopností včetně půd mělkých, velmi 
svažitých, hydromorfní, štěrkovitých až kamenitých a erozně nejvíce ohrožených. Většinou 
jde o zemědělské půdy pro zemědělské účely postradatelné. U těchto půd lze předpokládat 
efektivnější nezemědělské využití. Jde většinou o půdy s nižším stupněm ochrany, s výjimkou 
vymezených ochranných pásem a chráněných území a dalších zájmů ochrany životního 
prostředí. 

Na základě kombinace klimatického regionu a hlavní půdní jednotky je stanovena základní 
sazba odvodů za odnětí zemědělské půdy ve smyslu zákona ČNR č.334/1992 Sb.(příloha A). 

Z půdních jednotek jsou zde zastoupeny: 

HPJ 08 Černozemě, hnědozemě i slabě oglejené, vždy však erodované, převážně na 
spraších, zpravidla ve vyšší svažitosti; středně těžké 

HPJ 10 Hnědozemě (typické, černozemní), včetně slabě oglejených forem na spraši; středně 
těžké s těžší spodinou, s příznivým vodním režimem 

HPJ 13 Hnědozemě a illimerizované půdy maximálně se slabým oglejením na spraších, 
sprašových a svahových hlínách o mocnosti 40 – 50 cm, uložených na velmi lehké spodině; 
závislé na dešťových srážkách 

HPJ 37 Mělké hnědé půdy na všech horninách; lehké, v ornici  většinou středně štěrkovité až 
kamenité, v hloubce 30 cm silně kamenité až pevná hornina, výsušné půdy (kromě  vlhkých 
oblastí) 

HPJ 40 Svažité půdy (nad 120) na všech horninách; lehké až lehčí středně těžké, s různou 
štěrkovitostí a kamenitostí nebo bez nich; jejich vláhové poměry jsou závislé na srážkách 

HPJ 56 Nivní půdy na nivních uloženinách; středně těžké s příznivými vláhovými poměry 

Údaje o areálech a objektech staveb zemědělské prvovýroby 

Zemědělská prvovýroba je zaměřena na rostlinnou i živočišnou výrobu. 
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Uspořádání zemědělského půdního fondu a pozemkové úpravy 

V řešeném území neprovádí Pozemkový úřad Brno-venkov žádné „Komplexní pozemkové 
úpravy“ (KPÚ). 

Opatření k zajištění ekologické stability 
V katastrálním území Želešic je vymezen územní systém ekologické stability  (ÚSES) v úrovni 
generelu z roku 1995, který odpovídá i Aktualizaci regionálního a nadregionálního ÚSES ČR 
(MMR, MŽP ČR, 1996). Vymezení ÚSES koncepčně odpovídá dokumentaci „Přírodní a 
technické limity okresu Brno-venkov(Ageris,2002). 

Místní systém ekologické stability v k.ú. Želešice tvoří převážně funkční až částečně funkční 
skladebné části (regionální biokoridory, lokální biocentra a biokoridory na zemědělské a lesní 
půdě. Koncepce řešení vychází z nedostatku ploch zeleně v jižní části katastru. Navržené 
skladebné části včetně interakčních prvků vytvářejí ucelený systém.  

Investice do půdy 

V řešeném území je část ploch zemědělské půdy odvodněna, plochami záboru ZPF jsou 
meliorační zařízení částečně dotčena. Okraj odvodněných ploch zasahuje rozvojová lokalita 
Sádky, nejedná se o výrazný zásah, zařízení je z roku 1979. Lokalita v jižní části obce leží 
zcela na odvodněné půdě – realizací bude zařízení zrušeno, další odvodňované plochy na ně 
nenavazují. Zařízení je z roku 1911. 

Zdůvodnění návrhu vzhledem k záboru ZPF: 

1. Dosavadní využití ploch nezemědělské půdy v řešeném území 

Volné plochy nezemědělské půdy v zastavěném území jsou navrženy návrhem územního 
plánu k využití – zejména se jedná o obytné plochy na rekreačních lokalitách u ulice 
Sportovní. 

2. Využití zemědělské půdy na nezastavěných částech stavebních pozemků a enkláv 
zemědělské půdy v zastavěném území 

Plochy zemědělské půdy v zastavěném území jsou z velké části navrženy k zastavění (část 
velkých pozemků zahrad za obytným územím). 

3. Využití ploch získaných odstraněním budov a proluk 

Jsou využity areály stávajících garáží a proluky obytného území  - zejména zahrady a sady v 
rámci zastavěného a na něj navazujícího území. Dochází tak k zahušťování zástavby bez 
toho aby byly výrazně zabírány zemědělské plochy mimo současně zastavěné území obce. 

4. Využití ploch, které byly pro potřeby rozvoje sídel orgánem ochrany ZPF již odsouhlaseny 
v dosavadní schválené dokumentaci 

Je respektována lokalita odsouhlasená v rámci 2. změny ÚPNSÚ –největší lokalita pro výrobu 
(i.č. 49). 

Ve schváleném ÚPNSÚ byla celková rozloha ploch odsouhlasených pro zábor ZPF větší, než 
je uvažováno v konceptu ÚPO – lokality jižně od obce byly navrženy k postupnému zastavění 
až po obchvat (lokality návrhu a rezerv), sportovní plochy mezi Bobravou a náhonem byly 
výrazně redukovány.  

Zdůvodnění návrhu jednotlivých lokalit záboru ZPF ve třídě ochrany I a II: 

(téměř všechny již byly orgány ochrany ZPF v rámci schváleného ÚPNSÚ odsouhlaseny). 

Bydlení: 

Plochy pro lokality č. 1, 2, 7 (1. etapa)  5, 6 (2. etapa) byly orgány ochrany ZPF v rámci 
schváleného ÚPNSÚ odsouhlaseny v poněkud odlišném rozčlenění. Jedná se o lokalitu 
Sádky, která je již zčásti zastavěna ( v zahradách u stávajícího obytného území). 

Lokality č. 9 – 22 (z toho 10, 13, 15 a 19 - 2. etapa) jsou navrženy v těsné návaznosti na jižní 
okraj obce ( v zahradách a záhumencích obytného území). Jedná se o lokality, které logicky 
doplňují stávající obytné území a urbanistickou strukturu obce případně jde o zastavění 
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proluk – většina ploch byla orgány ochrany ZPF v rámci schváleného ÚPNSÚ odsouhlasena 
(plochy pro bydlení nebo pro podnikatelské a výrobní aktivity). 

Lokality č. 23, 32 a 109 u bývalého náhonu byly orgány ochrany ZPF v rámci schváleného 
ÚPNSÚ odsouhlaseny, jedná se o doplnění zástavby u ulice Sportovní (oboustranné 
obestavění pro ekonomické využití technické infrastruktury). 

Lokality  č.34, 111 - 113 jsou navrženy na severním okraji obce ve výhodné poloze z hlediska 
ovzduší (nad inverzní zónou), lokality logicky doplňují stávající obytné území a urbanistickou 
strukturu obce, č. 111 pro ekologický podzemní dům má již územní rozhodnutí. 

Lokalita č. 108 byla doplněna dle požadavku obce v návrhu a předjednána s orgány ochrany 
ZPF (vypuštěny byly dle dohody lokality č. 12A a 12B).  

Lokalita č. 61A byla doplněna dle požadavku obce v návrhu (na části v konceptu 
odsouhlasené plochy pro veřejnou zeleň). 

Smíšená zóna a občanské vybavení: 

Lokality se nacházejí v prolukách v centru obce, jsou navrženy jako doplnění zastavěných 
ploch ve stávajících zahradách. 

Sport a rekreace: 

Lokalita č.43  -  jde o proluku v zástavbě navrženou na hlavní sportovní a rekreační plochu 
v centru obce. 

Lokality č.46 a 47 jsou požadovány pro rozšíření sportovního areálu v obci, plochy 
odsouhlasené v rámci schváleného ÚPNSÚ byly nyní výrazně redukovány.  

Lokalita č.45  -  jde o proluku v zástavbě pro možnost rozšíření sportoviště školy. 

Lokalita č.53  - byla nahrazeno funkční využití dle požadavku obce - místo v konceptu 
odsouhlasené plochy pro výrobní služby č. 53 

Výroba: 

Největší lokalita pro výrobu (i.č. 49) byla odsouhlasena v rámci 2. změny ÚPNSÚ.  

Lokality č.50, 51, 52 jde o doplnění zastavitelných ploch u současných zahradnických areálů 
pro možnost výstavby skleníků na současných pěstebních plochách. 

Veřejná zeleň: 

Lokality doplňují zastavěné území obce o oddychové prostory – parky, lesoparky a rekreační 
zeleň s hřišti (zejména v centru obce, u kostela a u Bobravy). V obci tyto plochy zcela chybí. 

5. Důsledky navrhovaného řešení na uspořádání ploch ZPF, kterým by měla být s ohledem 
na §2 zákona č. 114/92 Sb. co nejméně narušena krajina a její funkce 

Zohledněny jsou vyhlášená území ochrany přírody a územní systém ekologické stability, 
které s navrhovaným řešením nekolidují.  

V rámci ÚSES byly na základě požadavku obce doplněny plochy s krajinnou zelení, které 
jsou navrženy jako plošné interakční prvky s možností umístění remízků, mezí s keřovými 
porosty a větrolamy. Tyto plochy byly již v padesátých letech minulého století v rámci 
přeparcelování pozemků navrženy pro tuto funkci, jsou až do dnešní doby majetkem státu a 
je vhodné je využít pro obnovu ekologické stability a přírodních hodnot území (lokality č. 113 
– 120). 

S ohledem na respektování stávající ho uspořádání a parcelaci ploch ZPF (záhumenků 
v soukromém vlastnictví) a vzhledem k inverzní poloze a riziku negativního vlivu průjezdné 
dopravy na obytné území byla pro návrh ÚPO zvolena a obcí schválena jižní varianta 
obchvatu v jihovýchodní části území (byly zvažovány a vypracovány podrobnou dokumentací 
tři trasy přeložky). Zábor ZPF u trasy v konceptu ÚPN – 2,33 ha, trasa zvolená v konečném 
znění ÚPN– 2, 9 ha. 

6. Ovlivnění hydrologických a odtokových poměrů a stávajících melioračních zařízení v území 

V řešení návrhu územního plánu nejsou navrhovány žádné zásadní změny hydrologických a 
odtokových poměrů. Odtokové poměry v jednotlivých rozvojových lokalitách budou částečně 
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ovlivněny výstavbou samotnou, k jinému ovlivnění nedojde. Dešťové vody ze zpevněných 
ploch budou odváděny jednotnou respektive dešťovou kanalizací, na pozemcích bude 
zajištěna maximální kumulace dešťových vod pro zachování retenční schopnosti krajiny, tuto 
problematiku je třeba dořešit v podrobnější dokumentaci. 

Na severním okraji zastavěného území jsou ve volné krajině navrženy záchytné nádrže. Další 
extravilánové vody z ploch orné půdy v lokalitě Sádky jsou odvedeny záchytným příkopem do 
meliorační svodnice. 

7. Síť zemědělských komunikací 

Navrhovaným řešením není obslužná funkce zemědělských účelových komunikací narušena. 
Účelové komunikace protnuté navrhovaným obchvatem a nadřazené silniční sítě jsou 
nahrazeny nebo doplněny. 

Trasy účelových komunikací a zábory pozemků pro realizaci ÚSES v extravilánu budou 
upřesněny v projektu komplexních pozemkových úprav. 

8. Další údaje o řešeném území prokazující nezbytnost požadavku na odnětí ZPF: 

počet obyvatel: v r. 2001    1191 obyvatel 

návrhový počet (2020)     1500 obyvatel (údaj je směrný) 

Vzhledem k současnému i předpokládanému trendu snižování počtu obyvatel na byt a tím 
zvyšování počtu cenzových domácností se výrazně zvyšuje potřeba nových ploch pro bydlení  
přestože počet obyvatel roste poměrně pomalu. Díky blízkosti krajského města je tato potřeba 
výrazně vyšší než u vzdálenějších sídel. 

Vzhledem k přírodním i civilizačním omezením disponibilních ploch pro rozvoj obce jsou větší 
lokality pro rozvoj obytné funkce možné na severu a jihu obce, v návaznosti na stávající 
sídelní strukturu (maximálně po navrženou přeložku komunikace). Výrobní plochy jsou 
situovány v návaznosti na stávající areály výroby a v návaznosti na obchvat obce. 

Další zdůvodnění – viz bod 4. 

9. Vedení směrových a liniových staveb ve vztahu k možnému eroznímu ohrožení a 
pozemkovým úpravám 

Je navržen komunikační obchvat obce, který působí kladně k možnému eroznímu ohrožení, a 
to zmenšením ploch orné půdy. Obchvat je nezbytný pro zabezpečení plynulosti a 
bezpečnosti silničního provozu a pro ochranu zdraví obyvatel. 

Návrh trasy obchvatu  - byla vybrána varianta vzdálenější od obce.  

Místní komunikace – jsou nezbytné pro obsluhu navržených lokalit  

10. Návrhy funkčního využití území s ohledem na erozní ohrožení 

Navržené zastavitelné plochy mohou mít mírně pozitivní vliv na vodní erozi (dojde ke 
zmenšení ohrožených ploch) 

11. Kvalita zemědělské půdy dle BPEJ a tříd ochrany je uvedena v  tabulkové části 

2.13.2. VYHODNOCENÍ ZÁBORU POZEMKŮ URČENÝCH K PLNĚNÍ FUNKCÍ LESA 

Navržené řešení zasahuje do pozemků určených k plnění funkcí lesa. Jedná se o přeložku 
silnice II/152, která se dotýká severního okraje lesa jižně od obce. Jedná se o zábor cca 0,3 
ha. Trasa obchvatu vzhledem k zastavěnému území obce (hřiště s významnými vzrostlými 
stromy) nemůže být přisunuta blíže k obci a byla schválena již v předcházejícím ÚPNSÚ 
Želešice. 
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Tabelární vyhodnocení jednotlivých lokalit 
pozn.: lokality s číslem, ale nevyhodnocené (prázdný řádek), byly během projednání konceptu vypuštěny z návrhu (případně sloučeny) 

 
Číslo Navržené 

funkční 
využití lokality

Katastrální 
území 

Úhrnná výměra lokality 
v ha 

Výměra zemědělské půdy v lokalitě dle 
kultur v ha 

Výměra 
nezem, 
ploch 

BPEJ, 
třída ochrany ZPF, 

výměra dle jednotlivých 
BPEJ 

Poznámka 

   Celkem zastavěné 
území 

Druh 
pozemku 

Celkem zastavěné území    

    v mimo   v mimo    
1.  bydlení Želešice 1,06 1,06 0 zahrada 1,06 1,06 0 0 2.10.10 II. 1,06  

2.  bydlení Želešice 5,75 0 5,75 zahrada 5,75 0 5,75 0 
2.10.10 
2.08.10 

II. 
II. 

4,45 
1,30 

 

3.    0           přičleněno k č.2 
4.    0 0 0  0 0 0 0    přičleněno k č.2 
5.  bydlení Želešice 0,30 0 0,30 orná půda 0,30 0 0,30 0 2.10.10 II. 0,30  

6.  bydlení Želešice 0,65 0 0,65 
orná půda, 
trvalý travní 

porost 
0,65 0 0,65 0 

2.10.10 
2.08.10 
2.08.40 

II. 
II. 
IV.

0,20 
0,22 
0,23 

 

7.    0 0 0  0 0 0 0    přičleněno k č.2 
8.    0           přičleněno k č.2 

9.  bydlení Želešice 0,68 0 0,68 
sady 

zahrady 
0,68 0 0,68 0 2.10.10 II. 0,68  

10.  bydlení Želešice 0,75 0 0,75 orná půda 0,75 0 0,75 0 2.10.10 II. 0,75 II.etapa 
11.  bydlení Želešice 0,30 0 0,30 sad 0,30 0 0,30 0 2.10.10 II. 0,30  

12.  bydlení Želešice 1,90 0 1,90 zahrada 1,90 0 1,90 0 
2.10.00 
2.10.10 

I. 
II. 

1,10 
0,80 

 

13.  bydlení Želešice 0,40 0 0,40 zahrada 0,40 0 0,40 0 2.10.00 I. 0,40 II.etapa 
14.  bydlení Želešice 0,42 0 0,42 zahrada 0,42 0 0,42 0 2.10.00 I. 0,42  

15.  bydlení Želešice 0,36 0 0,36 zahrada 0,36 0 0,36 0 
2.10.00 
2.56.00 

I.  
I. 

0,07 
0,29 

II.etapa 

16.  bydlení Želešice 0,55 0 0,55 zahrada 0,55 0 0,55 0 2.56.00 I. 0,55 II.etapa 
17.  bydlení Želešice 1,00 0 1,00 zahrada 1,00 0 1,00 0 2.56.00 I. 1,00 II.etapa 
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Číslo Navržené 
funkční 

využití lokality

Katastrální 
území 

Úhrnná výměra lokality 
v ha 

Výměra zemědělské půdy v lokalitě dle 
kultur v ha 

Výměra 
nezem, 
ploch 

BPEJ, 
třída ochrany ZPF, 

výměra dle jednotlivých 
BPEJ 

Poznámka 

   Celkem zastavěné 
území 

Druh 
pozemku 

Celkem zastavěné území    

    v mimo   v mimo    

18.  bydlení Želešice 1,44 0 1,44 zahrada 1,44 0 1,44 0 
2.56.00 
2.10.10 

I. 
II. 

1,23 
0,21 

 

19.  bydlení Želešice 1,13 0 1,13 zahrada 1,13 0 1,13 0 
2.56.00 
2.10.10 

I. 
II. 

0,78 
0,35 

 

20.  bydlení Želešice 1,59 0 1,59 zahrada 1,59 0 1,59 0 2.08.50 IV. 1,59  
21.  bydlení Želešice 0,31 0 0,31 zahrada 0,31 0 0,31 0 2.08.50 IV. 0,31  

22.  bydlení Želešice 0,33 0 0,33 zahrada 0,33 0 0,33 0 
2.08.50 
2.56.00 

IV. 
I. 

0,24 
0,09 

 

23.  bydlení Želešice 0,39 0 0,39 orná půda 0,39 0 0,39 0 2.56.00 I. 0,39  
24.  bydlení Želešice 0,09 0 0,09 zahrada 0,09 0 0,09 0 2.40.68 V. 0,09 II.etapa 

25.  bydlení Želešice 1,07 0 1,07 zahrada 1,07 0 1,07 0 
2.40.67 
2.45.68 

V. 
V. 

0,80 
0,27 

II.etapa 

26.  bydlení Želešice 0,16 0 0,16 zahrada 0,16 0 0,16 0 2.40.67 V. 0,16  

27. A,B bydlení Želešice 0,54 0 0,54 zahrada 0,54 0 0,54 0 
2.40.67 
2.45.68 

V. 
V. 

0,39 
0,15 

 

28.  bydlení Želešice 0,15 0 0,15 zahrada 0,15 0 0,15 0 2.40.68 V. 0,15  
29.  bydlení Želešice 0,11 0 0,11 zahrada 0,11 0 0,11 0 2.40.68 V. 0,11  
30.  bydlení Želešice 0,23 0 0,23 zahrada 0,23 0 0,23 0 2.40.68 V. 0,23  
31.  bydlení Želešice 0,19 0 0,19 zahrada 0,19 0 0,19 0 2.08.40 IV. 0,19  
32.  bydlení Želešice 0,42 0 0,42 trv,tr, porost 0,42 0 0,42 0 2.56.00 I. 0,42  

33.  bydlení Želešice 0,28 0,28 0 zahrada 0,28 0,28 0 0 
2.10.00 
2.08.10 

I. 
II. 

0,16 
0,12 

 

34.  bydlení Želešice 0,39 0 0,39 orná půda 0,39 0 0,39 0 
2.08.40 
2.08.10 

IV. 
II. 

0,18 
0,21 

 

35.                
36.  smíš. zóna Želešice 0,36 0,04 0,32 zahrada 0,36 0,04 0,32 0 2.10.00 I. 0,36  
37.  smíš. zóna Želešice 0,08 0 0,08 zahrada 0,08 0 0,08 0 2.10.00 I. 0,08  
38.  smíš. zóna Želešice 0,06 0,06 0 - 0 0 0 0,06 2.10.00 I. 0,06  
39.  občan. vybav. Želešice 0,18 0,18 0 zahrada 0,18 0,18 0 0 2.10.00 I. 0,18  
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Číslo Navržené 
funkční 

využití lokality

Katastrální 
území 

Úhrnná výměra lokality 
v ha 

Výměra zemědělské půdy v lokalitě dle 
kultur v ha 

Výměra 
nezem, 
ploch 

BPEJ, 
třída ochrany ZPF, 

výměra dle jednotlivých 
BPEJ 

Poznámka 

   Celkem zastavěné 
území 

Druh 
pozemku 

Celkem zastavěné území    

    v mimo   v mimo    
40.  občan. vybav. Želešice 0,17 0,17 0 - 0 0 0 0,17 2.10.10 II. 0,17 II.etapa 
41.  občan. vybav. Želešice 0,12 0,12 0 - 0 0 0 0,12 2.10.10 II. 0,12 II.etapa 
42.    0 0 0  0 0 0 0    přičleněno k č.2 
43.  sport Želešice 0,24 0,24 0 zahrada 0,24 0,24 0 0 2.10.00 I. 0,24  
44.    0 0 0  0 0 0 0     
45.  sport Želešice 0,13 0,13 0 - 0 0 0 0,13 2.10.10 II. 0,13  
46.  sport Želešice 1,03 0 1,03 orná půda 1,03 0 1,03 0 2.56.00 I. 1,03  
47.  sport Želešice 1,04 0 1,04 orná půda 1,04 0 1,04 0 2.56.00 I. 1,04  

48.    0           
v rámci projednání 
návrhu vypadla 

49.  výroba Želešice 2,85 0 2,85 orná půda 2,85 0 2,85 0 
2.10.00 
2.56.00 

I. 
I. 

1,60 
1,25 

 

50.  výroba Želešice 0,87 0 0,87 orná půda 0,87 0 0,87 0 2.10.00 I. 0,87  
51.  výroba Želešice 0,42 0 0,42 orná půda 0,42 0 0,42 0 2.10.00 I. 0,42  
52.  výroba Želešice 0,66 0 0,66 zahrada 0,66 0 0,66 0 2.10.00 I. 0,66  
53.  sport Želešice 0,37 0 0,37 orná půda 0,37 0 0,37 0 2.10.00 I. 0,37  
54.    0 0 0  0 0 0 0     

55.  veřejná zeleň Želešice 0,06 0,06 0 - 0 0 0 0,06 
2.10.00 
2.08.10 

I. 
II. 

0,04 
0,02 

 

56.  veřejná zeleň Želešice 0,05 0,05 0 - 0 0 0 0,05 
2.10.00 
2.08.10 

I. 
II. 

0,04 
0,02 

 

57.  veřejná zeleň Želešice 0,18 0,18 0 - 0 0 0 0,18 2.10.00 I. 0,41  
58.    0           přičleněno k č.2 
59.    0 0 0  0 0 0 0    přičleněno k č.2 
60.    0           přičleněno k č.1 

61.  veřejná zeleň Želešice 0,28 0 0,28 orná půda 0,28 0 0,28 0 2.10.10 II. 0,28 
v rámci projednání 
rozdělena na 61 a 61A 

61A bydlení Želešice     0,17 0 0,17 orná půda 0,17 0 0,17 0 2.10.10 II. 0,17  
62.  veřejná zeleň Želešice 0,28 0,28 0 - 0 0 0 0,28 2.08.40 IV. 0,28  
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Číslo Navržené 
funkční 

využití lokality

Katastrální 
území 

Úhrnná výměra lokality 
v ha 

Výměra zemědělské půdy v lokalitě dle 
kultur v ha 

Výměra 
nezem, 
ploch 

BPEJ, 
třída ochrany ZPF, 

výměra dle jednotlivých 
BPEJ 

Poznámka 

   Celkem zastavěné 
území 

Druh 
pozemku 

Celkem zastavěné území    

    v mimo   v mimo    
63.  veřejná zeleň Želešice 0,21 0 0,21 - 0 0 0 0,21 2.56.00 I. 0,21  
64.  veřejná zeleň Želešice 0,17 0 0,17 - 0 0 0 0,17 2.56.00 I. 0,17  
65.  veřejná zeleň Želešice 0,44 0 0,44 - 0 0 0 0,44 2.56.00 I. 0,44  
66.    0 0 0  0 0 0 0     
67.  doprava Želešice 0,03 0,03 0 zahrada 0,03 0,03 0 0 2.10.00 I. 0.03  
68.    0 0 0  0 0 0 0     
69.    0 0 0  0 0 0 0     
70.  doprava Želešice 0,02 0,02 0 - 0 0 0 0,02 2.10.00 I. 0,02  
71.  doprava Želešice 0,05 0,05 0 - 0 0 0 0,05 2.56.00 I. 0,05  
72.  doprava Želešice 0,02 0,02 0 - 0 0 0 0,02 2.56.00 I. 0,02  
73.    0 0 0  0 0 0 0     

74.  krajinná zeleň Želešice 0,29 0 0,29 orná půda 0,29 0 0,29 0 
2.08.50 
2.10.10 

IV. 
II. 

0,19 
0,10 

 

75.  krajinná zeleň Želešice 0,47 0 0,47 
orná půda 
zahrada 

0,47 0 0,47 0 
2.10.10 
2.56.00 

II. 
I. 

0,41 
0,06 

 

76.  krajinná zeleň Želešice 0,85 0 0,85 zahrada 0,85 0 0,85 0 2.56.00 I. 0,85  
77.  krajinná zeleň Želešice 0,20 0 0,20 - 0 0 0 0,20 2.56.00 I. 0,20  
78.  krajinná zeleň Želešice 0,13 0 0,13 orná půda 0,13 0 0,13 0 2.56.00 I. 0,13  
79.  krajinná zeleň Želešice 0,36 0 0,36 orná půda 0,36 0 0,36 0 2.56.00 I. 0,36  
80.  lesopark Želešice 0,26 0 0,26 - 0 0 0 0,26 2.08.40 IV. 0,26  

81.  sad Želešice 0,44 0 0,44 orná půda 0,44 0 0,44 0 
2.08.40 
2.08.10 

IV. 
II. 

0,23 
0,21 

pouze změna kultury 

81.A sad Želešice 1,50 0 1,50 
orná půda 

trvalé travní 
porosty 

1,50 0 1,50 0 
2.08.40 
2.08.10 
2.10.10 

IV.
II 
II. 

0,67 
0,05 
0,78 

 

81B sad Želešice 0,78 0 0,78 orná půda 0,78 0 0,78 0 2.10.10 II. 0,78  

82.  
trvalý travní 
porost 

Želešice 0,41 0 0,41 orná půda 0,41 0 0,41 0 
2.08.10 
2.08.40 

II. 
IV.

0, 19 
0,22 

pouze změna kultury 

83.  poldr Želešice 0,04 0 0,04 - 0 0 0 0,04 2.08.10 II. 0,04 nejde o zábor 
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Číslo Navržené 
funkční 

využití lokality

Katastrální 
území 

Úhrnná výměra lokality 
v ha 

Výměra zemědělské půdy v lokalitě dle 
kultur v ha 

Výměra 
nezem, 
ploch 

BPEJ, 
třída ochrany ZPF, 

výměra dle jednotlivých 
BPEJ 

Poznámka 

   Celkem zastavěné 
území 

Druh 
pozemku 

Celkem zastavěné území    

    v mimo   v mimo    
84.  poldr Želešice 0,04 0 0,04 - 0 0 0 0,04 2.13.10 II. 0,04 nejde o zábor 
85.  vodní nádrž Želešice 0,13 0 0,13 - 0 0 0 0,13 2.56.00 I. 0,13  
86.  doprava Želešice 0,14 0,14 0 zahrady 0,10 0,10 0 0,04 2.10.10 II. 0,04  

87.  doprava Želešice 0,24 0,06 0,18 zahrady 0,03 0 0,03 0,21 
2.10.10 
2.08.10 

II. 
II. 

0,19 
0,05 

část přičleněna k č.2 

88.  doprava Želešice 0,12 0,12 0 - 0 0 0 0,12 2.10.10 II. 0,12  

89.  doprava Želešice 0,48 0,23 0,25 zahrady 0,25 0 0,25 0,23 
2.10.10 
2.10.00 

II. 
I. 

0,24 
0,24 

 

90.  doprava Želešice 0,14 0 0,14 
zahrady 

orná 
0,08 0 0,08 0,06 

2.10.00 
2.56.00 

I.  
I. 

0,12 
0,02 

 

91.  doprava Želešice 0,03 0 0,03 zahrady 0,03 0 0,03 0 2.10.00 I. 0,03  

92.  doprava Želešice 0,23 0,10 0,13 - 0 0 0 0,23 
2.08.10 
2.08.40 

II. 
IV.

0,13 
0,10 

 

93.  doprava Želešice 0,48 0,04 0,44 zahrady 0,40 0 0,40 0,08 
2.56.00 
2.10.10 

I. 
II. 

0,36 
0,12 

 

94.  doprava Želešice 0,53 0,18 0,35 - 0 0 0 0,53 
2.56.00 
2.40.67 
2.40.68 

I. 
V. 
V. 

0,40 
0,10 
0,03 

 

95.  doprava Želešice 0,15 0 0,15 orná půda 0,10 0 0,10 0,05 2.56.00 I. 0,15  

96.  doprava Želešice 0,17 0,17 0 - 0 0 0 0,17 
2.56.00 
2.08.50 

I. 
IV.

0,05 
0,12 

 

97.  doprava Želešice 0,02 0 0,02 zahrady 0,02 0 0,02 0 2.08.50 IV. 0,02  
98.  doprava Želešice 0,25 0 0,25 zahrady 0,25 0 0,25 0 2.08.50 IV. 0,25 polní cesta 

99.  doprava Želešice 0,05 0 0,05 
krajinná 
zeleń 

0,05 0 0 0 2.08.50 IV. 0,05 polní cesta 

100.  doprava Želešice 0,07 0 0,07 zahrady 0,07 0 0,07 0 2.40.67 V. 0,07 polní cesta 

101.  doprava Želešice 0,20 0,20 0 - 0 0 0 0,20 
2.10.10 
2.56.00 

II. 
I. 

0,15 
0,05 

polní cesta 

102.    0   -      .   
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Číslo Navržené 
funkční 

využití lokality

Katastrální 
území 

Úhrnná výměra lokality 
v ha 

Výměra zemědělské půdy v lokalitě dle 
kultur v ha 

Výměra 
nezem, 
ploch 

BPEJ, 
třída ochrany ZPF, 

výměra dle jednotlivých 
BPEJ 

Poznámka 

   Celkem zastavěné 
území 

Druh 
pozemku 

Celkem zastavěné území    

    v mimo   v mimo    

103.  doprava Želešice 0,06 0 0,06 
orná půda 

trv,tr, porost
0,06 0 0,06 0 2.08.10 II. 0,06  

104.    0            
105.    0            

106.  
doprava 
– odsunutá  

Želešice 2,9 0,37 2,53 
orná půda 
zahrady 

2,37 0 2,37 0,53 

2.40.67 
2.08.50 
2.10.10 
2.56.00 
2.10 00 
2.08.40 

V. 
IV. 
II. 
I.  
I. 

IV.

0.30 
0.31 
0.60 
0.50 
0.90 
0.09 

0,20ha zábor PUPFL 

107.  doprava Želešice 0,56 0 0,56 sad 0,56 0 0,56 0 2.10.10 II. 0.56 polní cesty 
108 
 

bydlení Želešice 0,66 0 0,66 orná půda 0,66 0 0,66 0 
2.10.10 
2.08.50 

II. 
IV 

0,39 
0,27 

 

108. A krajinná zeleň Želešice 0,27 0 0,27 orná půda 0,27 0 0,27 0 2.08.50 IV 0.27  

109.  bydlení Želešice 0,65 0 0,65 orná půda  0,65 0 0,65 0 
2.56.00 
2.40.68 
2.08.40 

I. 
V. 
IV.

0.54 
0.10 
0.02 

 

110.  bydlení  Želešice 0,06 0 0,06 sad 0,06 0 0,06 0 
2.40.68 
2.40.67 

V. 
V. 

0.03 
0.03 

 

111.  bydlení Želešice 0,06  0 0,06 
orná půda 
krajinná 
zeleň 

0,06 0 0,06 0 
2.08.10 
2.08.40 

II. 
IV.

0.03 
0.03 

 

112. bydlení Želešice 0,11 0 0,11 sad 0,11 0 0,11 0 
2.08.40 
2.08.10 

IV. 
II. 

0,06 
0,05 

 

113. bydlení Želešice 0,99 0 0,99 sad 0,99 0 0,99 0 
2.08.40 
2.08.10 

IV. 
II. 

0,55 
0,44 

 

114 
krajinná zeleň 
(větrolam) 

Želešice 1,81 0 1,81 orná půda 1,81 0 1,81 0 
2.10.00 
2.13.00 

I. 
III. 

0,72 
1,09 
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Číslo Navržené 
funkční 

využití lokality

Katastrální 
území 

Úhrnná výměra lokality 
v ha 

Výměra zemědělské půdy v lokalitě dle 
kultur v ha 

Výměra 
nezem, 
ploch 

BPEJ, 
třída ochrany ZPF, 

výměra dle jednotlivých 
BPEJ 

Poznámka 

   Celkem zastavěné 
území 

Druh 
pozemku 

Celkem zastavěné území    

    v mimo   v mimo    

115 
krajinná zeleň 
(větrolam) 

Želešice 2,80 0 2,80 orná půda 2,80 0 2,80 0 
2.10.00 
2.13.00 

I. 
III. 

0,20 
2,60 

 

116 
krajinná zeleň 
(větrolam) 

Želešice 2,24 0 2,24 orná půda 2,24 0 2,24 0 2.13.00 III. 2,24  

117 
krajinná zeleň 
(větrolam) 

Želešice 0,84 0 0,84 orná půda 0,84 0 0,84 0 
2.13.00 
2.13.13 

III. 
III. 

0,40 
0,44 

 

118 
krajinná zeleň 
(větrolam) 

Želešice 2,37 0 2,37 orná půda 2,37 0 2,37 0 
2.10.10 
2.10.00 
2.13.13 

II. 
I. 

III. 

0,97 
1,30 
0,10 

 

119 
krajinná zeleň 
(větrolam) 

Želešice 1,52 0 1,52 orná půda 1,52 0 1,52 0 2.13.00 III. 1,52  

120 
krajinná zeleň 
(větrolam) 

Želešice 0,78 0 0,78 orná půda 0,78 0 0,78 0 2.13.00 III. 0,78  

121 
krajinná zeleň 
(větrolam) 

Želešice 0,90 0 0,90 orná půda 0,90 0 0,90 0 
2.13.00 
2.13.10 

III. 
III. 

0,88 
0,02 

 

celkem   39,32 5,25 55,59  56,24 2,83 53,41 3.88     

Pozn.: 

− položky psané kurzívou nejsou zahrnuty do celkových souhrnů – nejedná se o zábor 

− komunikace R 52 není plně vyhodnocena, jedná se o nadregionální stavbu, pro niž bude podrobný zábor součástí jejího celkového zpracování. Na území 
obce Želešice se jedná celkem o cca 13,6 ha, z toho je cca 3,5 ha zábor PUPFL (lesní pozemky v SZ části k.ú), zbývající plochy jsou na původním tělese, 
vybudovaném za 2. světové války. 
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2.14. NÁVRH LHŮT AKTUALIZACE 

Aktualizace územního plánu spočívá v posouzení, zda se nezměnily podmínky, za kterých byla ÚPD 
schválena. 

Zastupitelstvo minimálně 1x za 4 roky zhodnotí aktuálnost ÚPO Želešice, a rozhodne, zda: 

a) vzhledem k požadavkům je nutno pořídit změnu ÚPO 

b) vzhledem k množství přijatých změn a nepřehlednosti územního plánu je nutno pořídit 
zpracování nového ÚPO 

c) nebyly vzneseny požadavky na pořízení změn - platný ÚPO tudíž vyhovuje i nadále 

Toto zhodnocení územního plánu by mělo být provedeno v roce 2008 a dále v intervalu čtyř let. 

 

2.15. NÁVRH ETAPIZACE VÝSTAVBY 

Etapizace je vyznačena v grafické části dokumentace ve výkrese č. 8:  

Do dvou etap výstavby jsou rozděleny plochy bydlení, vzhledem k jejich rozsahu. Navržená etapizace 
je směrná, neboť dostupnost pozemků pro zájemce o výstavbu je proměnná. Plochy bydlení zařazené 
2. etapy výstavby je doporučeno zastavět až v návaznosti na realizovanou výstavbu lokalit 1. etapy, tj. 
souvisle od současně zastavěných ploch. Jedná se především o vzdálenější lokality a o přestavbu 
stávajících chatových lokalit. Nezávisle na zástavbě těchto lokalit budou dostavovány proluky 
v zastavěném území obce. Postup výstavby bude souviset také se zainvestováním pozemků dopravní 
a technickou infrastrukturou. 

Lokality, kterých se dotýkají nově zpracovávaných variant nadřazené silniční sítě (o nichž bude 
rozhodnuto až v nadřazeného ÚP VÚC JmK), byly na základě připomínek k návrhu buď vypuštěny 
(lokalita pro výrobu č. 48 v místě možného umístění hlavní křižovatky), nebo byly zařazeny do 2. etapy 
výstavby s podmínkou ochrany koridorů navržených variant do doby schválení trasy v ÚP VÚC JmK 
(lok. pro bydlení č. 10, část 9, 12 a 20). V tomto případě je ochrana území navrženou etapizací 
(dočasná nezastavitelnost) stanovena závazně – viz. REGULATIVY.  

Etapizace není navržena v plochách pro výrobu, neboť budou zastavovány postupně dle 
podnikatelských záměrů jednotlivých investorů.  

Do dvou etap výstavby jsou také rozděleny plochy občanského vybavení – transformační plochy 
přestavby areálů bytových domů jsou zařazeny do 2. etapy. 

Zařazení jednotlivých navržených lokalit pro výstavbu z hlediska předpokládané realizace je 
vyznačeno v grafické části ve výkrese č. 8. 

 

 

3. ZÁVAZNÁ ČÁST VE FORMĚ REGULATIVŮ 

Závazná část je v  ÚPO vymezena pro přehlednost samostatně - v  příloze A 2. 
  

 


