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Návrh vyhodnocení připomínek uplatněných k návrhu 
měny č. 1 územního plánu Starý Plzenec 

(dle§ 2 zákona č. 283/2021 Sb. stavební zákon) 

Pořizovatel - Magistrát města Plzně, odbor stavebně správní ve spolupráci s určeným 
města Starý Plzenec pro územní plánování souladu s § zákona č. 

stavební zákon ve znění pozdějších předpisů „dále jen stavební zákon" 
výsledky projednání návrhu měny č. 1 územního plánu Starý Plzenec a zpracoval návrh 
vyhodnocení připomínek uplatněných k návrhu měny č. 1 územního plánu Starý Plzenec 
který byl projednáván s veřejností dne 

Vyhodnocení připomínek 

Připomínk podán písemně ve lhůtě stanovené stavebním zákonem pro podání 
připomínek. Tím bylo naplněno ust. § 97 odst. 1 stavebního zákona. 

Připomínka č. 1 společnost K + K -
Prešovská 318/20, 301 00 Plzeň, ICO 48361283 obdržená dne 3.4.2025 

Pozemky naší společnosti č. 
byly zahrnuty do návrhu měny č. 1 ÚP Starý Plzenec do rozvojového území, které 

má plošně podléhat územní studii. byly již zasíťovány a rozparcelovány na 
základě stále platné územní studie zpracované v roce 2017, která je platná. Na základě této 
studie jsme založili náš investiční plán a zrealizovali veškeré sítě a komunikaci. Vše bylo 
řádně zkolaudováno a předáno na základě plánovací smlouvy městu Starý Plzenec Z výše 
uvedených důvodů navrhujeme tohoto území vyjmout, aby se na ně 
nevztahovala povinnost další územní studie. Stejně tak navrhujeme vyjmutí pozemků parc. č. 
310/51 a 310/52, které jsou již prodány a jsou připraveny na výstavbu rodinných domů 

platnou územní studií. 

Připomínka bude akceptována 

Vyhodnocení připomínky: Na základě údajů uvedených v připomínce nebudou předmětné 
nutností pořízení nové územní studie. V předmětném území 

bude i nadále platit pouze podmínka pro rozhodování Územní studie „Čížkovo pole", která 
byla zaevidována do celostátní evidence územně plánovací činnosti v roce 2019. Maximálně 

územní studie až na základě vydané měny č. 1 ÚP Starý Plzenec 
Aktualizace by se týkala pouze formální změny názvu a označení ploch rozdílným 
způsobem využití důvodu uvedení územního plánu do povinného jednotného standardu. 

paní rvale bytem 

Dílčí připomínka 2a Zl ÚP zcela opomíjí existenci Územní studie - lokalita „Čížkovo 
pole", vedené v celostátní evidenci územně plánovací činnosti (registrační list č. 61951845), s 
datem schválení možnosti využití 25.2.2019, č.j. MMP/057457/19. Dle této platné studie byla 
realizována a zkolaudována výstavba kompletní infrastruktury na ploše označené jako Z.90 v 
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Zl ÚP. Jedná se o komunikaci s dopravním propojením ulic Sládkova a Havlenova, veřejné 
osvětlení a kompletní inženýrské sítě zajišťující připojení existujících 11 ti parcel určených 
pro výstavbu RD. Jednoznačně má tato část plochy Z.90 dotčená citovanou územní studií 
Lokalita Čížkovo pole charakter tzv. ,,stabilizovaného území" se zcela dokončenou 
infrastrukturou. V Zl ÚP je tato plocha zakreslena a zahrnována jako součást plochy Z.90, 
které je rozhodování o změnách v území podmíněno zpracováním nové územní studie (dále 
US.09a). Návrh Zl ÚP tedy zcela opomíjí skutečnost, že téměř polovina plochy Z.90 má 
prokazatelně charakter tzv. ,,stabilizovaného území" a zbývající „rozvojové území" činí jen 
cca 11.500 m2. Zl ÚP dále výslovně stanovuje na ploše Z.90 umístění PV (prostranství 
veřejné) o výměře cca 1.022 m2. To je vzhledem ke stávajícímu stavu a uspořádání území 
prakticky zcela nemožné. Potenciální řešitel US.9a má k dispozici pouze část Z.90 o výměře 
cca 11.500 m2, kde je parcelace dána již cca tři desítky let, jednotlivé pozemky vlastníků 
spolu navíc nesousedí Gsou oddělené zmiňovanou dokončenou infrastrukturou podle územní 

- Lokalita Čížkovo pole). Důsledkem případného schválení návrhu Zl ÚP v této části 
bude do doby zhotovení US.9a zablokování realizace výstavby RD na celém zmíněném území 
včetně stávajících a budoucích majitelů 11 ti zasíťovaných parcel (p. č. 310/46 až 310/56). 
Vlastníci v případě nabytí platnosti Zl ÚP v předkládané podobě nedostanou stavební 
povolení (podmínkou bude vyhotovení a schválení US.9a při praktické nemožnosti splnění 
této podmínky). Město Starý Plzenec by tímto ohrozilo realizované investice vlastníků 

(institut tzv. ,,Zmařené investice"). Vzhledem k ignorování aktuálního stavu lokality hrozí, že 
nezmění li se umístění PV (prostranství veřejného) v „rozvojové části" dotčené plochy Z.90 je 
prakticky nesplnitelné a bude tím budoucí výstavba blokována. 
Za smysluplné a realizovatelné řešení této situace považujeme řešení, které ve svém 
„Stanovisku k předloženému návrhu na pořízení změny územního plánu Starý Plzenec" ze 
dne 24.1.2023 navrhla Ing. Petra Štáhlová (Magistrát města Plzně odbor stavebně správní a to 
rozdělení území na 3 funkční části. 

Obráz Navrhované rozdělení na 3 funkční části 

Připomínka bude akceptována 

Vyhodnocení připomínky: Na základě údajů uvedených v připomínce nebudou pozemky 
které jsou řešeny platnou územní studií „Čížkovo pole" nutností pořízení 
nové územní studie. 
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Pozemky parc. č. 310/10 a 310/11 k.ú. Starý Plzenec budou převedeny dle skutečného stavu 
území do plochy stabilizované - - veřejná prostranství všeobecná 

Hranice územní studie US.9a bude zmenšena o plochu již řešenu stávající územní studií 
„Čížkovo pole". Zbylá část rozvojové plochy Z.90 a celá plocha Z.91 budou součástí 
zastavitelné plochy s podmínkou nové samostatné územní stu - část „B") 
Rozvojová plocha Z.86 bude řešena odděleně samostatnou územní studií - část „C") 

Dílčí připomínka 2b -Na území Z.90, které i přes aktuální situaci popsanou v připomínce 2a 
je navrženo veřejné prostranství o velikosti a území Z.86, jež je rovněž plochou BI 
a její výměra je dle ÚP a podmínka umístění plochy veřejného prostranství není 

toho vyplývá, že na území Z.90 také nemá být PV stanoveno. 

Připomínka bude částečně akceptována 

Vyhodnocení připomínky: Při rozdělení území na tři funkční celky (obr. 1) 
části „B" již zákonná povinnost umístění veřejného prostranství. 
části „C'' zákonná povinnost vymezení veřejného prostranství zůstává Požadavek na 

vymezení veřejného prostranství o výměře nejméně 5% z návrhové plochy pozemku pro 
bydlení o rozloze větší než 20000m vychází z ustanovení § 15 vyhlášky 157/2024 Sb. o 
územně analytických podkladech, územně plánovací dokumentaci a jednotném standardu 

dán vyhláškou 
územně plánovací dokumentaci či nikoliv. 

Dílčí připomínka 2c - Návrh Zl Ú opomíjí a nezohledňuje aktuální stav dotčeného území 
Z.90. Na území je dokončena a zkolaudována stavba místní komunikace na parc. č. 310/10 a 

Plocha je ve změně č. 1 nadále zahrnuta jako „rozvojová plocha" a je tedy dotčena 
potřebou navrhnout v daném území PV (prostranství veřejné). Plocha této 

komunikace by měla být převedena do tzv. ,,stabilizovaného území". 

Připomínka bude akceptována 

Vyhodnocení připomínky: ky parc. č. 310/1 O a 310/11 k. ú. Starý Plzenec budou 
převedeny dle skutečného stavu v území do plochy stabilizované - - veřejná prostranství 
všeobecná. 

Dílčí připomínka 2d - Návrh Zl ÚP zahrnuje do území Z.90 parcely 310/7 a 310/8. Tyto 
historicky dlouhodobě využívány jako zahrady k RD na parcelách 316/61 a 

. Tyto parcely jsou považovány za „rozvojové území" i přes to, že jsou od zbytku 
„rozvojového území odděleny „Územní studií - lokalita „Čížkovo pole" a navíc je vzhledem 

aktuální situaci na daném území nelze rozumně napojit na infrastrukturu města. Plocha 
parcel 310/7 a 310/8 by měla být převedena do stabilizovaného území. 

Připomínka bude akceptována 

Vyhodnocení připomínky: Pozemky parc. č. 310/7 a 310/8 k.ú. Starý Plzenec bu 
zařazeny do stabilizovaného území BI - bydlení individuální a zahrnuty do zastavěného 
území jako stavební proluka nezastavěný prostor ve stávající souvislé zástavbě, který je 
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určen k zastavění), která se zahrnuje dle ustanovení § 116 stavebního zákona do zastavěného 
stabilizovaného území. 

Připomínka č. 3, kterou 
oba trvale bytem 

Dílčí připomínka č. 3a V rámci návrhu změny ÚP je v ploše Z.90, která je označena jako 
plocha pro individuální bydlení (BI), navrženo vymezení veřejného prostranství (PV) o 
výměře 1 022 m2 • Toto opatření je však s ohledem na aktuální stav území neadekvátní, 
protože velká část území daná Územní studií - Lokalita Čížkovo pole již má charakter 
stabilizovaného území, ve kterém byla dokončena veškerá infrastruktura a jsou zde 
připraveny stavební parcely. Reálně tedy „rozvojová část" Z.90 nedosahuje 2 ha, což je 
hranice, od které by se mělo uvažovat o vymezení PV. Pro srovnání uvádíme plochu Z.86, 
která je rovněž určena pro individuální bydlení (BI) a dle návrhu změny má celkovou výměru 
2,6 ha. Tato plocha ovšem nemá stanovenou žádnou podmínku pro umístění PV, a to i přesto, 
že svou výměrou i charakterem (velká část tvořena zahradami stávajících rodinných domů) 
odpovídá podobnému typu území jako Z.90. Z výše uvedeného vyplývá, že požadavek na 
umístění PV v ploše Z.90 není důvodný a v kontextu obdobných ploch, jako je Z.86, působí 

ky a nespravedlivě. Za této situace žádáme vypuštění požadavku na vymezení 
veřejného prostranství v ploše Z.90. 

Připomínka bude částečně akceptována 

Vyhodnocení připomínky: 
vyhodnocení připomín 

věcně související připomí připomínkou 2b je 
u vyhodnocení připomínky 2b 

Dílčí připomínka č. 3b Návrh změny zcela přehlíží existenci dne 25.2.2019 již schválené 
Územní studie - lokalita „Čížkovo pole". Na základě této platné studie byla realizována a 
zkolaudována kompletní technická infrastruktura v části území označené jako Z.90. Tato 
infrastruktura zajišťuje napojení 11 stavebních parcel určených pro výstavbu rodinných domů. 
Tato část plochy Z.90 tedy jednoznačně splňuje charakter stabilizovaného území. V návrhu 
změny ÚP je však celá plocha Z.90 označena jako rozvojová, s podmínkou zpracování nové 
územní studie US.09a, a navíc je zde stanoveno vymezení veřejného prostranství (PV). Toto 
řešení je nereálné a nevhodné, protože téměř polovina plochy Z.90 je již plně zasíťována a 

yužitelná pro výstavbu. Zbývající „rozvojová" část činí jen cca 1,1 ha, přičemž jednotlivé 
pozemky nejsou souvislé - jsou odděleny existující infrastrukturou a často ani nesousedí, což 
značně komplikuje možnost smysluplného umístění veřejného prostranství a celkové řešení v 
rámci nové studie. Schválení návrhu změny č. 1 ÚP v této podobě fakticky znemožní 
výstavbu na území Z.90, protože bez vypracování a schválení nové studie nebude možné 
získat stavební povolení. Za daných podmínek však není reálné, aby nová studie vznikla -
kvůli neřešitelným majetkovým vztahům a prostorovým omezením. Město by tím ohrozilo již 
uskutečněné investice vlastníků, kteří jednali v souladu s platnou územní studií. 

Připomínka bude akceptována 

Vyhodnocení připomínky: 
vyhodnocení připomínky uvedeno 

věcně související připomínce s připomínkou 2 
u vyhodnocení připomínky 2 
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Dílčí připomínka 4a - Součástí rozdělené US9a jsou rovněž plochy 310/8 a 310/7, které 
byly součástí zastavěného území už v územním plánu z Plochy č.č. 310/8 a 310/7 
jsou součástí zastavěného území, ale již v 08/2018 je zde zakreslena územní studie „Čížkovo 
pole" s vymezením veřejné komunikace, dnes označované jako veřejné prostranství (např. 

této lokalitě Z82b ). 
neopodstatněného důvodu byly opět vráceny do rozvojových 

územním plánu 2021 z neopodstatného důvodu byly opět vráceny do 
vých ploch Z90 v územním plánu 2021 a jako součást dnes projednávané územní 

Naopak, ve stejné lokalitě vedle plochy Z90 je např. pozemek 310/31, který byl v územním 
plánu 2006 v rozvojovém územ, ale v územním plánu 2021 je již v zastavěné ploše, přestože 
dům na něm stojící není zkolaudovaný a zapsaný do katastru. Dále není jas é, proč obdobně 
jako pozemky 310/8 a 310/7 nebyl do rozvojových ploch vrácen pozemek 310/1, který je 
evidentně připraven pro stavbu RD, a na kterém je vytvořen prostor p 
O řešení naší připomínky - vrácení p.č. 310/8 a 310/7 do zastavitelných ploch jsme již žádali 

návrhu pořízení změny územního plánu podaného na městský úřad 07 /2022. 

Připomínka bude akceptována 

Vyhodnocení připomínky: 
vyhodnocení připomínky uvedeno 

věcně související připomínce s připomínkou 2 
u vyhodnocení připomínky 2 

Dílčí připomínka 4b - Na všech rozvojových plochách v územím plánu 2021 jsou 
vymezeny budoucí veřejné komunikace. V navržené změně územního plánu č. 1, která řeší 
posun ploch při ulici Kaštanová se vymezuje veřejné prostranství 36 Z, 38 Z na místě, kde 
zatím není ani katastrem oddělená parcelace. 
Naopak, ve stejné navrhované změně územního plánu č. 1, která se týká plochy US9a, 
konkrétně Z90, kde je již od roku 2018 plánovaná a dále v - 2022 realizovaná 
komunikace, která je dle katastru nemovitos í již v majetku města jako komunikace na 

zemcích p.č. 310/1 O a 310/11. Pře to tato stávající veřejná ace není v územním 
plánu ani v jeho změně vym zena jako veřejné prostranství samostatným číslem Zxx ani není 
přiřazena k navazujícímu vymezenému veřejnému prostranství-
O řešení naší připomínky a na existenci hotové komunikace jsme již upozorňovali v návrhu 
pořízení změny územního plánu podaného na městský úřad 07 /2022. 
Opětovně žádám o vymezení plochy veřejného prostranství p.č. 310/1 O a 310/11 -
komunikace a přiřazení k ploše Z82b a dále k rozdělení plochy Z90 na Z90a, Z90b rozděleno 
touto komunikací, tak jak to územní plán rozděluje u všech rozvojových ploch (např. Z35, 

Připomínka bude akceptována 

Vyhodnocení připomínky: 
vyhodnocení připomínky uvedeno 

věcně související připomínce s připomínkou 2 
u vyhodnocení připomínky 2 
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Dílčí připomínka 4c - Na veřejném projednání konaném dne 19.3.2025, v úvodní řeči 

ohledně pořizované změny územního plánu č. 1 zpracovatel územního plánu pan doktor 
Svoboda sdělil lokalitě zasažené územní studií US9a a US9b, že bez těchto územních studí 

uvedených lokalitách stavět. Tuto odpověď, že nelze stavět zopakovat! i na přímý 
řad veřejnosti ihned na úvod diskuze. 

Obdobný dotaz z řad veřejnosti byl následně položen pořizovateli územního plánu -
agistrátu města Plzně Ing. Štáhlové, konkrétně dotaz, zda na 12ti pozemcích p.č. 310/46 až 

lokalitě US9a lze stavět, tato odpověděl, že lze stavět. Na opakovaný dotaz 
pořizovatel potvrdil, že lze stavět. 
Je tedy nadřazený územní plán s povinností zpracovat US9a, nad lokalitou „Čížkovo pole", 
která obsahuje pozemky již zasažené inženýrskou výstavbou, přípojkami a výjezdy 310/46 až 
310/56 vč. Zkolaudované veřejné komunikace na pozemcích 310/1 O a 310/1, kterou 

nezahrnul do plánovaných veřejných prostranství jak jsem upozorňoval 

řipomínce 4b? 
Nebo daná lokalita pod názvem územní studie „Čížkovo pole", která je povolená v 
a realizovaná v - 2022 je nadřazená nad územním plánem, který tuto studii 
zahrnuje do rozvojových ploch Z90 a ve své textové části na str. 2 tabulce uvádí, že ji 
bude nutné nahradit? 
Zde znovu připomínám, že v době veřejného projednání v - 2020 územního plánu 
byla na této lokalitě již realizovaná výstavba. 
Tento zásadní rozpor mezi zpracovatelem a pořizovatelem, v tak zásadním právním 
dokumentu jako je územní plán, povede zcela jistě k paralyzaci možné výstavby na oblasti 
územní studie Čížkovo pole s ohledem na námitky a žaloby proti žádostem o povolení záměru 
stavět od ostatních majitelů pozemků zasažených US9 nebo US9a. 

jlepší možné řešení shledáváme zásadně přepracovat změnu územního plánu č. 1 
oblasti US9 a Z90, a to dle návrhu vymezení již realizované územní studie „Čížkovo pole" 

mezi zastavitelné území nebo jako samostatné rozvojové plochy, např. Z90a mimo povinnost 
vypracovat US, tak jak je zapracováno u obdobných ploch např. při Kaštanové ulici. 
Zbylou rozvojovou plochu označit např. Z90b obdobně jako v lokalitě nad Štěnovickou ulicí 
nebo podél Kaštanové ulice je tato lokalita rozdělena vlastníky a komunikacemi. Jako podél 
výše uvedených ulic nevyžaduje územní studii. Zrovna tak lokalita Z91. 

Připomínka bude akceptována 

Vyhodnocení připomínky: 
vyhodnocení připomínky uvedeno 

věcně související připomínce s připomínkou 2 
u vyhodnocení připomín 
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