Navrh vyhodnoceni pripominek uplatnénych k navrhu

Zmény ¢. 1 uzemniho planu Stary Plzenec
(dle § 98 odst. 2 zékona ¢. 283/2021 Sb. stavebni zakon)

Potizovatel — Magistrat mésta Plzn€, odbor stavebné spravni ve spolupraci s uréenym
zastupitelem meésta Stary Plzenec pro Gzemni planovani v souladu s § 98 odst. 2 zdkona ¢.
283/2021 stavebni zakon ve znéni pozdé&jsich predpisi ,,dale jen stavebni zakon™ vyhodnotil
vysledky projednani ndvrhu Zmény €. 1 izemniho planu Stary Plzenec a zpracoval névrh
vyhodnoceni ptipominek uplatnénych k navrhu Zmeény ¢. 1 tizemniho planu Stary Plzenec,
ktery byl projednavan s vefejnosti dne 19.3.2025.

Vvhodnoceni pripominek

Pfipominky byly podany pisemné ve Ilhité stanovené stavebnim zdkonem pro podani
piipominek. Tim bylo naplnéno ust. § 97 odst. 1 stavebniho zakona.

1) Pripominka ¢&. 1, kterou podala spoletnost K + K — Export — Import, spol. s r.o.
Presovska 318/20, 301 00 Plzen, ICO 48361283 obdrzena dne 3.4.2025

Pozemky nasi spole¢nosti ¢. 310/46, 310/47, 310/48, 310/49, 310/50, 310/53, 310/54, 310/55
a 310/56 byly zahrnuty do navrhu Zmeény &. 1 UP Stary Plzenec do rozvojového tzemi, které
ma plo$né podléhat tzemni studii. Tyto pozemky byly jiz zasitovany a rozparcelovany na
zékladée stale platné tzemni studie zpracované v roce 2017, ktera je platna. Na zakladé této
studie jsme zalozili na§ investi¢ni plan a zrealizovali veskeré sit¢ a komunikaci. VSe bylo
fadn¢ zkolaudovano a preddno na zdklad¢ pldnovaci smlouvy meéstu Stary Plzenec Z vysSe
uvedenych divodi navrhujeme tyto pozemky ztohoto uzemi vyjmout, aby se na né
nevztahovala povinnost dal$i uzemni studie. Stejné tak navrhujeme vyjmuti pozemku parc. €.
310/51 a 310/52, které jsou jiz prodany a jsou pfipraveny na vystavbu rodinnych domu
v souladu s platnou uzemni studii.

Pripominka bude akceptovana.

Vyhodnoceni pripominky: Na zdklad¢ udaji uvedenych v pfipomince nebudou predmétné
pozemky zahrnuty do plochy s nutnosti pofizeni nové tizemni studie. V pfedmétném uzemi
bude i nadale platit pouze podminka pro rozhodovani Uzemni studie ,.Cizkovo pole®, ktera
byla zaevidovana do celostatni evidence izemné planovaci ¢innosti v roce 2019. Maximalné
dojde k aktualizaci uzemni studie aZ na zakladé vydané Zmeény &. 1 UP Stary Plzenec.
Aktualizace by se tykala pouze formalni zmény nazvu a oznaeni ploch s rozdilnym
zpusobem vyuziti z dlivodu uvedeni uzemniho planu do povinného jednotného standardu.

2) Pf*iiominka ¢. 2, kterou podala pani_rvale bytem_

Diléi pripominka 2a - Z1 UP zcela opomiji existenci Uzemni studie — lokalita ,,Cizkovo
pole®, vedené v celostatni evidenci uzemné planovaci ¢innosti (registracni list ¢. 61951845), s
datem schvéleni moznosti vyuziti 25.2.2019, ¢.j. MMP/057457/19. Dle této platné studie byla
realizovana a zkolaudovana vystavba kompletni infrastruktury na ploSe oznacené jako Z.90 v
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71 UP. Jedna se o komunikaci s dopravnim propojenim ulic Sladkova a Havlenova, vefejné
osvétleni a kompletni inzenyrské sité zajistujici pfipojeni existujicich 11-ti parcel uréenych
pro vystavbu RD. Jednozna¢né ma tato ¢ast plochy Z.90 dotena citovanou uzemni studii
Lokalita Cizkovo pole charakter tzv. ,stabilizovaného uzemi“ se zcela dokoncenou
infrastrukturou. V Z1 UP je tato plocha zakreslena a zahrnovéna jako souéast plochy Z.90, ve
které je rozhodovani o zméndch v Gizemi podminéno zpracovanim nové uzemni studie (déle
US.09a). Navrh Z1 UP tedy zcela opomiji skutetnost, Ze témé&f polovina plochy Z.90 ma
prokazatelné charakter tzv. ,stabilizovaného uzemi* a zbyvajici ,,rozvojové tizemi €ini jen
cca 11.500 m2. Z1 UP déle vyslovné stanovuje na plose Z.90 umisténi PV (prostranstvi
vetejné) o vymefe cca 1.022 m2. To je vzhledem ke stdvajicimu stavu a uspotadani tzemi
prakticky zcela nemozné. Potencialni fesitel US.9a ma k dispozici pouze ¢ast Z.90 o vymére
cca 11.500 m2, kde je parcelace dana jiz cca tii desitky let, jednotlivé pozemky vlastnikil
spolu navic nesousedi (jsou odd€lené zminovanou dokonéenou infrastrukturou podle tizemni
studie — Lokalita Cizkovo pole). Dusledkem piipadného schvéleni navrhu Z1 UP v této &asti
bude do doby zhotoveni US.9a zablokovani realizace vystavby RD na celém zminéném tizemi
véetné stavajicich a budoucich majiteld 11-ti zasitovanych parcel (p. ¢. 310/46 az 310/56).
Vlastnici v piipadé nabyti platnosti Z1 UP v predkladané podob& nedostanou stavebni
povoleni (podminkou bude vyhotoveni a schvéleni US.9a pfi praktické nemozZnosti splnéni
této podminky). Meésto Stary Plzenec by timto ohrozilo realizované investice vlastnika
(institut tzv. ,,Zmatené investice*). Vzhledem k ignorovani aktualniho stavu lokality hrozi, ze
nezméni-li se umisténi PV (prostranstvi vefejného) v ,,rozvojové ¢asti® dotéené plochy 7.90 je
prakticky nesplnitelné a bude tim budouci vystavba blokovana.

Za smysluplné a realizovatelné feSeni této situace povazujeme feSeni, které ve svém
LwStanovisku k predlozenému navrhu na pofizeni zmény tzemniho planu Stary Plzenec™ ze
dne 24.1.2023 navrhla Ing. Petra Stahlova (Magistrat mésta Plzné odbor stavebné spravni a to
rozdéleni izemi na 3 funkéni ¢4sti.
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Obrazek 1 Navrhované rozdéleni na 3 funk¢ni ¢asti

Pripominka bude akceptovana.

Vyhodnoceni pripominky: Na zdkladé udaji uvedenych v pfipomince nebudou pozemky,
které jsou feSeny platnou uzemni studii ,,CiZkovo pole* zahrnuty do plochy s nutnosti pofizeni
nové Gzemni studie.



Pozemky parc. ¢. 310/10 a 310/11 k.u. Stary Plzenec budou pievedeny dle skute¢ného stavu
v uzemi do plochy stabilizované — PU — vetejna prostranstvi vieobecna.

Hranice uzemni studie US.9a bude zmensena o plochu jiz feSenu stavajici uzemni studii
.Cizkovo pole®. Zbyla ¢ast rozvojové plochy Z.90 a celd plocha Z.91 budou soudasti
zastavitelné plochy s podminkou nové samostatné tzemni studie (obr. 1 — ¢ast ,,B).
Rozvojova plocha Z.86 bude feSena oddélen¢ samostatnou izemni studii (obr. 1 — ¢ast ,,C*).

Diléi pripominka 2b — Na uzemi 7.90, které i pies aktualni situaci popsanou v pfipomince 2a
je navrzeno veiejné prostranstvi o velikosti 1,022m?. Na tizemi Z.86, jeZ je rovnéZ plochou BI
a jeji vyméra je dle UP 2,653ha podminka umisténi plochy vefejného prostranstvi neni
stanovena. Z toho vyplyva, Ze na tzemi Z.90 také nema byt PV stanoveno.

Pripominka bude ¢astecné akceptovana.

Vyhodnoceni pripominky: Pii rozdéleni uzemi na tfi funkéni celky (obr. 1) nevznikne
v ¢asti ,,B* jiz zdkonnd povinnost umisténi vetejného prostranstvi.

V ¢asti ,,C* zdkonnd povinnost vymezeni vefejného prostranstvi zistava. Pozadavek na
vymezeni vefejného prostranstvi o vyméfe nejméné 5% z navrhové plochy pozemku pro
bydleni o rozloze vétsi nez 20000m? vychazi z ustanoveni § 15 vyhlasky 157/2024 Sb. o
uzemné analytickych podkladech, izemné planovaci dokumentaci a jednotném standardu.
Tento limit je tedy dan uvedenou vyhlaskou a je nutno jej respektovat bez ohledu na to, zda je
uveden v uzemné planovaci dokumentaci ¢i nikoliv.

Diléi ptipominka 2¢ — Navrh Z1 UP opomiji a nezohlediiuje aktudlni stav dotéeného tizemi
7.90. Na tzemi je dokoncena a zkolaudovana stavba mistni komunikace na parc. ¢. 310/10 a
310/11. Plocha je ve zméné ¢. 1 nadale zahrnuta jako ,,rozvojova plocha™ a je tedy dotéena
US.9a i spotfebou navrhnout v daném tuzemi PV (prostranstvi vetejné). Plocha této
komunikace by méla byt pievedena do tzv. ,,stabilizovaného uzemi*.

Pripominka bude akceptovana.

Vyhodnoceni pripominky: Pozemky parc. ¢. 310/10 a 310/11 k.a. Stary Plzenec budou
ptevedeny dle skute¢ného stavu v izemi do plochy stabilizované — PU — vefejnd prostranstvi
vSeobecna.

Diléi p¥ipominka 2d — Navrh Z1 UP zahrnuje do tzemi Z.90 parcely 310/7 a 310/8. Tyto
parcely jsou historicky dlouhodobé vyuzivany jako zahrady k RD na parcelach 316/61 a
310/6. Tyto parcely jsou povaZovany za ,.rozvojové uzemi® i pfes to, Ze jsou od zbytku
,rozvojového uzemi oddéleny ,Uzemni studii — lokalita ,,CiZkovo pole a navic je vzhledem
k aktudlni situaci na daném Uzemi nelze rozumné napojit na infrastrukturu meésta. Plocha
parcel 310/7 a 310/8 by méla byt pfevedena do stabilizovaného uzemi.

Pripominka bude akceptovana.

Vyhodnoceni pripominky: Pozemky parc. ¢. 310/7 a 310/8 k.u. Stary Plzenec budou
zatazeny do stabilizovaného uzemi BI — bydleni individualni a zahrnuty do zastavéného
uzemi jako stavebni proluka ( nezastavény prostor ve stavajici souvislé zastavbe, ktery je



uréen k zastavéni), ktera se zahrnuje dle ustanoveni §116 stavebniho zakona do zastavéného -
stabilizovaného uzemi.

3) Pripominka ¢. 3, kterou podali
oba trvale bytem

Dil¢i pfipominka & 3a - V ramci navrhu zmény UP je v plose Z.90, ktera je oznadena jako
plocha pro individudlni bydleni (BI), navrZzeno vymezeni vefejného prostranstvi (PV) o
vymefe 1 022 m* Toto opatfeni je vSak s ohledem na aktualni stav Gzemi neadekvatni,
protoze velka &ast tzemi dana Uzemni studii — Lokalita Cizkovo pole jiz méa charakter
stabilizovaného tuzemi, ve kterém byla dokon¢ena veSkera infrastruktura a jsou zde
pfipraveny stavebni parcely. Realn¢ tedy ..rozvojova ¢ast” Z.90 nedosahuje 2 ha, cozZ je
hranice, od které by se mélo uvazovat o vymezeni PV. Pro srovnani uvadime plochu Z.86,
kterd je rovnéz urcena pro individuédlni bydleni (BI) a dle navrhu zmény mé celkovou vyméru
2,6 ha. Tato plocha ov§em nema stanovenou zadnou podminku pro umisténi PV, a to i pfesto,
7e svou vymeérou i charakterem (velkd cast tvofena zahradami stavajicich rodinnych domi)
odpovida podobnému typu uzemi jako Z.90. Z vyse uvedeného vyplyva, Ze pozadavek na
umisténi PV v plose Z.90 neni diivodny a v kontextu obdobnych ploch, jako je Z.86, ptisobi
nelogicky a nespravedlivé. Za této situace zaddme vypusténi pozadavku na vymezeni
vefejného prostranstvi v plose Z.90.

Pripominka bude ¢astecné akceptovana.

Vyhodnoceni pripominky: vzhledem k vécné souvisejici pfipomince s pfipominkou 2b je
vyhodnoceni pfipominky uvedeno pouze u vyhodnoceni pfipominky 2b.

Diléi pripominka €. 3b - Navrh zmény zcela prehlizi existenci dne 25. 2. 2019 jiz schvélené
Uzemni studie — lokalita ,.Cizkovo pole®. Na zakladé této platné studie byla realizovéana a
zkolaudovana kompletni technickd infrastruktura v ¢éasti zemi oznacené jako Z.90. Tato
infrastruktura zajist'uje napojeni 11 stavebnich parcel ur¢enych pro vystavbu rodinnych domd.
Tato ¢ast plochy Z.90 tedy jednoznacné splituje charakter stabilizovaného tizemi. V navrhu
zmény UP je viak celd plocha Z.90 ozna¢ena jako rozvojova, s podminkou zpracovani nové
uzemni studie US.09a, a navic je zde stanoveno vymezeni veiejného prostranstvi (PV). Toto
feSeni je nerealné a nevhodné, protoze téméf polovina plochy Z.90 je jiz plné zasitovana a
vyuzitelnd pro vystavbu. Zbyvajici ,,rozvojova™ €ast €ini jen cca 1,1 ha, pficemz jednotlivé
pozemKy nejsou souvislé — jsou oddéleny existujici infrastrukturou a ¢asto ani nesousedi, coz
zna¢n¢ komplikuje moznost smysluplného umisténi vetejného prostranstvi a celkové feSeni v
rameci nové studie. Schvaleni navrhu zmény & 1 UP v této podobé fakticky znemozni
vystavbu na uzemi Z.90, protoZe bez vypracovani a schvdleni nové studie nebude mozné
ziskat stavebni povoleni. Za danych podminek vSak neni realné, aby nova studie vznikla — a to
kviili nefesitelnym majetkovym vztahlim a prostorovym omezenim. Mésto by tim ohrozilo jiz
uskute¢néné investice vlastnikd, ktefi jednali v souladu s platnou tzemni studii.

Pripominka bude akceptovana.

Vyhodnoceni pripominky: vzhledem k vécné souvisejici pfipomince s pfipominkou 2a je
vyhodnoceni pfipominky uvedeno pouze u vyhodnoceni pfipominky 2a.
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4) Pf'iiominka ¢. 4I kterou podal_rvale bytem _

Diléi pripominka 4a — Soucasti rozdélené US9a jsou rovnéz plochy 310/8 a 310/7, které
byly soucasti zastavéného uzemi uz v uzemnim planu zr. 2006. Plochy ¢.¢. 310/8 a 310/7
jsou soudasti zastavéného tuzemi, ale jiz v 08/2018 je zde zakreslena uzemni studie ,,Cizkovo
pole” s vymezenim vetejné komunikace, dnes oznacované jako vefejné prostranstvi (napf.
v této lokalité Z82b).

Tyto plochy 310/8 a 310/7 z neopodstatnéné¢ho divodu byly opét vraceny do rozvojovych
ploch Z90 vuzemnim planu 2021 zneopodstatného diivodu byly opét vraceny do
rozvojovych ploch Z90 v uzemnim planu 2021 a jako soucast dnes projednavané tzemni
studie US9a.

Naopak, ve stejné lokalité vedle plochy Z90 je napt. pozemek 310/31, ktery byl v uzemnim
planu 2006 v rozvojovém Uzem, ale v izemnim planu 2021 je jiz v zastavéné ploSe, piestoze
diim na ném stojici neni zkolaudovany a zapsany do katastru. Déle neni jasné, pro¢ obdobné
jako pozemky 310/8 a 310/7 nebyl do rozvojovych ploch vracen pozemek 310/1, ktery je
evidentné pfipraven pro stavbu RD, a na kterém je vytvoren prostor pro komunikaci.

O feseni nasi ptipominky — vraceni p.¢. 310/8 a 310/7 do zastavitelnych ploch jsme jiz zadali
v navrhu pofizeni zmény izemniho planu podaného na méstsky urad 07/2022.

Pripominka bude akceptovana.

Vyhodnoceni pripominky: vzhledem k vécné souvisejici pfipomince s pfipominkou 2d je
vyhodnoceni pfipominky uvedeno pouze u vyhodnoceni pfipominky 2d.

Diléi pripominka 4b — Na vSech rozvojovych plochédch v uzemim planu 2021 jsou
vymezeny budouci vefejné komunikace. V navrzené zméné uzemniho planu ¢. 1, ktera fesi
posun ploch pii ulici KaStanova se vymezuje vefejné prostranstvi 36 Z, 38 Z na misté, kde
zatim neni ani katastrem oddélend parcelace.

Naopak, ve stejné navrhované zméné uzemniho planu ¢. 1, kterd se tykd plochy US9a,
konkrétn¢ 790, kde je jiz od roku 2018 planovana a dale v letech 2019 — 2022 realizovana
komunikace, ktera je dle katastru nemovitosti jiz v majetku mésta jako komunikace na
pozemcich p.¢. 310/10 a 310/11. Presto tato stavajici vefejna komunikace neni v izemnim
planu ani v jeho zméné vymezena jako vetejné prostranstvi samostatnym ¢islem Zxx ani neni
pfifazena k navazujicimu vymezenému vetfejnému prostranstvi — komunikaci Z82b.

O feSeni nasi pfipominky a na existenci hotové komunikace jsme jiZz upozoriovali v ndvrhu
potizeni zmény izemniho planu podaného na méstsky urad 07/2022.

Opétovné 7addm o vymezeni plochy vetejného prostranstvi p.¢. 310/10 a 310/11 -
komunikace a pfifazeni k plose Z82b a dale k rozdeleni plochy Z90 na Z90a, Z90b rozdéleno
touto komunikaci, tak jak to zemni plan rozdéluje u vSech rozvojovych ploch (napt. Z35,
737 a Z39)

Pripominka bude akceptovana.

Vyhodnoceni pripominky: vzhledem k vécné souvisejici pfipomince s pfipominkou 2¢ je
vyhodnoceni pfipominky uvedeno pouze u vyhodnoceni pfipominky 2c.



Diléi pripominka 4¢ — Na vefejném projednani konaném dne 19.3.2025, v tvodni feci
ohledné pofizované zmény uzemniho planu ¢. 1 zpracovatel izemniho planu pan doktor
Svoboda sdélil k lokalité zasazené uzemni studii US9a a US9b, Ze bez t&chto uizemnich studi
nelze v uvedenych lokalitach stavét. Tuto odpovéd’, Ze nelze stavét zopakovatl i na pfimy
dotaz z fad vefejnosti ihned na ivod diskuze.

Obdobny dotaz zitad vefejnosti byl nasledné poloZen pofizovateli Uzemniho planu —
Magistratu mésta Plzn& Ing. Stahlové, konkrétné dotaz, zda na 12ti pozemcich p.¢. 310/46 az
310/56 v lokalit¢ US9a lze stavét, tato odpoveédél, Ze lze stavét. Na opakovany dotaz
potizovatel potvrdil, Ze 1ze stavét.

Je tedy nadfazeny uzemni plan s povinnosti zpracovat US9a, nad lokalitou ,,Cizkovo pole®,
ktera obsahuje pozemky jiz zasazené inZenyrskou vystavbou, piipojkami a vyjezdy 310/46 az
310/56 v¢. Zkolaudované vefejné komunikace na pozemcich 310/10 a 310/1, kterou
zpracovatel nezahrnul do planovanych vefejnych prostranstvi jak jsem upozoriioval
v ptipomince 4b?

Nebo dana lokalita pod nazvem tzemni studie ,,Cizkovo pole®, ktera je povolend v roce 2018
a realizovand v letech 2019 — 2022 je nadiazena nad Uzemnim planem, ktery tuto studii
zahrnuje do rozvojovych ploch Z90 a ve své textové ¢asti na str. 287 v tabulce uvadi, ze ji
bude nutné nahradit?

Zde znovu piipominam, Ze v dobé vefejného projednani v roce 2019 — 2020 uzemniho planu
byla na této lokalité jiz realizovana vystavba.

Tento zasadni rozpor mezi zpracovatelem a pofizovatelem, vtak zasadnim pravnim
dokumentu jako je izemni plan, povede zcela jisté k paralyzaci mozné vystavby na oblasti
tizemni studie CiZkovo pole s ohledem na namitky a zaloby proti Zddostem o povoleni zamé&ru
stavét od ostatnich majitelti pozemkt zasazenych US9 nebo US9a.

Jako nejlepsi mozné feSeni shleddvame zasadné prepracovat zménu uzemniho planu €. 1
v oblasti US9 a 790, a to dle navrhu vymezeni jiZ realizované izemni studie .,CiZkovo pole®
mezi zastavitelné izemi nebo jako samostatné rozvojové plochy, napt. Z90a mimo povinnost
vypracovat US, tak jak je zapracovano u obdobnych ploch napt. pti Kastanové ulici.

Zbylou rozvojovou plochu oznagit napt. Z90b obdobné jako v lokalité nad Sténovickou ulici
nebo podél Kastanové ulice je tato lokalita rozdélena vlastniky a komunikacemi. Jako podél
vySe uvedenych ulic nevyZaduje uzemni studii. Zrovna tak lokalita Z91.

Pripominka bude akceptovana.

Vyhodnoceni pripominky: vzhledem k vécné souvisejici pfipomince s pfipominkou 2a je
vyhodnoceni pfipominky uvedeno pouze u vyhodnoceni pfipominky 2a.
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