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Úvod 
 

Územní města Starý Plzenec leží ve správním obvodu obce s rozšířenou působností Plzeň. 
S městem Starý Plzenec sousedí obec Nezbavětice, město Plzeň, obec Šťáhlavy, obec Losiná, 
obec Lhůta, obec Tymákov a obec Letkov. Celková rozloha správního území Starý Plzenec je 
1 837,3 ha a zahrnuje dvě katastrální území „Starý Plzenec“ a „Sedlec u Starého Plzence“.  
Územní plán Starý Plzenec (dále jen ÚP Starý Plzenec) byl pořízen dle zákona č. 183/2006 
Sb., o územním plánování a stavebním řádu. ÚP Starý Plzenec  schválilo zastupitelstvo města 
opatřením obecné povahy dne 15.11.2021 a územní plán nabyl účinnosti dne 1.12.2021.  ÚP 
Starý Plzenec byl pořízen pro celé území obce. Dne 20.6.2022 Zastupitelstvo města Starého 
Plzence souhlasilo se záměrem pořízení změny č. 1 Územního plánu Starého Plzence 
z vlastního podnětu. Veřejné projednání změny č. 1 proběhlo v březnu 2025. Do doby 
zpracování tohoto návrhu zprávy o uplatňování nebyla změna č. 1 ÚP Starého Plzence 
zastupitelstvem schválena. Změna řeší přesunutí umístění ulice Kaštanová severním směrem, 
zrušení dohody o parcelaci u rozvojové lokality 109-Z a úpravy rozsahu navrhované územní 
studie US-09. Změna současně převádí územní plán do jednotného standardu. 
Návrh zprávy o uplatňování územního plánu Starý Plzenec za období 2021 - 2025 vychází z § 
106 a § 107 stavebního zákona v platném znění (dále jen stavební zákon), kdy je úkolem 
pořizovatele pravidelně jednou za 4 roky územní plán vyhodnotit z hlediska jeho uplatňování.  
V souladu s § 107 (1) stavebního zákona přistoupil Magistrát města Plzně odbor stavebně 
správní jako pořizovatel ÚP Starý Plzenec  (dále jen pořizovatel) ke zpracování „Návrhu 
zprávy o uplatňování ÚP Starý Plzenec za období 2021 - 2025“ dále jen (návrh zprávy o 
uplatňování).  Předložený návrh zprávy o uplatňování řeší období od nabytí účinnosti ÚP 
Starý Plzenec do doby sepsání tohoto návrhu zprávy o uplatňování  (září 2025).   
V návrhu zprávy o uplatňování je mimo jiné uveden návrh zadání změny č. 2  ÚP Starý 
Plzenec  s požadavky na zpracování územního plánu s prvky regulačního plánu 
(kapitola „H“). 
 

A. Vyhodnocení uplatňování územně plánovací dokumentace  
 

A.1  Zastavěné území  

 
Vymezení zastavěného území je aktualizováno v pořizované změně územního plánu ke dni 
9.11.2024. V průběhu doby dochází k postupnému využití některých zastavitelných ploch, a 
proto je nutné, při pořizování změny č. 2 územního plánu Starý Plzenec hranici zastavěného 
území opět aktualizovat.  
 
A.2 Vyhodnocení využití ploch změn navržených v územním plánu  

 
Územní plán vymezuje dva druhy rozvojových ploch a to zastavitelné plochy, kdy jsou  
plochy označeny číslem lokality pomlčkou a písmenem „Z“ a plochy přestavby v územích, 
kde současná funkce nevyhovuje pro budoucí záměr. Plochy přestavby jsou označeny číslem 
lokality pomlčkou a písmenem „P“.  
 
A.2.1 Plochy bydlení 
V územním plánu jsou vymezeny poměrně rozsáhlé zastavitelné plochy určené pro rozvoj 
města v oblasti bydlení uvedené v tabulce 1. Rozvojové plochy pro bydlení jsou v územním 
plánu navrženy jako plochy individuálního bydlení – BI, kterých je celkem 30, plochy 
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smíšené obytné městské– SM, kterých je navrženo 5 a plochy smíšené obytné venkovské – 
SV, které jsou navrženy 4.   Územní plán Starý Plzenec má navrženou celkovou výměru 
rozvojových ploch pro bydlení (BI, SV, SM) 38,64ha, z této výměry je možno využít 
k 09/2025 pouze 19,14ha tj. 49,54% ploch. Příčinou nemožnosti zahájit výstavbu jsou 
nezpracované územní studie, které je pro zástavbu ploch podmínkou. Ve sledovaném období 
bylo pouze 7 rozvojových ploch z 39 navrhovaných částečně využito. Výstavba zatím reálně 
proběhla jen na omezeném území a to převážně tam, kde již byla zpracována územní studie 
jako podmínka pro využití území před nabytím účinnosti nového územního plánu před 
1.12.2021, nebo v území nebyla podmínka územní studie stanovena. 
 
Tabulka č. 1 - Využití rozvojových ploch v ÚP – plochy bydlení: 

označení 
plochy  

druh 
plochy 

výměra (ha) 
 

výměra 
(ha), kterou 
není možno 
k 09/2025 
využít pro 
výstavbu 

(ha) 

z toho 
využito 

(ha) 

z toho 
využito 

(%) 

poznámka 
 

014-P BI 0,2696 - 0 0  

016a-Z BI 2,0091 2,0091 0 0 
Není 

zpracována 
ÚS-01 

016b-Z BI 1,9283 1,9283 0 0 
Není 

zpracována 
ÚS-01 

018-Z BI 1,1466 1,1466 0 0 
Není 

zpracována 
ÚS-01 

021-Z BI 0,4729 - 0,1250 26,4  
024-Z SV 0,2923 - 0 0  
031-Z BI 0,1052 - 0 0  

035-Z BI 0,3147 - 0 0 

Probíhá 
úprava v 

pořizované 
změně č. 1 

037-Z BI 0,2746 - 0 0 

Probíhá 
úprava v 

pořizované 
změně č. 1 

039-Z BI 0,3096 - 0 0 

Probíhá 
úprava v 

pořizované 
změně č. 1 

041-Z BI 0,1020 - 0 0  
042-Z BI 0,2786 - 0 0  
044-Z BI 0,9635 - 0 0  
045-Z BI 0,4153 - 0 0  
046-Z BI 0,2056  0,2056 100  
 
 

 
 

 
 

- 0,1303 9 
Částečně v 
ÚS Starý 
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048-Z 

 
BI 

 
1,4516 

Plzenec na 
Čachně 

zaregistrováná 
k 8.12.2016 

 
 
051-Z 

 
 

BI 

 
 

0,6160 - 0,4194 0 

ÚS Starý 
Plzenec pod 

hřištěm 
zaregistrována 

k 23.4.2015 
056-Z BI 0,1784 

- 0 0 

ÚS Starý 
Plzenec pod 

hřištěm 
zaregistrována 

k 23.4.2015 
 
 
057-Z 

 
 

BI 

 
 

0,0526 - 0 0 

ÚS Starý 
Plzenec pod 

hřištěm 
zaregistrována 

k 23.4.2015 
063-Z BI 0,4405 - 0,0870 19,7  
069-P SM 0,2251 - 0 0  
070-P SM 0,1258 - 0 0  

071-P SM 0,4371 0,4371 0 0 
Není 

zpracována 
ÚS-12 

072-P SM 0,4579 0,4579 0 0 
Není 

zpracována 
ÚS-12 

073-P SM 0,2975 - 0 0  
079-P BI 1,6573 - 0 0  
 
 
 
086-Z 

 
 
 

BI 

 
 
 

2,6532 2,6532 0 0 

Není 
zpracována 

ÚS-09, 
probíhá 
úprava 

v pořizované 
změně č. 1 

 
 
 
 
 
 
090-Z 

 
 
 
 
 
 

BI 

 
 
 
 
 
 

2,0450 1,1015 0 0 

Na části 
území je 

vypracovaná 
územní studie 
Čížkovo pole, 
na části území 

není 
zpracována 

ÚS-09. 
Probíhá 
úprava 

v pořizované 
změně č. 1 
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091-Z 

 
 
 

BI 

 
 
 

0,5672 0,3552 0,2120 37,4 

Není 
zpracována 

ÚS-09, 
probíhá 
úprava 

v pořizované 
změně č. 1 

 
092-Z 

 
BI 

 
0,7634 

0,7634 0 0 

Není 
zpracována 

ÚS-09, 
probíhá 
úprava 

v pořizované 
změně č. 1 

 
 
 
093-Z 

 
 
 

BI 

 
 
 

2,2194 2,2194 0 0 

Není 
zpracována 

ÚS-09, 
probíhá 
úprava 

v pořizované 
změně č. 1 

107-Z BI 5,1492 
- 0 0 

ÚS-07 
zaregistrovaná 

k 11.7.2025 
108-Z BI 0,3496 - 0 0  
112-Z BI 1,9004 - 1,4284 75,2  

115a-P SV 0,8039 - 0 0 
ÚS-05 

zaregistrovaná 
k 3.6.2020 

115b-Z SV 0,1178 - 0 0 
ÚS-05 

zaregistrovaná 
k 3.6.2020 

115c-Z SV 0,9748 - 0 0 
ÚS-05 

zaregistrovaná 
k 3.6.2020 

120-Z BI 6,0700 

6,0700 0 0 

Není 
zpracována 

územní studie 
ÚS-04 

121-Z BI 0,9986 - 0 0  

Celkem rozvojových 
ploch bydlení 

38,6416ha     

V současné době lze z rozvojových ploch pro 
bydlení využít 

19,1417ha 
49,54 % 
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A.2.2 Plochy rekreace: 
V územním plánu je vymezeno celkem 10 rozvojových ploch pro rekreaci, které jsou 
podrobně uvedeny v tabulce 2. Rozvojové plochy pro rekreaci jsou navrženy jako plochy 
rekreace individuální – RI, kterých je navrženo celkem 8, dále plochy rekreace hromadná – 
RH a rekreace v zahrádkových osadách – RZ obě po jedné ploše. K 09/2025 bylo započato 
s využíváním pouze u jedné zastavitelné plochy č. 109-Z, která je prozatím využita ze 65%. U 
zbývajících rozvojových ploch pro rekreaci nebylo doposud započato s jejich využitím. Dále 
je opět možno využít volné pozemky pro rekreaci ve stabilizovaných plochách určených pro 
rekreaci v zastavěném území města, kde jsou již ve sledovaném období postupně realizovány 
stavby rekreačních domů.  
 
Tabulka č. 2 - Využití rozvojových ploch v ÚP – plochy rekreace: 

označe
ní 

plochy  

druh 
plochy 

 
výměra 

 (ha) 
 

výměra 
(ha), 

kterou 
není 

možno 
v 09/2025 
využít pro 
výstavbu 

(ha) 

z toho 
využito 

(ha) 

z toho 
využito 

(%) 

poznámka 
 

003-Z RI 0,2000 - 0 0  
004-Z RI 0,6859 - 0 0  
005-Z RI 0,1801 - 0 0  
010-P RH 5,7225 - 0 0  
033-Z RZ 0,8229 - 0 0  
104-Z RI 1,1548 - 0 0  
105-Z RI 1,3655 - 0 0  

109-Z RI 1,6911 - 1,095 64,75 
DP je 

zpracována 
110-P RI 0,1486 - 0 0  
111-P RI 0,0601 - 0 0  
Celkem 
rozvojových ploch 
rekreace 

12,0315 ha     

V současné době lze z rozvojových ploch pro 
rekreaci využít 

10,9365 ha 
90,89 % 

 
 
A.2.3 Plochy výroby 
V územní plánu je navrženo celkem 7 ploch pro výrobu a skladování, které jsou podrobně 
uvedeny v tabulce 3. Rozvojové plochy pro výrobu jsou navrženy jako ploch výroby 
specifické – VX v počtu 5, dále jako plochy výroby zemědělské – VZ a výroby drobné a 
řemeslné – VD obě po jedné ploše. K 09/2025 bylo započato s využíváním pouze u jedné 
zastavitelné plochy č. 001-Z, která je prozatím využita ze 7%. U zbývajících rozvojových 
ploch pro výrobu nebylo doposud započato s jejich využitím. Dále je opět možno využít volné 
pozemky pro výrobu ve stabilizovaných plochách určených pro výrobu v zastavěném území 
města. 
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Tabulka č. 3 - Využití rozvojových ploch v ÚP – plochy výroby: 

označení 
plochy  

druh 
plochy 

 
výměra 

 (ha) 
 

výměra 
(ha), 

kterou 
není 

možno 
v 09/2025 
využít pro 
výstavbu 

(ha) 

z toho 
využito 

(ha) 

z toho 
využito 

(%) 

poznámka 
 

001-Z VX 4,2481 - 0,29 6,82  
002-Z VX 0,5667 - 0 0  
012-Z VZ 2,5249 - 0 0  
034-Z VD 0,7271 - 0 0  
075-P VX 0,4288 - 0 0  

076a-P VX 0,0446 - 0 0 
ÚS-06 

zaregistrovaná 
k 11.7.2025  

076b-Z VX 1,0713 - 0 0 
ÚS-06 

zaregistrovaná 
k 11.7.2025  

Celkem návrhových 
ploch výroby 

9,6115 ha     

V současné době lze z rozvojových ploch pro 
výrobu využít 

9,3215 ha 
96,98 % 

 
 
A.2.4 Plochy občanského vybavení: 
V územním plánu je navrženo celkem 6 rozvojových ploch pro občanské vybavení, které jsou 
podrobně uvedeny v tabulce č. 4. Všechny rozvojové plochy jsou navrženy jako občanské 
vybavení sport – OS. Ve sledovaném období nebylo započato s naplňováním rozvojových 
ploch pro občanské vybavení – sport. Ve stabilizovaných plochách je možno využívat plochy 
pro realizaci staveb potřebných k občanskému vybavení veřejnému, komerčnímu i sportu.  
 
 
Tabulka č. 4 - Využití rozvojových ploch v ÚP – plochy občanského vybavení: 

označe
ní 

plochy  

druh 
plochy 

 
Výměra 

 (ha) 
 

výměra 
(ha), 

kterou 
není 

možno 
v 09/2025 
využít pro 
výstavbu 

(ha) 

z toho 
využito 

(ha) 

z toho 
využito 

(%) 

poznámka 
 

029-Z OS 2,0547 - 0 0  
058-Z OS 1,1357 - 0 0  
059-Z OS 0,6109 - 0 0  
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060-Z OS 0,9276 - 0 0  
117-Z OS 0,3996 - 0 0  
118-Z OS 0,3022 - 0 0  

Celkem 
návrhových 
ploch 
občanského 
vybavení 

5,4307 ha     

V současné době lze z rozvojových ploch pro 
občanské vybavení využít 

5,4307 ha 
100 % 

 
A.2.5 Vyhodnocení 
Územní plán strategicky vymezuje nové rozvojové plochy pro výrobu, bydlení, rekreaci a 
občanskou vybavenost tak, aby byly přímo napojeny na stávající zástavbu a technickou i 
dopravní infrastrukturu. Preferuje individuální bydlení, s možností smíšené zástavby, ale 
důraz spočívá na rodinných domech. Reguluje výstavbu pomocí etapizace a urbanistických 
podmínek. Chrání krajinu zahuštěním stávajícího území místo záběru nové zemědělské půdy. 
Navržený územní rozvoj města Starý Plzenec územním plánem byl během čtyřletého cyklu 
realizován pouze minimálně. Jedná se především o postupné využívání ploch určených pro 
bydlení. Po zpracování územních studií, které prozatím blokují další rozvoj města v oblasti 
nového bydlení bude možné zastavět dalších cca 19ha zastavitelné plochy pro bydlení.  
Rozvojové plochy pro výrobu a občanské vybavení jsou prozatím využity pouze z minimální 
části, nebo nejsou využity vůbec.  
Podrobný výpočet vyhodnocení potřeby zastavitelných ploch pro bydlení je podrobně 
vyhodnocen v kapitole „E“ této zprávy o uplatňování. 
 
Město Starý Plzenec má stále dostatečné plošné rezervy pro novou obytnou a rekreační 
výstavbu včetně ploch občanského vybavení i ploch určených pro výrobu.  
 
A.2.6 Plochy technické infrastruktury 
V územním plánu je navržena jedna plocha změny technické infrastruktury - TO označená 
081-P, která je určená pro odpadové hospodářství a ve sledovaném období nebylo doposud 
započato s jejím využitím.  
 
A.2.7 Plochy dopravní infrastruktury 
Územní plán vymezuje 7 ploch změn dopravní infrastruktury označené 013-Z, 015-Z, 064-P, 
065-P, 066-P, 068-P a 103-Z se způsobem využití silniční doprava – DS , kdy dochází 
průběžně k jejich využívání.  
 
A.2.8 Plochy veřejných prostranství 
Územní plán vymezuje plochy veřejných prostranství – PV, označené 006-Z – 009-Z, 011-P, 
017-Z, 020-Z, 025-Z, 026-Pm 027a-P, 027b-Z, 028-Z, 030-Z, 032-Z, 036-Z, 038-Z, 040-Z, 
043a-P, 043b-Z, 043c-Z, 047-Z, 052a-P, 055a-Z, 055b-Z, 061-Z, 062-Z, 067-P, 074-P, 080-P, 
082a-P, 082b-Z, 082c-Z, 083-Z, 085-Z, 100-Z, 101-Z, 113-Z, 114-P, 122-Z, 123-P, 124-Z – 
131-Z. U uvedených ploch dochází postupně k jejich využití pro veřejné prostranství. 
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A.2.9 Koridory dopravní infrastruktury 

koridor X01, kterým zpřesňuje v rámci správního území města Starý Plzenec koridor ŽD 4 
Plzeň-Strakonice-České Budějovice-České Velenice – hranice ČR (-Wien), úsek Plzeň – 
Nepomuk, zdvojkolejnění a směrová rektifikace, vymezený v ZÚR Plzeňského kraje; koridor 
je určen pro umístění stavby zdvojkolejnění a směrové rektifikace železniční trati č. 190 
v úseku Plzeň – Nepomuk, včetně všech staveb a zařízení nezbytných pro realizaci a provoz 
této stavby jako jsou náspy, zářezy, tělesa mostů, tunelů, odvodňovací zařízení, propustky, 
ochranná a izolační zeleň podél stavby, protihluková opatření či úpravy trasování a napojení 
místních resp. účelových komunikací vyvolaných realizací stavby. 

koridor X02 pro umístění cyklostezek podél Úslavy mezi Starým Plzencem a Šťáhlavy. 

 

koridory X03 a X04 chodník a cyklostezka podél silnice II/180. 

 

koridor X05 v šíři 200 m, kterým zpřesňuje v rámci správního území města Starý Plzenec 
koridor I/20 – (Karlovy Vary) – Bezvěrov – Plzeň – Nepomuk – (Písek – Č. Budějovice), 
úsek Černice (mimoúrovňová křižovatka s D5) – Losiná, přeložka vymezený v ZÚR 
Plzeňského kraje; koridor je určen pro umístění stavby přeložky silnice I/20 včetně všech 
staveb a zařízení nezbytných k realizaci a provozu této stavby. 

 

koridor X06 v šíři 50 m určený pro umístění stavby směrových a šířkových úprav silnice 
II/180 v úseku MÚK Černice – okraj zástavby Starého Plzence a stavby cyklostezky včetně 
všech dalších staveb a zařízení nezbytných k realizaci a provozu stavby silnice a cyklostezky.  

 
Koridory dopravní infrastruktury zůstanou v územním plánu zachovány do doby 
realizace záměru, pro kterou byl koridor vymezen.  
 
A.2.10 Koridory technické infrastruktury 
 

koridor X10, kterým zpřesňuje v rámci správního území města Starý Plzenec koridor VD01 
Vodárenský soubor Ostrá Hůrka vymezený v ZÚR Plzeňského kraje; koridor je určen pro 
umístění staveb vodovodních řadů a odpadního potrubí včetně všech staveb a zařízení 
nezbytných pro realizaci a provoz této stavby. 

 

koridor X11 v šíři 100 m, kterým zpřesňuje koridor E17 pro dvojité vedení ZVN 400 kV 
Hradec – Chrást vymezený v ZÚR Plzeňského kraje; koridor je určen pro umístění stavby 
zdvojení vedení elektrické energie 400 kV včetně všech souvisejících staveb a zřízení 
nezbytných pro realizaci a provoz této stavby. 

 

koridor X12 v šíři 300 m, kterým zpřesňuje koridor E02 vedení 2x 110 kV Chrást – Černice 
vymezený v ZÚR Plzeňského kraje; koridor je určen pro umístění stavby vedení elektrické 
energie 2x110 kV, včetně všech souvisejících staveb a zřízení nezbytných pro realizaci a 
provoz této stavby. 
 
Koridory technické infrastruktury zůstanou v územním plánu zachovány do doby 
realizace záměru, pro kterou byl koridor vymezen.  
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A.3 Plochy územních rezerv 

 
Územní plán vymezuje územní rezervu R01 pro možnost přesunutí VTL regulační stanice 
z východního konce ulice Štěnovická. V současné době není přesunutí regulační stanice nutné 
a lze o něm uvažovat až v případě potřeby obnovy zařízení.  
Územní plán vymezuje územní rezervu R02 jako území řízené inundace v údolní nivě řeky 
Úslavy. Požadavek vyplívá ze ZÚR PK, kdy došlo ke zpřesnění a prověření územní rezervy 
vymezené v nadřazené územně plánovací dokumentaci.   
Územní rezervu lze využít až na základě pořízení změny územního plánu, která územní 
rezervu převede do zastavitelné plochy.  
Územní rezervy budou v územním plánu ponechány beze změny.  
 
A.4 Plochy, ve kterých je rozhodování o změnách v území podmíněno územní studií, 
regulačním plánem, plánovací smlouvou, urbanistickou nebo architektonickou soutěží 

 
Územní plán vymezil 7 lokalit, ve kterých je rozhodování o změnách v území podmíněno 
územní studií. Dle textové části platného územního plánu je stanovena lhůta pro vložení dat o 
všech výše vymezených územních studí do evidence územně plánovací činnosti nejpozději do 
4 let od data nabytí účinnosti územního plánu Starý Plzenec, což je do 1.12.2025.  

           
Tabulka č. 5 – Seznam územních studií vymezených v platném územním plánu: 

označení 
územní 
studie 

název územní studie plochy změn dotčené 
podmínkou zpracování 
územní studie 

poznámka 

US-01 Malá Strana – Pod 
hřbitovem 

016a-Z, 016b-Z, 017-Z, 
018-Z 

Zpracováno zadání 
územní studie, návrh ÚS 
není zpracován 

US-04 Sedlec – Pod Hůrkou 120-Z Zpracováno zadání 
územní studie, návrh ÚS 
není zpracován 

US-05 Sedlec – centrum 115a-P, 115b-Z, 115c-Z Územní studie 
zaregistrována 
k 3.6.2020 

US-06 Starý Plzenec – Příční 076a-P, 076b-Z Územní studie 
zaregistrována 
k 24.6.2025 

US-07 Starý Plzenec – 
Smetanova – jih 

107-Z Územní studie 
zaregistrována 
k 24.6.2025 

US-09 Starý Plzenec – jih 082a-P, 082b-Z, 082c-Z, 
085-Z, 086-Z, 090-Z, 
091-Z, 092-Z, 093-Z 

Probíhá změna rozsahu 
územní studie ve změně 
č. 1 ÚP, prozatím nebylo 
započato s pořizováním 
ÚS 

US-12 Starý Plzenec – 
centrum 

067-P, 071-P, 072-P vč. 
navazujících 
stabilizovaných ploch 

Předložen návrh územní 
studie k projednání 
s dotčenými orgány a 
veřejností 
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Územní studie označené ÚS-05, ÚS-06 a ÚS-07 jsou zaregistrované a byla schválena 
možnost jejich využití. 
 
Územní studie ÚS-01 – pořizovatel předal zadání územní studie dne 22.11.2024 vedení města 
- prozatím nebyl zpracován návrh územní studie. 
 
Územní studie ÚS-04 – pořizovatel předal zadání územní studie dne 20.12.2023 vedení města 
- prozatím nebyl vzhledem k probíhajícímu jednání mezi městem, investorem a veřejností 
zpracován návrh územní studie.  
 
Územní studie ÚS-09 – v současné době probíhá změna územního plánu, která upřesňuje 
rozsah územní studie ÚS – 09. Po schválení změny č. 1 územního plánu Starý Plzenec bude 
možné přistoupit k řešení rozvojového území, které řeší územní studie ÚS – 09.  
 
Územní studie ÚS-12 – zadání územní studie bylo  předáno vedení města dne 6.6.2022. 
V současné době je zpracován návrh územní studie, který byl projednán s dotčenými orgány a 
bude dle jejich požadavků upraven a následně projednán s veřejností.  
 
Pro územní studie ÚS-01, ÚS-04, ÚS-09 a ÚS-12 stále přetrvávají důvody pro podmínění 
území územní studií, a proto není důvod je z územního plánu vypouštět. Pořizovaná změna č. 
1 územního plánu Starý Plzenec navrhuje prodloužení lhůty ze 4 let na 6 let. Pokud bude 
změna č. 1 územního plánu vydaná před uplynutím lhůty, tedy do 1.12.2025 bude lhůta 
změnou prodloužena. Pokud změna územního plánu vydána nebude a lhůta marně uplyne, 
pak je nutné v rámci změny územního plánu podmínky územních studií stanovit znovu.  
 
Limitem pro další výstavbu jsou nezpracované územní studie, které blokují téměř 
polovinu navrhovaného rozvoje. Pro další rozvoj bydlení je nutné urychlit pořízení 
územních studií tak, aby se zabránilo stagnaci ve výstavbě a nevyužití investičního 
potenciálu.  
 
V území jsou dále platné územní studie, které byly zaevidovány před platností nového 
územního plánu. Tyto studie jsou nadále platné a dochází k jejich postupnému naplňování.  
 
Tabulka č. 6 - Platné studie zaevidované před účinností nového územního plánu 

název územní 
studie 

rozsah zaevidována prověření 
aktuálnosti 

Územní studie 
„předhradí 

zříceniny hradu 
Radyně“ 

30.7.2012 16.7.2020 
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Územní studie – 
obytná zóna „Pod 

Hřištěm“ 

 

23.4.2015 17.4.2023 

Územní studie – 
lokalita „Čížkovo 

pole“ 

 

25.2.2019  

Územní studie – 
lokalita „Na 

Čachně“ 

 

8.12.2016  

 
Koridory, ve kterých je rozhodování o změnách podmíněno zpracování územní studie nejsou 
územním plánem vymezeny.  
 
Ve stávajícím územním plánu jsou vymezeny 3 plochy, ve kterých je rozhodování o změnách 
v území podmíněno dohodou o parcelaci. 
 
Tabulka 7 vymezené dohody o parcelaci 

Označení dohody o 
parcelaci 

dotčené 
zastavitelné 

plochy  

rozdílný způsob využití 
dotčených zastavitelných 

ploch  

katastrální 
území  

DP-01 120-Z BI – bydlení individuální 
Starý Plzenec, 
Sedlec u Starého 
Plzence 

DP-02 109-Z RI – rekreace individuální 
Sedlec u Starého 
Plzence 
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Označení dohody o 
parcelaci 

dotčené 
zastavitelné 

plochy  

rozdílný způsob využití 
dotčených zastavitelných 

ploch  

katastrální 
území  

DP-03 107-Z BI – bydlení individuální 
Sedlec u Starého 
Plzence 

 
Dohoda o parcelaci DP-02 byla úřadu územního plánování předložena dne 19.8.2022. 
Uzavřené a předložené dohody o parcelaci podle starého stavebního zákona zůstávají 
v platnosti.  
 
Dohody o parcelaci DP-01 a DP-03 nebyly za platnosti starého stavebního zákona úřadu 
územního plánování předloženy a platností nového stavebního zákona jejich vymezení 
v územním plánu pozbývá platnosti. V pořizované změně č. 1 územního plánu dojde k 
vypuštění požadavků vymezení dohody o parcelaci, které již nemohou být součástí územního 
plánu.  
 
Územní plán nevymezuje plochy, ve kterých je vydání regulačního plánu podmínkou pro 
rozhodování v území.  
 
Plochy, ve kterých je rozhodování o změnách v území podmíněno plánovací smlouvou, 
urbanistickou nebo architektonickou soutěží nejsou územním plánem vymezeny. 
 

A.5 Veřejně prospěšné stavby 

 
Územní plán vymezuje veřejně prospěšné stavby a opatření pro které lze práva k pozemkům 
vyvlastnit.  
 
V rámci zpracování návrhu změny územního plánu projektant prověří stávající veřejně 
prospěšné stavby vymezené v platném územním plánu a posoudí jejich aktuální 
potřebnost a reálnost realizace a navrhne jejich ponechání či vypuštění z návrhu změny 
územního plánu. 
 
Územní plán nevymezuje veřejně prospěšné stavby, pro které lze uplatnit předkupní právo.  
 
Územní plán vymezuje tři veřejná prostranství, pro která lze uplatnit předkupní právo: 
PP01 - veřejné prostranství – prostor mezi areálem Bohemia Sekt a řekou Úslavou v místě 
bývalé čistírny odpadních vod (074-P). 
PP02 - veřejné prostranství – náves ve střední části Sedlce při silnici III/18023 (plocha114-P) 
PP03 - veřejné prostranství – předhradí hradu Radyně (plocha 101-Z)  
 
Nový stavební zákon již nezná pojem předkupní právo, a proto je nutné vymezené 
veřejné prostranství, pro která lze uplatnit předkupní právo v rámci změny územního 
plánu vypustit, nebo převést do ploch určených pro vyvlastnění.  
  
A.6 Vyhodnocení změn podmínek na základě kterých byl územní plán vydán  

 
Územní plán Starý Plzenec nabyl účinnosti dne 1.12.2021. V současné době je pořizována 
změna č. 1 územního plánu Starý Plzenec, která je ve fázi před opakovaným veřejným 
projednáním.   
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Právní předpisy a aktualizace nadřazených územně plánovacích dokumentací a územně 
plánovacích podkladů: 
 
Stavební zákon a prováděcí vyhlášky: 
 
Ve řešeném období nabyl účinnosti nový stavební zákona č. 283/2021 Sb., který je od 
1.7.2024 na úseku územního plánování závazný.   
 
Dne 1.7.2024 nabyla účinnosti vyhláška č. 157/2024 Sb. o územně analytických podkladech, 
územně plánovací dokumentaci a jednotném standardu.  
 
Politika územního rozvoje ČR: 
V řešeném období došlo k několika aktualizacím Politiky územního rozvoje ČR (dále jen 
PUR ČR). Poslední aktualizace č. 8 je závazná od 1.10.2025. 
 
Zásady územního rozvoje Plzeňského kraje: 
V řešeném období došlo k několika aktualizacím Zásad územního rozvoje Plzeňského kraje 
(dále jen ZÚR PK). Posledně vydaná aktualizace ZÚR PK č. 3 nabyla účinnosti dne 
28.9.2023.  
 
Územně analytické podklady: 
Ve sledovaném období byly aktualizovány Územně analytické podklady Plzeňského kraje 
(dále jen ÚAP PK) projednané 15. 6. 2009 usnesením č. 145/09, ve znění poslední aktualizace 
z 18. 10. 2021. 
Územně analytické podklady pro správní obvod obce s rozšířenou působností Plzeň (dále jen 
ÚAP SO ORP Plzeň) pořízené  v prosinci 2008 byly naposledy aktualizovány k 31. 12. 2024. 
 
Územní studie krajiny: 
Územní studie krajiny správního obvodu obce s rozšířenou působností Plzeň (dále jen ÚSK 
SO ORP),  byla zapsána do Evidence územně plánovací činnosti dne 17. 12. 2019. 
 
Územní plán je nutno dát do souladu s uvedenými novými právními předpisy.  
V současné době probíhá pořizování změny č. 1 územního plánu Starý Plzenec, která již 
řeší povinné převedení územního plánu do jednotného standardu.  
 
Vyhodnocení souladu územního plánu s územně analytickými podklady a územně 
plánovacími podklady je podrobně vyhodnoceno v kapitole „B“ 
Vyhodnocení souladu územního plánu s PUR ČR a ZUR PK je podrobně vyhodnoceno 
v kapitole „C“.  
 

B. Problémy k řešení v územně plánovací dokumentaci vyplývající 
z územně analytických podkladů a územně plánovacích podkladů 
 
 
B.1 ÚAP PK  

V současné době jsou projednané Zastupitelstvem Plzeňského kraje (dále jen ZPK) Územně 
analytické podklady Plzeňského kraje (dále jen ÚAP PK) z 15. 6. 2009 schválené usnesením 
č. 145/09,  ve znění poslední aktualizace z 18. 10. 2021 



Zpráva o uplatňování územního plánu Starý Plzenec za období 2021 – 2025 
Spisová značka: MMP/416346/25STA 

16 
 

 
Z  ÚAP PK  úplné aktualizace 2021 vyplývají pro řešené území zejména následující 
problémy: 
 

 problémy suburbanizace: způsob řešení je stanovení limitů resp. omezení vymezování 
zastavitelných ploch; podrobnější a důslednější regulace zastavitelných ploch  
i nezastavěného území; podmínění zastavitelných ploch pro bydlení prokázáním jejich 
potřeby a související veřejnou infrastrukturou 

 rozšiřování ploch průmyslových a logistických areálů na úkor volné krajiny podél 
dálnice D5 – způsob řešení v ÚPD je stanovení limitů resp. omezení vymezování 
ploch výrobních a obslužných zón; podrobnější a důslednější regulace zastavitelných 
ploch, prokázání jejich potřeby 

 existence nevyužívaných a zanedbaných areálů – způsob řešení je stanovit vhodný 
způsob využití umožňujícího oživení nebo přestavbu území  

 střety ploch pro OZE s ochranou hodnot území – způsob řešení je vymezení ploch pro 
zařízení OZE v souladu s požadavky ochrany krajiny, ZPF, zdraví obyvatel, 
dostupnosti zdrojů apod. 

 kumulace dopravních problémů v centru kraje (město Plzeň a jeho okolí) – způsob 
řešení jsou návrhy využití území včetně dopravy zohledňující očekávaný vývoj 
dopravních vztahů a jeho průmět do ÚPD 

 nedostatečné podmínky pro rozvoj veřejné dopravy – koncepční řešení návrhu 
optimalizace rozložení terminálů a zastávek veřejné dopravy a její průmět do ÚPD 

 bezpečnost dopravy – požadavkem pro řešení problému je návrh přeložek silnic, 
obchvatů sídel, řešení dopravních závad, oddělení automobilové, cyklistické a pěší 
dopravy 

 nedostatky v oblasti řešení dopravy v klidu – požadavkem na řešení je vymezení 
parkování a odstavování nákladních i osobních vozidel 

 vysoká hluková zátěž z dopravy: návrh přeložky průjezdných úseků silnice mimo 
sídlo, návrhy protihlukových opatření 

 velký podíl odpadu odstraňovaného skládkováním, vč. BRKO – způsob řešení je 
vymezení ploch umožňujících výstavbu integrovaných zařízení pro nakládání s 
odpady 

 nízká retenční schopnost krajiny, náchylnost k erozi: způsobem řešení je navržení 
opatření směřujících ke zlepšení odtokových poměrů v krajině 

 ohrožení území povodněmi – navržení opatření směřujících ke zlepšení odtokových 
poměrů v krajině 

 snížená průchodnost krajiny – řešením je vymezení koridorů pro průchod krajinou  
a ochrana krajiny před fragmentací 

 nevyváženost sídelní struktury, problémy při zabezpečování funkce u některých center 
– způsob řešení je diferenciace sídel z hlediska jejich významu a stanovení zásad pro 
jejich rozvoj 

 nedostatečná doprovodná infrastruktura CR – způsob řešení je vymezení ploch pro 
infrastrukturu cestovního ruchu a volného času 
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 nízká kapacita zařízení pro seniory – vymezení ploch pro výstavbu zařízení  
pro seniory ve vazbě na předpokládaný demografický vývoj. 

 
B.2 ÚAP  SO ORP Plzeň   

Územně analytické podklady pro správní obvod obce s rozšířenou působností Plzeň (dále jen 
ÚAP SO ORP Plzeň) byly pořízené  v prosinci 2008 ve znění poslední aktualizace platné 
z 31. 12. 2024. 
 
Z ÚAP SO ORP Plzeň 6. úplné aktualizace 2024 vyplývají pro řešené území zejména 
následující návrhy a doporučení pro územní plánování: 
 
Konkrétní záměry pro město Starý Plzenec včetně uvedení aktuálního stavu jejich 
realizace 
 

 studie zadržování vody v krajině v extravilánu – probíhá zpracování studie, hotovo 
v roce 2026 

 rekonstrukce Bezručovy ulice – zajišťování dokladů pro územní řízení, předpoklad 
získání povolení stavby 2026 

 příprava pro navazující cyklostezku směr Šťáhlavy – probíhají jednání s vlastníky 
pozemků + hledá se jiné řešení v případě nesouhlasu majitelů v původní trase 

 revitalizace koupaliště – je vysoutěžen zhotovitel realizace 2025/2026 

 revitalizace hřbitova – zpracovává se PD, předpoklad realizace 2026 

 zkapacitnění mateřské školy a Základní umělecké školy – zkapacitnění MŠ Starý 
Plzenec je zpracována studie, další stupeň PD 2026, ZUŠ proběhne rozšíření do 
objektu ZŠ Malá 1.NP, + probíhá zadání pro povolení záměru půdní vestavby ZUŠ a 
úpravy v lidovém domě 

 revitalizace veřejného prostranství Sedlecké návsi (zastavitelná plocha) – zatím se 
pouze projektuje plocha za hasičárnou 

 oprava komunikací (chodníky, ostrůvky, autobusové zastávky, přechody pro chodce) 
v roce 2023 byl vybudován přechod na Malé Straně, v roce 2024 byla dokončena 
rekonstrukce křižovatky Havlíčkova x Herejkova x Raisova a chodník v Herejkově 
ulici. Připravují se další projekty – příjezd od Šťáhlav, Tymákovská, Raisova, 
Bezručova atp. Předpoklad realizace příjezdu od Šťáhlav v roce 2026 

 zateplení hasičské zbrojnice – zatím není zadán projekt 

 možnost výstavby většího obchodního zařízení – lokalizace stavby (pozemek 
PRONAP s.r.o. v likvidaci) – v letošním roce bude zveřejněn záměr pronájmu 
pozemku v areálu. 

 součinnost města při záměru ŘSD I/20 obchvat Losiná a záměru SŽ zdvojkolejnění 
železniční trati č. 190 – město je součinné v rámci těchto akcích v rámci možností 

 vybudování domu s pečovatelskou službou – je uvažováno stále v rámci studie 
dostavby centra města 

 postupná obnova vodovodu a kanalizace včetně oddílné kanalizace a dostavba 
vodovodního řadu do nových lokalit – probíhá průběžně, v loňském roce 2024 
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proběhly dvě akce, propojení páteřního vodovodu v ulici Žižkova a Smetanova, 
v letošním roce 2025 proběhne výměna vodovodu ve Smetanově ulici a Baslově. 
Zároveň bude v letošním roce zpracován generel kanalizace, zpracovává firma VRV 

 rozšíření kamerového systému – probíhá průběžně, v loňském roce rozšířeno o Malou 
Stranu – křižovatka Raisova, Havlíčkova, Herejkova a Sedlec naproti škole 

 obnova veřejného osvětlení – probíhá průběžně i v návaznosti na akce ČEZu 

 revitalizace bývalého sběrného dvora – v současné době probíhá úklid a revitalizace, 
termín dokončení konec roku 2025, bude navazovat architektonická soutěž na využití 
prostoru v návaznosti na archeoplán 

 pumptrack dráha lesem z Radyně – prověřuje se trasa, ale zatím nic více 

 Andrejšky – nová technická infrastruktura (již nejsou chatovou oblastí) – zpracovává 
se dokumentace pro povolení záměru, povolení předpoklad 2026 

 fotovoltaické systémy na budově základní školy – Jsou na přístavbě základní školy, 
další FVe jsou uvažovány na bytových domech v majetku města, budou zadány 
projektové dokumentace v průběhu let 2025 - 2026 

 Radyně – obnova územní studie – celkové využití prostoru, oprava schodiště, 
přístupové lávky, neviditelné zastřešení, atd. – studie bude zadána bude schvalovat 
rada města, přístupová lávka letos opravena 

 

Územní plán Starý Plzenec problémy k řešení uvedené v ÚAP PK a v ÚAP SO ORP Plzeň 
týkající se jeho území respektuje a město konkrétní záměry průběžně řeší. 

 
Tabulka č. 8 - Realizované významné opravy a akce v období let 2021 – 2024: 

Oblast Realizované akce 
Vodovod a kanalizace - opravy a údržba ČOV (aretační systém, výměna čerpadla) 

- generel zásobování města pitnou vodou 
- opravy a rekonstrukce kanalizační sítě (čištění, monitoring, 
lokální poruchy) 
- rekonstrukce a proměření zařízení protikorozní ochrany 
vodovodu 
- vodovod a kanalizace v ul. Vrchlického, Havlenova, 
Palackého 
- vodovody v ul.  Dvořákova (vč. II. etapy 
Dvořákova/Luční), Cihlářská, Herejkova, Havlíčkova, 
Smetanova, Luční–Žižkova 
- kanalizace ul. Polní, Havlenova 

Školství, sport a volný čas - revitalizace hřiště MŠ Starý Plzenec 
- zahrada ZŠ Sedlec v přírodním stylu 
- opravy a rekonstrukce MŠ Starý Plzenec 
- výměna oken ZŠ a MŠ Sedlec 
- multifunkční hřiště Sedlec –Starý Plzenec 
- přístavba ZŠ Starý Plzenec a novostavba sportovní haly 
- průběžné rekonstrukce a opravy školských zařízení 

Dopravní infrastruktura 
(komunikace, chodníky, 

- opravy a rekonstrukce místních komunikací (Vrchlického, 
Jedlová, Polní, Havlenova aj.) 
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cyklostezky) - úprava účelové komunikace „K chatkám“ 
- výstavba a rekonstrukce chodníků: Žižkova, Herejkova 
- úprava křižovatky Herejkova/Raisova/Havlíčkova 
- opravy a úpravy veřejných prostranství (vč. prostoru u 
„Pumpiček“) 
- cyklostezka Starý Plzenec – Šťáhlavy (etapy Podhradní/Za 
Dvorem, Kozinova) 

Památky a veřejné budovy - opravy hradu Radyně 
- opravy Raisova 96 
- odstranění stavby ve Smetanově ulici 
- opravy Lidového domu 
- opravy a údržba ZUŠ,  
- opravy MěÚ,  
- opravy a práce na radnici  
- opravy sokolovny 
- opravy zděných studní Žižkova–Baslova 

Veřejné osvětlení a digitální 
infrastruktura 

- modernizace,  opravy  a údržbaVO (Malá Strana, Sedlecká 
náves aj.) 
- propojení optické sítě Starý Plzenec – Sedlec 
- pokládka optického kabelu Sedlec – Tymákov 

 

ÚP Starý Plzenec respektuje limity a hodnoty v území vyplývající z ÚAP PK a ÚAP SO 
ORP Plzeň. Z aktuálních ÚAP PK a ÚAP SO ORP Plzeň nevyplývají žádné zásadní 
střety ani problémy k řešení, které by vyžadovaly pořízení nového územního plánu.  

Případné dílčí problémy, které vyplynou z požadavků dotčených orgánů v rámci projednávání 
návrhu zprávy o uplatňování se budou řešit v rámci změny č. 2 ÚP Starý Plzenec. Zadání  
změny je součástí tohoto návrhu zprávy o uplatňování (kap. H). 

 

B.3  ÚSK SO ORP Plzeň  

  
Územní studie krajiny správního obvodu obce s rozšířenou působností Plzeň (dále jen ÚSK 
SO ORP), která byla zapsána do Evidence územně plánovací činnosti dne 17. 12. 2019. 
 
Z ÚSK SO ORP Plzeň vyplývají pro řešené území zejména následující podmínky a 
doporučení: 
 

 v rámci zpracování ÚP Starý Plzenec řešit při projekční a rozhodovací činnosti v 
území problém rozdílného vymezení skladebných částí ÚSES oproti ZÚR (ÚSES054, 
ÚSES055)  

 využití rozvojových ploch vymezených v platném ÚP Starý Plzenec při projekční  
a rozhodovací činnosti v území podmínit zajištěním zachování funkcí skladebných 
částí ÚSES (ÚSES056, ÚSES057, ÚSES058, ÚSES059) 

 v rámci zpracování ÚP Starý Plzenec při projekční a rozhodovací činnosti v území 
vymezit v plochách evidovaných jako plochy k obnově/přestavbě (Provozní areál 
Mototechna, Výrobní areál – Nad tratí) plochy přestaveb s cílem kultivace stávajícího 
zastavěného území obce a prevence vzniku nových zastavěných ploch v krajině  

 zlepšovat podmínky prostupnosti bariér v krajině – dálnice D5 a silnice I/20  
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 zajišťovat zlepšení prostupnosti krajiny členěním půdních bloků větších jak 30 ha 
polními cestami  

 v koncepci uspořádání krajiny v ÚP Starý Plzenec při projekční činnosti a rozhodovací 
činnosti v území vytvořit předpoklady pro obnovu mimolesní liniové zeleně v krajině  
v okolí drobných vodotečí ústících do řeky Úslavy 

 omezovat intenzivní zemědělské využití zemědělské půdy v nivě Úslavy, podporovat 
ekologickou funkci nivy 

 obnovovat mimolesní liniovou zeleň v krajině v okolí drobných vodotečí ústících  
do řeky Úslavy 

 zlepšovat podmínky pro rekreační využití nivy Úslavy, podporovat zpřístupňování 
jejich břehů a jejich rekreační využití; 

 zamezit srůstu obcí Starý Plzenec a Šťáhlavy - levý břeh Úslavy  

 zajistit zachování krajinného předělu mezi Plzní a Plzencem, zajistit odstup zástavby  
od symbolického vrchu Radyně a krajinné dominanty Ostrá hůrka . Území mezi 
Starým Plzencem a dálnicí D5 - oblast Na Bradavě 

 ve vymezené ploše ZK-29 NZP zajistit zpracování územní studie s cílem prověření 
územních podmínek a stanovit vhodné využití této plochy. Oblast V novinách - 
západně od Starého Plzence 

 zachovat částečně dochovanou krajinnou strukturu nivy meandrujícího toku Úslava  
s navazujícími plochami mimolesní a lesní zeleně, vyloučit plošné kácení dřevin  
a zalesnění pravobřežních svahů řeky. Nová výsadba je přípustná v rámci doplnění 
stávajícího rozložení liniové a plošné zeleně a v návaznosti na zastavěné území 

 chránit nezastavěné partie nivy, vyloučit rozšiřování plošné zástavby na pravobřežním 
svahu řeky. Vyloučit srůstání rodinné zástavby ve svahu Sedlecké skály a na břehu 
rybníků, rozšiřování chatové zástavby v obci Sedlec a při hraně rybníků přípustné 
pouze v omezené míře v návaznosti na stávající zástavbu (vyloučit rozvoj mimo 
návaznost na zastavěné území obce) a s doplněním rostlé struktury zeleně, vyloučit 
plošný rozvoj těchto funkcí 

 novou výstavbu na okrajích existující zástavby navrhnout s cílem vytvoření 
harmonického přechodu sídla Sedlec do krajiny. Při návrhu podmínek ploch s 
rozdílným způsobem využití zachovat charakter (měřítko a hmoty) při individuálním 
architektonickém výrazu s respektováním architektury stávajících objektů ležících ve 
vizuálním kontextu 

 v lokalitě Malá Strana respektovat stávající charakter individuální rodinné zástavby, 
vyloučit stavby měřítkově a hmotově vybočujících převládajícím parametrům okolní 
zástavby, výškové objekty a stavba liniové dopravní a technické infrastruktury, které 
by narušily výhledy z Hůrky 

 chránit krajinnou dominantu Sedlecké skály a pozůstatky raně středověkého hradiště 
Hůrka s rotundou sv. Petra a Pavla a základy kostelů sv. Vavřince a sv. Kříže 

 chránit lesnaté horizonty výrazného masivu Radyně a dominantní význam středověké 
zříceniny Radyně (neumisťovat nové technické dominanty do vizuálně exponovaných 
poloh) 

 chránit přírodě blízký krajinný rámec lesozemědělské krajiny a vyrovnané zastoupení 
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lesních a nelesních ploch. Chránit a rozvíjet vegetační prvky nelesní zeleně podél cest, 
vodotečí a vodních ploch 

 v zastavitelných plochách vytvářet harmonický přechod zástavby do navazující 
zemědělské krajiny vytvořením přechodu mezi zástavbou a zemědělskými plochami 
nezastavěnými částmi pozemků. Vyloučit možnost výstavby objektů měřítkově  
a rozměrově se vymykajících z měřítka stávající zástavby a objektů na vizuálně 
exponovaných místech. Nenavrhovat nové rozsáhlé plochy zástavby 

 vytvořit podmínky pro ochranu a rozvoj přirozené nivy: 

 rozvojové plochy nevymezovat v záplavovém území 

 ponechat nivu i vodní tok samovolnému rozvoji a korigovat jen minimálně  
v místech, kde není jiné řešení, a to metodou měkčího opatření (zához namísto dlažby 
apod.) 

 v nivách vodních toků chránit trvalé travní porosty a podporovat jejich nové zakládání 

 vytvořit podmínky pro ochranu a rozvoj přirozené nivy. V zastavěných částech niv 
podporovat vsakování propustnými povrchy 

 vytvořit podmínky pro ochranu a rozvoj přirozené nivy. Změnit konvenční 
hospodaření na ekologické 

 vytvořit podmínky pro zprostupnění migračních překážek. 

 nevymezovat zastavitelné plochy do míst tzv. kritických bodů přívalových srážek. 
Prověřit možnosti zmírnění škod způsobené přívalovými povodněmi pomocí 
komplexního systému povodňových opatření 

 prověřit možnosti zapracování těchto opatření na podporu zvýšení specifické zásoby 
vody v krajině, snížení rizika sucha a snížení povodňového rizika 

Projektant změny územního plánu prověří a případně zahrne do změny územního plánu 
požadavky vyplývající z  územní studie krajiny, které ještě nebyly realizovány. 

 

C. Vyhodnocení souladu územně plánovací dokumentace s politikou 
územního rozvoje a  nadřazenou územně plánovací dokumentací 
 
C.1 Vyhodnocení souladu s Územní rozvojovým plánem 

 
Územně rozvojový plán byl schválen usnesením vlády dne 28. srpna 2024 č. 581. Dle 
ustanovení § 319 odst. 5 nového stavebního zákona není územní rozvojový plán do doby 
vydání jeho změny závazný pro rozhodování v území a jeho obsah není závazný pro 
navazující územně plánovací dokumentace. Vyhodnocení souladu územního plánu Starý 
Plzenec s Územním rozvojovým plánem není z uvedeného důvodu zpracováno.  
 

C.2 Vyhodnocení souladu ÚP Starý Plzenec s Politikou územního rozvoje ČR 

 
Město Starý Plzenec se nachází ve správním obvodu obce s rozšířenou působností Plzeň, ve 
které je platná Politika územního rozvoje ČR (dále jen PUR ČR), která byla schválena 
usnesením Vlády ČR č. 929 dne 20.7.2009 ve znění poslední aktualizace závazné od 
1.10.2025.  
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Územní plán Starého Plzenec vzhledem k aktualizaci PUR ČR neřeší požadavky z aktualizace 
vyplývající.   V rámci vyhodnocení pro území Starého Plzence vyplývá: 

 Město Starý Plzenec naplňuje obecné republikové priority územního plánování pro 
zajištění udržitelného rozvoje.  

 Město Starý Plzenec je součástí vymezené rozvojové oblasti republikového 
významu OB5 rozvojová oblast Plzeň. Podrobněji jsou požadavky na rozvoj území 
upřesněny v Zásadách územního rozvoje Plzeňského kraje – územní plán 
respektuje zařazení území obce do rozvojové oblasti OB5. 

 Politika územního rozvoje nově vymezila specifickou oblast SOB9, ve které se 
projevuje aktuální problém ohrožení území suchem. V územním plánu je třeba 
řešit úkoly, které z uvedeného vymezení vyplývají – v územním plánu není 
vyhodnoceno jak jsou řešeny úkoly vyplývající ze zařazení území do specifické 
oblasti SOB9.  

 Politika územního rozvoje nově vymezila specifickou oblast SOB10, která 
vymezuje oblasti nezbytné pro příspěvek ČR k celkovému cíli EU v oblasti 
obnovitelných zdrojů energie do roku 2030 z hlediska rozvoje výroby energie 
z energie slunečního záření - v územním plánu není vyhodnoceno jak jsou řešeny 
úkoly vyplývající ze zařazení území do specifické oblasti SOB10. V územním 
plánu je třeba řešit úkoly, které z uvedeného vymezení vyplývají. 

 Politika územního rozvoje nově vymezila specifickou oblast SOB11, která 
vymezuje oblasti nezbytné pro příspěvek ČR k celkovému cíli EU v oblasti 
obnovitelných zdrojů energie do roku 2030 z hlediska rozvoje výroby energie 
z větrné energie - v územním plánu není vyhodnoceno jak jsou řešeny úkoly 
vyplývající ze zařazení území do specifické oblasti SOB11. V územním plánu je 
třeba řešit úkoly, které z uvedeného vymezení vyplývají. 

 Politika územního rozvoje vymezila trať ŽD16  v úseku Plzeň – Strakonice – 
České Budějovice – České Velenice – hranice ČR/Rakousko (- Wien) Podrobněji 
jsou požadavky na vytvoření podmínek pro zvýšení rychlosti a zkapacitnění 
železničního úseku upřesněny v Zásadách územního rozvoje Plzeňského kraje – 
v územním plánu Starého Plzence je podrobně řešeno. 

 Politika územního rozvoje vymezila kapacitní komunikaci SD21 úsek Plzeň – D5 
– Nepomuk – Blatná – D4 (Nová Hospoda) - Písek – Vodňany – České 
Budějovice. Podrobněji jsou požadavky na vytvoření podmínek pro převedení 
možného zvýšeného dopravního zatížení mezi dotčenými kraji upřesněny v 
Zásadách územního rozvoje Plzeňského kraje – v územním plánu Starého Plzence 
je podrobně řešeno. 

 Politika územního rozvoje vymezila záměr technické infrastruktury E17 – dvojité 
vedení 400 kV Chrást. Podrobněji jsou požadavky pro transport výkonu 
z výrobních oblastí do oblastní spotřeby a zajištění zvýšení spolehlivosti v oblasti 
západních Čech upřesněny v Zásadách územního rozvoje Plzeňského kraje  – 
v územním plánu Starého Plzence je podrobně řešeno. 

 
 
Územní plán respektuje republikové priority pro zajištění udržitelného rozvoje území 
uvedené v Politice územního rozvoje ČR, do územního plánu je nutné promítnout  
požadavky vyplývající zejména z nově vymezených specifických oblastí SOB9, SOB10 a 
SOB11. 
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C.3 Vyhodnocení souladu ÚP Starý Plzenec se Zásadami územního rozvoje Plzeňského 
kraje 

 
Zásady územního rozvoje Plzeňského kraje (dále jen ZUR PK)   vydalo Zastupitelstvo  
Plzeňského kraje  2.9.2008, č. Usnesení 834/08 s nabytím účinnosti 17.10.2008. Dne 
28.9.2023 nabyla účinnosti poslední aktualizace č. 3 Zásad územního rozvoje PK včetně 
úplného znění ZUR PK po vydání aktualizace č. 3. 
Řešené správní území města Starý Plzenec je v platné územně plánovací dokumentaci 
Plzeňského kraje zařazeno do zpřesněné republikové  rozvojové oblasti OB5 - rozvojová 
oblast.  Z této skutečnosti vyplývají požadavky na vymezení ploch pro komplexní rozvoj 
území včetně dopravní a technické infrastruktury.  
Zásady územního rozvoje zpřesňují vymezení specifické oblasti SOB9, ve které se projevuje 
aktuální problém ohrožení území suchem i na území města Starý Plzenec.  
Zásady územního rozvoje zpřesňují koridor silniční dopravy SD21 vymezený v PÚR ČR na 
území Plzeňského kraje v úseku silnice I/20 a vymezují koridor SD20/07, kterým je dotčeno 
území města Starý Plzenec.  
Zásady územního rozvoje zpřesňují koridor konvenční železniční dopravy ŽD16 vymezený 
v PÚR ČR na území Plzeňského kraje v úseku Plzeň – Nepomuk pro zdvojení a směrovou 
rektifikaci jako koridor ŽD16/01, kterým je dotčeno území města Starý Plzenec.  
Zásady územního rozvoje zpřesňují koridor E17 vymezený v PÚR ČR pro zdvojení vedení 
ZVN 400kV Chrást – Přeštice, kterým je dotčeno území města Starý Plzenec. 
 
Ze Zásad územního rozvoje Plzeňského kraje vyplývá pro území města Starý Plzenec 
povinnost respektovat požadavky: 
 

 koridor E20 -  koridor pro zdvojení vedení ZVN 400 kV Chrást – Přeštice vymezený 
jako veřejně prospěšná stavba, pro kterou lze práva k pozemkům vyvlastnit – 
v územním plánu Starého Plzence vymezeno jako koridor X11 a VPS VT.k02.  

 koridor E02 -  koridor pro vedení VVN 110 kV Chrást – Černice vymezený jako 
veřejně prospěšná stavba, pro kterou lze práva k pozemkům vyvlastnit v územním 
plánu Starého Plzence vymezeno jako koridor X12 a VPS VT.k03. 

 koridor SD20/07 – Černice (mimoúrovňová křižovatka s D5) – Losiná, přeložka 
vymezený jako veřejně prospěšná stavba, pro kterou lze práva k pozemkům vyvlastnit 
- v územním plánu Starého Plzence vymezeno jako koridor X05 a VPS VD.k05. 

 koridor ŽD16/01 - úsek Plzeň – Nepomuk pro zdvojení a směrovou rektifikaci 
vymezený jako veřejně prospěšná stavba, pro kterou lze práva k pozemkům vyvlastnit 
- v územním plánu Starého Plzence vymezeno jako koridor X01 a VPS VD.k01. 

 nadobecní vodovod V01 – Vodárenský soubor Ostrá Hůrka vymezený jako veřejně 
prospěšná stavba, pro kterou lze práva k pozemkům vyvlastnit - v územním plánu 
Starého Plzence vymezeno jako koridor X10 a VPS VT.k01. 

 Jako územní rezerva jsou vymezena území řízené inundace na Úslavě – Starý Plzenec 
(INU13-R), která musí být zpřesněna a zapracována jako územní rezerva v územím 
plánu – územní plán Starého Plzence vymezuje území řízené inundace jako územní 
rezervu R02 v údolní nivě řeky Úslavy.  

 Požadavky na vymezení nadmístního územního systému ekologické stability -
požadavky na vymezení nadmístního územního systému ekologické stability územní 
plán Starého Plzence plně respektuje.  
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 ZÚR PK vymezují město Starý Plzenec v kategorii center osídlení jako „nižší centrum 
příměstské“ a stanovily pro něj úkoly pro územní plánování. Úkolem pro územní 
plánování je vytvářet územní podmínky pro rozvoj obslužných funkcí pro své spádové 
území, popř. specifických obslužných funkcí pro vyšší centrum, vytvářet podmínky 
pro posílení centrální část města Starý Plzenec jako centrum měst, důsledně 
koordinovat rozvoj s vyšším centrem a sousedními obcemi - Stávající územní plán 
města Starý Plzenec podporuje jeho postavení jako nižšího centra příměstského typu 
prostřednictvím posílení centrální části města, kdy vymezuje plochy, které umožňují 
soustředění občanského vybavení, služeb, obchodu, administrativy a bydlení v centru 
města. Územní plán vytváří podmínky pro rozvoj zařízení občanské vybavenosti – 
školství, zdravotnictví, sociálních služeb, sportu i kultury – s cílem zajistit obsluhu 
nejen pro obyvatele města, ale i pro obyvatele okolních obcí. Plochy pro veřejnou 
vybavenost jsou rozmístěny tak, aby byly dobře dostupné a pokrývaly potřeby širšího 
zázemí města. Územní plán zohledňuje územní vazby na město Plzeň a na blízké 
obce. 

 V dopravní infrastruktuře je kladen důraz na návaznost veřejné dopravy a silničních 
tahů směrem k vyššímu centru a zajištění dostupnosti spádových funkcí. 

 V územím plánu zpřesnit a vymezit koridory pro stavbu silnice II/180 – Starý Plzenec 
– Štěnovice – Dobřany – Nýřany – Město Touškov – Třemošná – Chrás – Dýšina – 
Starý Plzenec  - v územním plánu Starého Plzence vymezeno jako koridor X06 a VPS 
VD.k06. 

 V územních plánech obcí zpřesnit a územně vymezit koridor prioritní dálkové 
cyklotrasy CT 31: Plzeň – Nepomuk – Mladý Smolivec – Jihočeský kraj - v územním 
plánu Starého Plzence vymezeno jako koridor X02 a VPS VD.k02. 

 Zásady územního rozvoje vymezují krajinu KR07 - Švihovskou vrchovinu jakožto 
území s charakteristickým prostředím a unikátními specifickými znaky a hodnotami 
do které je zahrnuto i sídlo Starého Plzence. Do území města Starý Plzenec zasahuje i 
KR13 – Rokycanská pahorkatina – územní plán Starého Plzence neřeší stanovené 
územní podmínky pro zachování nebo dosažení cílových kvalit vymezených 
krajin v ZÚR PK.  

 Zásady územního rozvoje vymezují plochu ÚS02 – Územní studie dopravního 
napojení průmyslové zóny Šťáhlavy na nadřazeno síť pozemních komunikací, ve které 
se ukládá prověření změn jejího využití územní studií. Plocha ÚS02 je vymezena 
v rozsahu Losiná, Nezbavětice, Starý Plzenec, Šťáhlavy. Krajský úřad Plzeňského 
kraje  pořídil uvedenou územní studii a schválil možnost jejího využití dne 10.7.2025.   

 
 
Ve změně územního plánu je nutné zohlednit nový požadavek na zařazení území do 
specifické oblasti SOB9 a vytvářet podmínky pro zmírnění dopadů sucha na území ČR. 
Dále jen nutné vymezit charakteristiky krajiny KR07 a KR13 a jejich cílových kvalit. 
Projektant změny územního plánu prověří možná opatření související s možností 
zmírnění dopadů sucha na území Starého Plzence a vymezí charakteristiky krajiny. 
  
Krajský úřad Plzeňského kraje zpracoval územní studii dopravního napojení 
průmyslové zóny Šťáhlavy na nadřazenou síť pozemních komunikací ÚS02. Projektant 
změny územního plánu prověří možné dopady vyplývající z územní studie na území 
Starého Plzence.   
 
Po vyhodnocení souladu ÚP Starý Plzenec s PÚR ČR a ZÚR PK nevyplývá nutný 
požadavek na pořízení nového územního plánu.  
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D. Vyhodnocení vlivů uplatňování územně plánovací dokumentace na 
udržitelný rozvoj území z hlediska jejich možných nepředvídaných dopadů, 
včetně potřeby opatření na jejich odvrácení, zmírnění nebo kompenzaci 
 
Územní plán města Starý Plzenec stanovuje dlouhodobý rámec rozvoje města s důrazem na 
vyvážený vztah mezi obytnou, rekreační, výrobní a krajinnou funkcí území. Město leží v 
těsném kontaktu s krajským městem Plzeň, což přináší značný rozvojový tlak, ale i rizika 
spojená s urbanizační expanzí, dopravní zátěží a změnami v krajině. Cílem tohoto 
vyhodnocení je identifikace možných nepředvídaných dopadů realizace územního plánu a 
návrh účinných opatření. 
 
Tabulka 9 -  Nepředvídatelné dopady územního plánu města Starý Plzenec a návrhy opatření: 

Nepředvídaný dopad Návrh opatření (odvrácení / zmírnění / 
kompenzace) 

Zábory zemědělské půdy (ZPF) Etapizace výstavby; využití proluk a 
brownfieldů; ekologická kompenzace 
(výsadba, zelené pásy). 

Méně plynulý průjezd silniční dopravy městem 
(v době školní docházky) a  s tím spojená 
hluková a imisní zátěž 

Prověření možnosti vybudování parkovacích 
míst, nebo zálivů K+R 

Vysoká intenzita tranzitní dopravy v centru 
města 

Prověření možnosti vymezení alternativní 
trasy mimo centrum města 

Vysoká intenzita dopravy v místě 
mimoúrovňového křížení silnice II/180 se 
železniční tratí a s ní spojená hluková zátěž 

Prověření možnosti odstranění úrovňového 
křížení v rámci modernizace železničního 
koridoru. 

Zvýšené dopravní zatížení (hluk, emise, 
bezpečnost) 

Posílení MHD, cyklostezek a pěší 
infrastruktury; zklidnění dopravy; 
podmínění nové výstavby dostupností 
MHD. 

Narušení krajinného rázu a fragmentace 
krajiny 

Vymezení ochranných zelených pásů; 
zachování krajinných dominant a 
biokoridorů. 

Ztráta přírodních hodnot (např. v okolí Úslavy 
a Hůrky) 

Regulace zástavby v chráněných a citlivých 
lokalitách; ekologická vyrovnávací opatření; 
omezení expanze do krajiny. 

Zvýšení cen bydlení, snížená dostupnost pro 
místní obyvatele 

Podpora dostupného a nájemního bydlení; 
smíšené bytové formy; výstavba na 
městských pozemcích. 

Přetížení školských a zdravotnických zařízení Etapizace výstavby dle kapacit 
infrastruktury; plánování a financování nové 
vybavenosti. 

Změna charakteru města (ztráta identity, 
předměstský charakter) 

Urbanistické regulativy (výška, objem, 
typologie); zachování kulturní krajiny a 
veřejného prostoru. 

Nedostatečné kapacity technické infrastruktury 
(vodovod, kanalizace, energie) 

Průběžná kontrola kapacit sítí; nová 
výstavba podmíněna dostupností 
inženýrských sítí. 

Růst závislosti na Plzni (dojížďka, ekonomická 
jednostrannost) 

Rozvoj místní podnikatelské základny; 
podpora pracovních příležitostí v místě; 
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rezervy pro drobnou výrobu a služby. 
Snížená retenční schopnost území, zvýšené 
riziko lokálních záplav 

Zadržování srážkové vody v území; 
zasakovací pásy, zelené střechy, příkopy a 
průlehy; omezení zpevněných povrchů. 

Záplavové území řeky Úslavy  (Q100) Prověření možnosti vymístění objektů a 
nevymezování ploch k zastavění v místech 
záplavového území. 

 
Závěr: 
Uvedené návrhy opatření na odvrácení, zmírnění či kompenzaci nepředvídaných dopadů byly 
zohledněny již při zpracování územního plánu a jsou v jeho návrhu řešeny prostřednictvím 
odpovídajících regulativů, podmínek využití území a návrhových opatření. Rozvoj města 
Starý Plzenec musí být řízen s ohledem na jeho jedinečnou polohu v zázemí Plzně, ale 
zároveň s důrazem na ochranu jeho krajinného a historického charakteru. Nepředvídané 
dopady lze minimalizovat prostřednictvím průběžného hodnocení situace a otevřeného 
dialogu s občany včetně včasné aktualizace územního plánu dle vývoje v území. Klíčem k 
udržitelnému rozvoji bude vyvážení mezi rozvojovým tlakem a ochranou kvality života 
stávajících i budoucích obyvatel. 
 
V územně analytických podkladech ÚAP SO ORP Plzeň aktualizovaných k 31.12.2024 bylo 
provedeno hodnocení vyváženosti územních podmínek obce na základě posouzení všech tří 
pilířů udržitelného rozvoje území (příznivé životní prostředí, hospodářský rozvoj a soudržnost 
společenství obyvatel) se záměrem především na dosažený stav, existující problémy a 
předpoklady dalšího rozvoje sídla z hlediska zajištění udržitelného rozvoje správního území 
hodnocené obce.  Na základě vyhodnocení je možné konstatovat, že územní plán Starý 
Plzenec vytváří předpoklady k zajištění souladu všech tří pilířů udržitelného rozvoje území. 
Nevyvážené podmínky byly zjištěny pouze v jedné ze tří oblastí.  Během sledovaného období 
nebyly zjištěny negativní dopady na udržitelný rozvoj území, ani nedošlo k narušení 
funkčních prvků územního systému ekologické stability.  
Územní plán Starý Plzenec je navržen tak, že realizací záměrů v něm uvedených by neměly 
být ohroženy podmínky života budoucích generací.  
 
Ve sledovaném období nebyly zjištěny žádné negativní dopady na udržitelný rozvoj 
města Starý Plzenec. Územní plán má předpoklady pro rozvoj nové výstavby a současně 
chrání přírodní, kulturní a civilizační hodnoty území.  
 

E. Vyhodnocení potřeby pořízení změny územně plánovací dokumentace 
nebo nové územně plánovací dokumentace 
 
E.1 Vyhodnocení potřeby zastavitelných ploch pro bydlení 

 
Vyhodnocení bylo zpracováno na základě metodického pokynu „Vyhodnocení potřeby 
zastavitelných ploch“ vydaného Ministerstvem pro místní rozvoj ČR v roce 2022. Statistická 
data  byla čerpána z přístupných dat Českého statistického úřadu.  
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E.1.1 Vyhodnocení celkové potřeby nových bytů 

 
Vyhodnocení celkové potřeby nových bytů se skládá s vyhodnocení vnější poptávky po 
nových  bytech, vnitřní poptávky po nových bytech a vnitřní potřeby nových bytů.  
 
 
E.1.1.1 Vyhodnocení vnitřní potřeby nových bytů  
 
Vnitřní potřeba po nových bytech vychází ze snahy obyvatel města o zvýšení kvality bydlení 
a to na území města, kde žijí v kvalitativně jim nevyhovujících bytech. Kvalita bydlení je 
dána strukturou bytového fondu daná poměrem bytů v bytových a rodinných domech a 
obsazeností bytů.  
 
Výpočet základní vnitřní potřeby nových bytů (zdroj dat: Český statistický úřad) poslední 
kompletní data k 31.12.2021.  
 
 
počet mladých 10 až 24 let  __  počet seniorů 65+ let 
              2                                                   2 
 

- počet mladých 10 až 24 let: 749 
- počet seniorů 65+ let: 1097 

 
 
Základní vnitřní potřeba bytů: -174 
 
Ve městě je záporné věkové saldo, tedy mladých 10-24 let je ve městě méně než seniorů 65+. 
Potřeba nových bytů ve městě Starý Plzenec je záporná, ve městě je z hlediska vnitřní potřeby 
nových bytů nadbytek. Bytů po zemřelých bude více, než poptávka po bytech z řad mladých 
lidí.  
 
Vyhodnocení odpadu bytů 
 
Významné faktory, které mohou způsobit výraznější odpad bytového fondu jsou konverze 
bytů na rekreační využití, zástavba nevyhovující platné legislativě, zástavba vyhodnocená 
jako nevyhovující z urbanistických důvodů a demolice bytů vynucené plánovanými 
investicemi. 
 
Tabulka č. 10 – počet obydlených a neobydlených domů: 

Rok Celkový počet 
domů 

Neobydlené 
domy 

Obydlené domy Podíl 
neobydlených 
(%) 

2011 1445 148 1297 10,24 
2021 1632 187 1445 11,46 
 
V roce 2021 bylo ve městě celkem 1445 všech obydlených domů z toho 1377 obydlených 
rodinných domů,  55 obydlených bytových domů (0 neobydlených) a 13 obydlených ostatních 
budov (5 neobydlených). 
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 Konverze bytů na rekreační využití 
 
Počet neobydlených bytů v průběhu 10 let je mírně negativní přibylo 39 neobydlených bytů. 
Vzhledem k celkovému počtu bytu (dle SLDB 2021 celkem 1632) nejde o nijak dramatický 
trend. Při celkovém nárůstu počtu bytů ve městě mezi lety 2011 a 2021 o 187 bytů  vzrostl 
relativní podíl neobydlených bytů z 10,24%/ na 11,46%. Celkový bytový fond narostl o 13%, 
ale odpad neobydlených bytů narostl rychleji o 26%. Podíl 11,46 % není nijak extrémní 
naznačuje mírně zvyšující se rezervu v bytovém fondu. Mírný nárůst podílu neobydlených 
bytů může znamenat, že část nově postavených bytů zůstává nevyužita z důvodu investice, 
rekreace nebo na základě špatného technického stavu. Počty neobydlených bytů jsou vůči 
celkovému počtu bytů nízké, i když mírně přibyly. Nicméně nelze ze statistik odvozovat 
významný trend odpadu bytů za účelem jejich konverze na rekreační objekty. Tento trend 
není zaznamenán ani ze strany vedení obce či průzkumu a rozboru území. Ve městě dochází 
k opačnému trendu, tedy přestavba rekreačních objektů na objekty pro trvalé bydlení. Odpad 
bytů z důvodu konverze bytů na rekreační využití není tedy uvažován a ani se do budoucna 
nepředpokládá.  
 

 Zástavba nevyhovuje platné legislativě 
 

Na území obce nejsou vyhodnoceny žádné obytné lokality, ve kterých je navržena relokace 
staveb pro bydlení. Bytová zástavba se nenachází v aktivní zóně záplavového území, a ve 
městě nejsou byty v nevyhovujících hygienických podmínkách, které jsou územním plánem 
navrženy k relokaci. Městem protéká řeka Úslava, kdy vymezená aktivní zóna záplavového 
území zasahuje pouze do stabilizované plochy rekreace individuální v jižní části katastrálního 
území Starý Plzenec, nicméně aktivní zónou nejsou rekreační objekty zasaženy.  
 

 Zástavba vyhodnocená jako nevyhovující z urbanistických důvodů 
 
Na území obce nejsou vyhodnoceny žádné obytné lokality, ve kterých je navržena relokace 
staveb pro bydlení, neboť jejich umístění nevyhovuje z urbanistických důvodů.  
 

 Demolice bytů vynucené plánovanými investicemi 
 
Na území obce nejsou vyhodnocen žádné obytné lokality, ve kterých je navržena relokace 
staveb pro bydlení, neboť je jejich umístění ve střetu s plánovanými investicemi.  
 
Odhad odpadu bytového fondu za období 15 let lze opřít o zavedené postupy ve strategickém 
a územním plánování, zejména metodik Ministerstva pro místní rozvoj a analýz používaných 
v územně analytických podkladech a v demografických studiích. Obvykle se používá jako 
roční míra zániku bytů rozpětí 0,3% - 0,6%. V menším městě s relativně stabilním zázemím je 
uvažováno s hodnotou 0,3% ročně.  
Dle ČSÚ bylo v roce 2021 celkem 2050 obydlených bytů.  
 
počet obydlených bytů  x  roční zánik  x  počet let 
 

- počet obydlených bytů: 2050 
- roční zánik: 0,3% 
- počet let: 15 

 
Odpad bytů: +92 bytů 
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Stanovení celkové vnitřní potřeby nových bytů: 
 

základní vnitřní potřeba nových bytů   +  odpad bytů 
odvozená z demografického vývoje 

 
- základní vnitřní potřeba bytů: -174 
- odpad bytů: +92 

 
Celková vnitřní potřeba nových bytů: -82 bytů 
 
E.1.1.2  Vyhodnocení vnitřní poptávky po nových bytech 
 
Vnitřní poptávka po nových bytech je vyvolána snahou obyvatel města o zvýšení kvality 
bydlení na území obce, kde žijí. Vyhodnocení kvality bydlení se skládá ze dvou kroků. 
Prvním je porovnání struktury bytového fondu daná poměrem bytů v bytových a rodinný 
domech, druhým je obsazenost bytů.  
 

 Porovnání struktury bytového fondu v rámci stejné velikostí skupiny obcí 
 
Počet osob bydlících v bytech celkem: 5003 
Počet osob bydlících v bytech v rodinných domech: 4076 
Podíl osob v rodinných domech: 81,47% 
 
Tabulka č. 11 – podíl osob žijících v rodinných domech dle velikostní skupiny obce: 

Velikostní skupina obce  
 

Podíl osob žijících v rodinných domech (v %) 

2 000 – 4 999 obyvatel 
 

                                  68,57 % 
 

5 000 – 9 999 obyvatel 
 

                                  54,25 % 
 

10 000 – 19 999 obyvatel 
 

                                  37,33 % 
 

 
Starý Plzenec má mimořádně vysoký podíl obyvatel žijících v rodinných domech – 81,47 %, 
oproti průměru 54,2 % ve skupině obcí s 5 000–9 999 obyvateli. Tento údaj potvrzuje 
dlouhodobou preferenci individuálního bydlení. Územní plán nemusí primárně reagovat na 
tlak ke změně struktury bytového fondu, ale spíše na potřebu zachovat a mírně rozvíjet 
převažující formu bydlení v rodinných domech, případně umožnit vhodné zahušťování a 
doplnění nabídky bez zásadní změny charakteru sídla. 
 
Vnitřní poptávka po nových bytech vyplývající z nevyhovující struktury bytového 
fondu: 0 bytů. 
 

 Vyhodnocení trendu snižování obsazenosti bytů do budoucna 
 
Tabulka č. 12 -  Počet dokončených bytů v rodinných domech a bytových domech ve městě Starý Plzenec 
za sledované období: 

Rok 2021 2022 2023 2024 
Počet dokončených bytů 

v rodinných domech/bytových 
domech 

14/0 15/9 11/0 10/0 
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Výpočet dosavadního trendu obsazenosti bytů v letech 2021 – 2024: 
 
počet obyvatel dle průběžné evidence              počet obyvatel dle průběžné evidence 
k datu 31.12.2024                                    _      k datu 26.3.2021______________________ 
počet obydlených bytů dle SLDB 2021            počet obydlených bytů dle SLDB 2021 
                         + 
počet dokončených bytů v letech  
2021 - 2024 
 
 
Počet obydlených bytů dle SLDB 2021: 2050 
Počet obyvatel dle průběžné evidence k datu 26.3.2021: 5146 
Počet dokončených bytů v letech 2021 – 2024: 59 
Počet obyvatel dle průběžné evidence k datu 31.12.2024: 5403 
 
Obsazenost bytů 2021: 2,56 
Obsazenost bytů 2024: 2,51 
 
Obsazenost bytů klesla v období 2021 – 2024 o 0,05 osoby/byt. Roční pokles je 0,05/4 roky = 
0,0125 osob na byt/rok. Předpokládáme, že pokles pokračuje stejným tempem tedy na 0,19 za 
15 let. Extrapolací tohoto trendu na dalších 15 let vede k hodnotě 2,32 osob/byt.  
 
Výpočet poptávky po nových bytech vyplývající z trendu snižování obsazenosti bytů 
 
počet obyvatel k 31.12.2024________   _     počet bytů v roce 2024   
extrapolovaná hodnota obsazenosti 
bytů na konci návrhového období ÚP 
 
Počet obyvatel dle průběžné evidence k datu 31.12.2024: 5403 
Extrapolovaná hodnota obsazenosti bytů na konci návrhového období ÚP: 2,32 
Počet bytů v roce 2024: 2109 
 
Vnitřní poptávka po nových bytech vyplývající ze snižování obsazenosti bytů: + 220 
bytů 
 
Výsledný výpočet vnitřní poptávky po nových bytech 
 
Vnitřní poptávka po nových bytech vyplývající z nevyhovující struktury bytového fondu: 0 
bytů 
Vnitřní poptávka po nových bytech vyplývající ze snižování obsazenosti bytů: + 220 bytů 
 
Celková vnitřní poptávka po nových bytech: +220 bytů. 
 
 
Ke snižování průměrné obsazenosti bytových jednotek přispívají faktory: 

 stárnutí populace, více jednočlených a dvoučlenných domácností 
 změny životního stylu, dřívější osamostatnění mladých, odkládání zakládání rodin 
 preferování bydlení v rodinných domech s větším prostorem na osobu 
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Tento pokles obsazenosti způsobuje poptávku po nových bytech nezávisle na počtu obyvatel. 
 
Ve Starém Plzenci nedochází v dostatečné míře ke kompenzaci poptávky po nových bytech 
vyplývající ze snižování obsazenosti bytů v rámci stávajícího fondu např. lepším využitím 
velkých bytů, nevyužitých domů atp.  z důvodu: 

 bytový fond je tvořen převážně rodinnými domy cca 85%, které nejsou vhodné 
k dělení na více samostatných jednotek kvůli technickým, nebo prostorovým 
limitů 

 absence výrazného podílu nevyužitých nebo neobydlených bytů, kdy je míra 
neobydlenosti nízká a dlouhodobě se drží pod obvyklými průměry 

 struktura bytového fondu je stejnorodá, bez většího zastoupení malometrážních 
bytů, které by mohly sloužit pro nově vznikající jednočlenné nebo menší 
domácnosti 

 
E.1.1.3 Vyhodnocení vnější poptávky po bytech  
 
Vnější poptávka po bytech je poptávka ze strany lidí, kteří chtějí v dané oblasti bydlet, ale 
v současné době tam nebydlí.  Základní struktura vyhodnocení vnější poptávky je navržena 
dle dosavadního vývoje migrace a urbanistického korektivu.  
 

 Dosavadní vývoj migrace 
 

     Tabulka 13 - Vývoj počtu obyvatel (zdroj: Český statistický úřad, https://csu.gov.cz), počet  
     obyvatel  stav vždy k  1.1. uvedeného roku 

rok Počet 
obyvatel 

narození zemřelí přistěhovalí vystěhovalí Přírůstek 
přirozený 

Přírůstek 
migrační 

Přírůstek 
celkový 

2015 4 977 36 60 143 141 -24 2 -22 
2016 4 955 55 52 161 116 3 45 48 
2017 5 003 50 46 161 118 4 43 47 
2018 5 050 64 44 154 119 20 35 55 
2019 5 105 61 45 174 144 16 30 46 
2020 5 151 61 55 167 153 6 14 20 
2021 5 139 59 47 152 99 12 53 65 
2022 5 204 57 55 334 126 2 208 210 
2023 5 414 47 51 225 187 -4 38 34 
2024 5 448 34 35 209 253 -1 -44 -45 
2025 5 403        
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Graf 1 vývoj počtu obyvatel 
 

 
Graf 2 přirozený a migrační přírůstek obyvatel 
 
Ve sledovaném období je narůstající tendence počtu obyvatel s mírným výkyvem v roce 
2016. V roce 2022 je vidět kulminace růstu, ale v roce 2024 přichází obrat s výrazným 
poklesem, kdy k 1.1.2025 je celkový úbytek obyvatelstva o -45 osob = záporné saldo migrace 
i přirozeného přírůstku. Důvodem může být zpomalení vnější migrace (např. zmírnění 
ukrajinské vlny), stárnutí populace i vyšší odchody obyvatel z důvodu cen bydlení, nebo 
nedostupnosti služeb. Dlouhodobě se město rozrůstá především díky migraci, nikoliv díky 
přirozenému přírůstku což naznačuje silný vliv vnějších faktorů např. nové bydlení, pracovní 
příležitosti atp. Za sledované období je přírůstek 426 obyvatel, což představuje celkový nárůst 
o +8,56 %.  
 
Přirozený přírůstek (narození – úmrtí) kolísá, kladný je v letech 2016 – 2021 a negativní 
v letech 2015, 2023 a 2024. Celkový přirozený přírůstek za sledované období je + 34 osob, 
což představuje celkový nárůst o + 0,68%.  Trend naznačuje pozvolný útlum porodnosti, kdy 
zatímco v roce 2018 se narodilo 64 dětí, v roce 2024 už je 34.  
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Migrační přírůstek (přistěhovalí – vystěhovalí) stojí za hlavním přírůstkem počtu obyvatel a 
zvláště extrémní byl rok 2022, kdy činil 208 osob. Rok 2024 má opačný trend, kdy počet 
vystěhovalých překročil přistěhovalé o 44 obyvatel.  Celkový migrační přírůstek ve 
sledovaném období je +424 osob, což představuje celkový nárůst o +8,52%. Migrace výrazně 
zesílila v letech 2016 – 2022.   
Celkem 92 % růstu počtu obyvatel je způsobeno migrací a jen 8 % přirozeným přírůstkem.  
 
Předpokládaný nárůst obyvatel 
 
Předpokládaný nárůst obyvatel ve městě Starý Plzenec pro dalších 15 let lze pouze odhadovat, 
vývoj za posledních 10 let ukázal, že růst byl téměř výhradně migrační 92 % a přirozený 
přírůstek se téměř vyrovnal (narození – zemřelí). V roce 2024 došlo k výraznému migračnímu 
úbytku (-44), což může signalizovat obrat v dosavadním trendu. Pozitivní faktory pro růst 
obyvatel jsou nová výstavba bytů, nebo developerské projekty, příměstská dostupnost do 
Plzně, migrace z menších obcí v regionu, příliv cizinců. Negativní faktory pro pokles obyvatel 
jsou stárnutí populace, nízká porodnost, vystěhování mladších lidí do větších měst za 
prací/bydlením, omezené kapacity škol, školek a služeb pokud se nepřizpůsobí růstu.  
 
 
Tři možné scénáře dalšího vývoje počtu obyvatel: 
 

            Tabulka 14 -  Možné scénáře vývoje počtu obyvatel 

Scénář Popis Odhadovaný 
přírůstek/úbytek 

Počet obyvatel v r. 
2040 

Optimistický Naváže se na silný 
růst z let 2022–2023 
(např. nové 
developerské 
projekty, zlepšená 
dostupnost do Plzně, 
demografický tlak z 
okolí) 

+60 osob ročně 6 303 

Střední Udrží se průměr 
posledních 10 let bez 
extrémů  

+30 osob ročně 5 853 

Pesimistický Převládne negativní 
migrační saldo, 
stárnutí obyvatel, 
nižší porodnost, 
možný odliv 
mladších ročníků 

–10 osob ročně 5 253 
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Graf 3 předpokládaný vývoj počtu obyvatel 
 
Nejpravděpodobnější je pozvolný růst (střední scénář) tedy navýšení počtu obyvatel o 450, 
pokud město udrží svoji atraktivitu. Demografická prognóza bude aktualizována za čtyři roky 
při další zprávě o uplatňování územního plánu Starý Plzenec dle vývoje nové zástavby, 
poptávky po bydlení a migraci.  
 
Nárůst počtu obyvatel lze dle střední demografické křivky očekávat +450 obyvatel/ 15 let. 
Průměrnou obsazenost bytů ve Starém Plzenci získáme vydělením počtu obyvatel v roce 2021 
(5139) počtem obydlených bytů celkem v roce 2021 (dle sčítání lidu 2021) a získáme 
průměrnou obsazenost bytů ve Starém Plzenci 2,5 obyvatele na 1 b.j. Po vydělení 
očekávaného nárůstu počtu obyvatel  průměrnou obsazeností bytů 2,5 obyvatele na 1 b.j. 
získáme potřebu pro dalších 15 let  celkem +180 bytů.  
 
Výchozí výpočet vnější poptávky po nových bytech: +180 bytů. 
 

 Urbanistický korektiv 
 
Urbanistický korektiv – faktor polohy obce v rámci sídelní struktury 
 
Vyhodnocení faktoru polohy obce v rámci sídelní struktury je provedeno na základě zařazení 
města do rozvojové oblasti vymezené v zásadách územního rozvoje.  
 
Město Starý Plzenec je součástí Rozvojové oblasti OB5 Rozvojová oblast Plzeň vymezené 
v PÚR ČR 2008 a zpřesněné v Zásadách územního rozvoje Plzeňského kraje. Město Starý 
Plzenec je v dosahu rozvojové osy OS1 (Praha – Plzeň – Rozvadov). 
 
Saldo migrace v Rozvojové oblasti OB5 Plzeň v letech 2004 -2019:  23965 osob = 96,7 osob 
na 1000 obyvatel za 15 let. 
 
Saldo migrace ve městě Starý Plzenec – od roku 2010 do roku 2024 byl migrační přírůstek 
trvale kladný s výrazným nárůstem v roce 2022 pravděpodobně vlivem uprchlíků z Ukrajiny, 
kdy přibylo 208 osob za jeden rok. V roce 2024 došlo naopak  k výraznému poklesu 
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migračního přírůstku o -44 osob.  Průměrný migrační přírůstek od roku 2010 do roku 2024 je 
tedy +41 osob.   
Přepočítané saldo migrace na 1000 obyvatel vztažené ke střednímu stavu počtu obyvatel 
v roce 2017 =  5003 obyvatel: průměrný přírůstek 41 osob/ rok = 615 osob za 15 let/ středním 
stavem obyvatelstva 5003 x 1000 = 123 osob na 1000 obyvatel za 15 let.   
Saldo migrace jen mírně převyšuje saldo migrace v rozvojové oblasti OB5 Plzeň.  
 
Zpřesnění korektivu: 
Vyhodnocení konkrétní polohy obce v rozvojové oblasti OB5 – Plzeň a její pozice v sídlení 
struktuře.  

 Město je zařazena do Rozvojové oblasti OB5 - Plzeň (dle ZÚR Plzeňského kraje). 
 Město Starý Plzenec je součástí významného metropolitního zázemí města Plzně, 

nachází se cca 10 km jihovýchodně od centra Plzně. 
 Počet obyvatel města Starý Plzenec v roce 2025:  5 403 obyvatel. 
 Město je napojeno na železniční trať Plzeň – České Budějovice (trať č. 190), má přímé 

spojení s centrem Plzně (vlakem do 15 minut) a na Prahu (dálnice D5 cca 1 hodina). 
 Ve městě se nachází základní občanská vybavenost (ZŠ, MŠ, zdravotní péče, 

sportovní infrastruktura, obchody). 
 ZÚR PK vymezují město Starý Plzenec v kategorii center osídlení jako „nižší centrum 

příměstské“ a úkolem pro územní plánování je vytvářet územní podmínky pro rozvoj 
obslužných funkcí pro své spádové území 

 Vzhledem k napojení na dopravní infrastrukturu (blízkost dálnice D5 a železnice) má 
město vysoký potenciál dalšího rozvoje. Město má komfortní napojení veřejnou 
dopravou do Plzně cca 10 – 15 minut, dojížďka individuální dopravou do 15 minut, 
napojení na MHD Plzeň – začlenění do metropolitní struktury.  

 Srovnání dosavadního tempa výstavby v okolních obcí v rozvojové oblasti OB5 Plzeň: 

Losiná (1 315 obyv.): 231,2 osob / 1 000 obyvatel / 15 let 

Chrást (1 871 obyv.): 135,8 osob / 1 000 obyvatel / 15 let 

Letkov (659 obyv.): 386,9 osob / 1 000 obyvatel / 15 let 

Nezvěstice (1 447 obyv.): 50,4 osob / 1 000 obyvatel / 15 let 

Šťáhlavy (2 548 obyv.): 202,1 osob/1 000 obyvatel / 15 let 

 
Z pohledu udržitelného rozvoje sídelní struktury v Rozvojové oblasti OB 5 Plzeň nebylo 
vyhodnoceno tempo rozvoje ve městě Starý Plzenec jako rizikové. Poloha města Starý 
Plzenec v rámci sídelní struktury, jeho dopravního napojení, občanské vybavenosti a vývoje 
výstavby plně odpovídá charakteru stabilního růstového centra v přímém metropolitním 
zázemí krajského města Plzně. Starý Plzenec je spolu s obcí Šťáhlavy jednou z hlavních 
rezidenčních enkláv mimo katastr města Plzně s přímým napojením na silniční a železniční 
síť. 
 
Korekce tempa výstavby na základě faktoru polohy obce v rámci sídelní struktury pro 
uspokojení vnější poptávky nebyla provedena. 
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Vnější poptávka po nových bytech po aplikaci urbanistického korektivu – faktoru 
polohy obce v rámci sídelní struktury: +180 bytů 
 
 
Urbanistický korektiv – faktor dostupnosti veřejných infrastruktur 
 
Stav a kapacita základních systémů veřejné infrastruktury ve městě: 
 

 dopravní infrastruktura 
 
Město Starý Plzenec leží v blízkosti krajského města Plzně, což zaručuje velice dobrou a 
rychlou dopravní dostupnost do spádového města Plzně nejen automobilem, ale především 
hromadou autobusovou a železniční dopravou.  
 
Silniční doprava: Město Starý Plzenec leží přímo u dálnice D5 a silnic I/20 a II/180 což 
zajišťuje vynikající automobilové spojení s Plzní i s  Prahou. Vzdálenost do Plzně je cca 
11km,  jedná se o rychlé a pohodlné spojení bez přestupů, ale v závislosti na aktuálním 
provozu dopravy a dostupnosti parkování.  
 
Veřejná doprava: Městem prochází železniční trasa Plzeň – Nepomuk, ve městě fungují 
autobusové linky, které zajišťují spojení s Plzní a okolními obcemi.  Z Plzně do Starého 
Plzence existuje přímé vlakové spojení s dobou jízdy cca 10minut s uváděnými 16 spoji 
denně. Jedná se o spolehlivé a rychlé spojení s Plzní. Autobusové spojení trvá přibližně 15 – 
25minut.  
 
Cyklistická infrastruktura: Městem prochází cyklostezka Koterov – Plzeň, v roce 2024 byl 
otevřen další úsek přes most řeky Úslavy, který zlepšuje propojení Malé Strany.  
 
Vysoká dopravní dostupnost usnadňuje dojížďku za prací a službami do Plzně. Dostupnost 
veřejné dopravy podporuje mobilitu, zejména pro neřidiče a zvyšuje atraktivitu bydlení bez 
nutnosti vlastního automobilu. Cyklostezky umožňují bezpečné a ekologické dojíždění do 
Plzně.  
 

 technická infrastruktura 
 
Vodovodní síť – do města je využívá vodu ze skupinového vodovodu Plzeň – Starý Plzenec – 
Blovice. Ve Starém Plzenci provozuje vodovodní síť Vodárna Plzeň, do roku 2025 byl 
pozastaven rozvoj obce kvůli nízkému tlaku zejména v centrálních zónách města. Tento 
problém byl v únoru 2025 vyřešen novým tlakovým řádem DN 250, což umožnilo obnovení 
výstavby nových přípojek.  
 
Kanalizace a ČOV – v letech 2012 – 2014 proběhla rozsáhlá rekonstrukce stok a rozšíření 
čistírny odpadních vod na kapacitu pro 8000 ekvivalentních obyvatel. Provoz kanalizace 
spravuje Vodárna Plzeň.  
 
Elektrická energie – město nemá žádné problémy týkající se zásobování elektrickou energií.  
 
Zemní plyn – zásobení města zemní plynem má dostatečnou kapacitu, která zajišťuje pokrytí 
stávajících i rozvojových ploch.  
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Odpadové hospodářství – ve městě probíhá pravidelný svoz směsného komunálního odpadu i 
nádob na separovaný odpad. Město provozuje sběrný dvůr, který je ovšem problematicky 
dopravně přístupný přes stabilizované obytné území.  
 
Technické řešení tlakového problému vodovodního řadu vyřešilo problém s napojením 
nových odběrných míst. Technicky spolehlivá kanalizace a dostatečná kapacita ČOV 
podporují rozvoj stávajících i rozvojových lokalit. Ve Starém Plzenci probíhají pravidelné 
modernizace vodovodních, plynových i kanalizačních řadů. Starý Plzenec podporuje 
technologickou vybavenost přes optické sítě a tím zvyšuje atraktivitu pro moderní obyvatele.  
Technická infrastruktura ve Starém Plzenci funguje na vysoké úrovni a zajišťuje udržitelný 
růst a potřebnou kvalitu pro další rozvoj města a tím zvyšuje vnitřní poptávku po nových 
bytech.  
 

 občanské vybavení 
 
Vyhodnocení porovnává požadované standardy dostupnosti veřejné infrastruktury podle 
certifikované metodiky Maier a kol. (2020) pro území typu B s reálným stavem ve městě 
Starý Plzenec. Město spadá do zázemí krajského města Plzeň a vykazuje znaky sídla s 
částečnou suburbánní funkcí a nadprůměrnou úrovní vybavenosti. 
 

            Tabulka č. 15 – Standard dostupnosti občanského vybavení ve Starém Plzenci: 

Zařízení Standard 
dostupnosti 

Skutečný stav ve 
městě 

Hodnocení 

Mateřská škola pěší docházka 600 
m 

2 MŠ Starý Plzenec 
a Sedlec 

standard splněn 

Základní škola I. 
stupeň 

pěší docházka 
800m 

ZŠ Sedlec I. stupeň Standard splněn 

Základní škola 
(úplná) 

pěší docházka 800 
m 

 ZŠ Starý Plzenec 
(I. a II. stupeň) 

standard splněn 

Střední škola VHD do 45 min / 
doporučeno ve 
městě 

není ve městě, 
dostupná v Plzni 

standard splněn 
(dojížďka VHD) 

ZUŠ doporučená 
přítomnost 

ZUŠ ve městě standard splněn 

Centrum denních 
služeb a denní 
stacionář 

pěší docházka 600 
m 

denní stacionář ve 
městě není, pouze 
v Plzni. Ve městě je 
terénní 
pečovatelská 
služba.  

standard částečně 
splněn 

Praktický lékař 
(dospělí) 

přítomnost ve 
městě 

ano splněno 

Praktický lékař 
(děti a dorost) 

přítomnost ve 
městě 

ano splněno 

Zubní lékař přítomnost ve 
městě 

ano splněno 

Gynekolog přítomnost ve 
městě 

ano splněno 

Lékárna přítomnost ve 
městě 

ano splněno 
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Knihovna pěší / dojezd 15 
min 

městská knihovna 
ve městě 

splněno 

Klubové zařízení, 
klubovna, 
komunitní centrum 

pěší docházka 600 
m 

30 aktivních 
organizací, 
komunitní centrum 
Hůrka 

splněno 

Víceúčelový sál přítomnost ve 
městě 

Kulturní dům 
„Lidový dům“ 

Splněno 

Pošta přítomnost / do 2 
km 

Pošta Starý Plzenec splněno 

    
Hasiči – SDH pěší docházka 1000 

m 
Hasičská zbrojnice 
v centru 

splněno 

Stálý úkryt 
obyvatelstva 

Pěší docházka 500 
m 

náhradní prostory 
(školy, sklepy, 
tělocvičny) 

standard částečně 
splněn 

Hřiště (předškolní 
děti) 

pěší docházka 200 
m 

u mateřských škol, 
u sportovních 
areálů, ve veřejných 
prostranstvích 

splněno 

Hřiště (mladší děti) pěší docházka 500 
m 

více hřišť   splněno 

Hřiště (mládež a 
dospělí) 

pěší docházka 500 
m 

sportovní areály, 
fotbalové hřiště 

splněno 

 
Na základě vyhodnocení se standardy dostupnosti veřejné infrastruktury je možné 
konstatovat, že město plní takřka veškeré doporučené standardy pro danou velikostní skupinu 
obcí.  
 
Problémem je nedostatek vhodných prostor pro konání kulturních a společenských akcí ve 
Starém Plzenci i v Sedlci. Více prostoru k setkávání je zapotřebí i pro místní kluby a spolky. 
Městu chybí koncertní sál a větší obchodní zařízení. Dalším problémem je absence 
bezbariérových přístupů do některých veřejných a společenských prostor. Nevyhovující 
prostory a kapacita jsou evidovány i u městské knihovny.  
 
Na základě hodnocení korektivu není zapotřebí upravovat vnější poptávku po nových bytech.  
Korekce tempa výstavby pro uspokojení vnější poptávky nebyla provedena. 
 
Urbanistický korektiv – faktor dostupnosti pracovištního centra 

 
Tento korektiv je vyhodnocen v předchozích  krocích. Starý Plzenec se nachází v rozvojové 
oblasti OB5 Plzeň, jejímž centrem je město Plzeň s velkým pracovním trhem. V rozvojové 
oblasti je převis obsazených pracovních míst nad počtem ekonomicky aktivních obyvatel. 
Z důvodu více pracovních míst než je ekonomicky aktivních osob lze dovozovat i zvýšenou 
poptávku po pracovnících a v důsledku toho i zvýšenou potřebu bytů.  Dopravní napojení 
Starého Plzence na Plzeň je velice kvalitní. Korekce tempa výstavby nebude na základě 
tohoto faktoru provedena.  
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E.1.1.4 Výpočet celkové potřeby nových bytů pro období dalších 15 let: 
 
 
počet bytů pro uspokojení  + počet bytů pro uspokojení     +   počet bytů pro uspokojení  
       vnitřní potřeby                      vnitřní poptávky                         vnější poptávky 
 
Celková vnitřní potřeba nových bytů: - 82 bytů 
Celková vnitřní poptávka po nových bytech: +220 bytů 
Vnější poptávka po nových bytech: + 180 bytů 
 
Byty uvolněné z důvodu negativní bilance vnitřní potřeby budou využity v rámci uspokojení 
vnitřní poptávky.  
 
CELKOVÁ POTŘEBA NOVÝCH BYTŮ : + 318 BYTŮ 
 
E.2 Vyhodnocení kapacity území pro výstavbu nových bytů 

 
E.2.1 Vyhodnocení výpočtové kapacity stabilizovaných ploch 
 
Pro vyhodnocení kapacity stabilizovaných ploch je zohledněno možné zahušťování stávající 
zástavby, transformační plochy (plochy přestavby), nezastavěné proluky, nevyužívané areály. 
Urbanistickou strukturu města tvoří historické jádro, navazující sídlištní a rodinná zástavba a 
několik průmyslových areálů. 
 
E.2.1.1 Vyhodnocení výpočtové kapacity nezastavěných proluk 
 
Proluky v obytných zónách představují drobné stavební parcely uvnitř zastavěného území, 
vhodné zejména pro individuální bydlení. Územní plán vymezuje několik nezastavěných 
proluk k zastavění např. plochy přestavby 071-P 072-P v rámci zastavěného území, nebo 
doplňuje proluky na hranici zastavěného území např. zastavitelné plochy 046-Z, 048-Z, 107-
Z. Přednostně jsou k dostavbám využívány proluky mezi stávající zástavbou.  
 
E.2.1.2 Vyhodnocení potenciální kapacity zahuštěním stávající zástavby 
 
Transformace brownfieldů, části nevyužívaných průmyslových a skladových areálů by bylo 
možné přeměnit na plochu smíšenou městskou zástavbu.  Ve Starém Plzenci převládá 
zástavba rodinných domů s jedním až dvou nadzemním podlažím a využitím podkroví. Ve 
stabilizovaném území je umožněno navýšení kapacity na stávajících parcelách (nástavby, 
rozšíření zástavby rodinných domů na dvoubytové, menší bytové domy).  
 
Výpočtová kapacita stabilizovaných ploch zahuštěním stávající zástavby a využití 
nezastavěných proluk je vyhodnocena na základě terénního průzkumu zástavby obce Starý 
Plzenec v kombinaci s vyhodnocením leteckých snímků města. Kapacita stabilizovaných 
ploch byla  kvalifikovaně odhadnuta celkem na 250 bytů v RD v ploše smíšené obytné, na 
kterých je možné předpokládat využití pro výstavbu RD.  
 
Míra pravděpodobnosti skutečného využití proluk ve stabilizovaných plochách pro bydlení 
v RD byla na základě majetkových vztahů včetně spojení se sousedními pozemky sloužícími 
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jako zahrady stanovena na hladinu pravděpodobnosti 60%  tzn.  150 bytů v RD v rámci 
využití stabilizovaných ploch. 
 
E.2.2 Vyhodnocení výpočtové kapacity ploch změn  
 
Při vyhodnocení kapacity rozvojových ploch pro bydlení byla podkladem tabulka bilance 
kapacit zastavitelných ploch a ploch přestavby z textové části odůvodnění – příloha č. 1 
stávajícího platného územního plánu upravená na stávající stav dle provedeného průzkumu 
území. Průměrná obsazenost bytů ve Starém Plzenci byla v předchozích výpočtech stanovena 
na 2,5 obyvatele na 1 b.j. 
 

      Tabulka 16 -  Kapacita rozvojových ploch pro bydlení 

označení 
plochy  

druh 
plochy 

výměra  
(ha) 

 

podíl 
výměry 

určený pro 
bydlení 

(%)/(m2) 

výměra 
na 1 
RD 
(m2) 

 
počet 
RD 

počet 
bytových 
jednotek 

v RD 

počet 
bytových 
jednotek 

v BD 

 
po
dla
žno
st 

počet 
obyvatel 

014-P BI 0,2696 100 800 3,4 3,7   9,2 
016a-Z BI 2,0091 100 900 19 20,9   52,3 
016b-Z BI 1,9283 100 900 18,2 20,0   50,0 
018-Z BI 1,1466 100 900 12,1 13,3   33,25 
021-Z BI 0,3479 100 800 4,3 4,5   11,3 
024-Z SV 0,2923 80 800 2,9 3,1   7,75 
031-Z BI 0,1052 100 1000 1,1 1,2   3,0 
035-Z BI 0,3540 100 900 3,9 4,2   10,5 
037-Z BI 0,2746 100 900 3,1 3,4   8,5 
039-Z BI 0,3230 100 900 3,5 3,9   9,8 
041-Z BI 0,1020 100  2,0 2,2   5,5 
042-Z BI 0,2786 100 900 3,1 3,4   8,5 
044-Z BI 0,9635 100 800 10,8 11,4   28,5 
045-Z BI 0,4153 100  4,0 4,4   11 
046-Z BI 0,0900 100 900 1 1,1   2,8 
048-Z BI 1,3030 100 750 17,4 18,24   45,6 
051-Z BI 0,4819 100  6,0 6,6   16,5 
056-Z BI 0,1784 100  2,0 2,2   5,5 
057-Z BI 0,0526 100  2,0 2,0   5,0 
063-Z BI 0,3540 100 800 4,4 4,6   11,5 
069-P SM 0,2251 50    11,3 2,5 28,3 
070-P SM 0,1258 40    6,1 3 15,25 
071-P SM 0,4371 30    23,1 3,5 57,75 
072-P SM 0,4579 40    32,3 3,5 80,5 
073-P SM 0,2975 50    18,0 3 45,0 
079-P BI 1,6573 100 800 19,7 19,7   49,3 
086-Z BI 2,6532 100 800 31,5 33,1   82,8 
090-Z BI 2,0450 100 850 20,5 21,5   53,8 
091-Z BI 0,3610 100 800 4,5 4,7   11,8 
092-Z BI 0,7634 100 850 8,5 9,0   22,5 
093-Z BI 2,2194 100 850 22,2 23,3   58,3 
107-Z BI 4,9330 100 850 36,0 39,6 48 2,5 219,0 
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108-Z BI 0,3496 100 800 4,4 4,6   11,5 
112-Z BI 0,5950 100 900 6,6 7,3   18,25 
115a-P SV 0,8039 70     600 7,0 7,0   17,5 
115b-Z SV 0,1178 70 700 1,0 1,0   2,5 
115c-Z SV 0,9748 70 700 8,3 8,3   20,7 
120-Z BI 6,0700 100 900 54,0 59,4   148,5 
121-Z BI 0,9986 100 800 12,5 13,1   32,7 

Celkem   
 

 
 

385,9 138,8 
 

1311,9 

 
Výpočtovou kapacitu pro rozvoj bydlení, která je s předpokladem 100% využití v reálu 
nedosažitelná je nutné snížit dle míry pravděpodobnosti skutečného využití ploch 
vymezených v územním plánu pro rozvoj bydlení.  
Míra pravděpodobnosti  skutečného využití ploch změn pro výstavbu byla stanovena na 60%. 
Z tabulky kapacity rozvojových ploch pro bydlení je vypočten celkový počet bytových 
jednotek v bytových a rodinných domech na 524,7.  Výpočtová kapacita byla dle míry 
pravděpodobnosti snížena na 315 bytových jednotek.  
 
 
E.2.3 Stanovení skutečné kapacity ploch pro rozvoj bydlení  
 
Skutečná kapacita stabilizovaných ploch……………………………………………. 150 bytů 

Skutečná kapacita zastavitelných – rozvojových ploch Z…………………………… 315 bytů 

Celkem………………………………………………………………………………. 465 bytů 

E.2.4  Závěrečná bilance 
 
CELKOVÁ POTŘEBA NOVÝCH BYTŮ………………………………………....318 BYTŮ 
SKUTEČNÁ KAPACITA PLOCH V ÚP PRO ROZVOJ BYDLENÍ……………..465 BYTŮ 
 
Hodnoty vypočtené v rámci vyhodnocení celkové potřeby nových bytů a vyhodnocení 
kapacity území pro výstavbu nových bytů by se měli co nejvíce vzájemně přiblížit: 
 
Skutečná kapacita ploch vymezených územním plánem pro rozvoj bydlení převyšuje 
vypočtenou potřebu o 147 bytů. Územní plá tedy disponuje dostatečnou rezervou pro 
uspokojení demografického a rozvojového tlaku pro období dalších 15 let a to i při 
zohlednění možných odchylek či částečného nevyužití některých lokalit.   
 
 
Zastavitelné plochy vymezené územním plánem mají stále dostatečné rezervy a předpokládá 
se, že dojde k jejich postupnému využití pro daný účel po vyčerpání snáze řešitelných ploch, 
které jsou zastavovány buď bez nutnosti zpracování územní studie, či bez náročnějšího řešení 
dopravní a technické infrastruktury. 
Při rychlém naplňování poměrně velkých navrhovaných rozvojových ploch pro bydlení může 
dojít k negativním projevům suburbanizace, kdy dojde k náhlému zvýšení počtu obyvatel a 
tato situace může způsobit negativní změny. Např. nedostatečně dimenzovaná technická 
infrastruktura,  naplnění kapacit školky, školy….  
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Další rozsáhlejší nové rozvojové plochy je možné po důkladném urbanistickém posouzení 
vymezit pouze za podmínky kompenzace, tedy vrácení již vymezených zastavitelných ploch 
do nezastavěného území a to v odpovídající velikosti nově vymezovaných zastavitelných 
ploch. Je možné uvažovat o vymezení drobných zastavitelných ploch jako náhradu za plochy, 
u kterých dojde v nejbližší době k zástavbě, čímž by nedošlo k významnému navýšení počtu 
nových zastavitelných ploch, ale pouze k udržení stávajícího stavu.  
 
Vymezení rozvojových ploch pro rozvoj bydlení, rekreace, občanského vybavení a výroby je 
v územním plánu Starý Plzenec dle vyhodnocení v kapitole A.2 a E.1 pro udržení 
dlouhodobého rozvoje plně dostačující. Vzhledem k velikosti města se případná  občanská 
vybavenost předpokládá nejen v plochách vymezených pro občanskou vybavenost, ale i 
integrovaně ve stávajících plochách bydlení.  
 
Ve sledovaném období došlo ke změně podmínek, na základě kterých byl územní plán 
Starého Plzence vydán. Konkrétně byla vydána aktualizace Politiky územního rozvoje ČR, 
aktualizace Zásad územního rozvoje Plzeňského kraje, aktualizace ÚAP SO ORP Plzeň, dále 
nabyl účinnosti nový stavební zákon včetně příslušných vyhlášek.  
Z několika podnětů občanů města a z požadavků vedení města vyplývá požadavek na změnu 
č. 2 ÚP Starý Plzenec.  
 
Na základě výše uvedeného bude změna č. 2 územního plánu Starý Plzenec pořizována. 
 
Z návrhu zprávy o uplatňování nevyplynul požadavek na pořízení nové územně 
plánovací dokumentace.  
 

F. Vyhodnocení podnětů na změnu územního plánu 
 
Určený zastupitel předal pořizovateli celkem 7 podnětů na změnu územního plánu z řad 
veřejnosti. Část předaných podnětů bude zařazena do změny č. 2 ÚP Starý Plzenec a část 
podnětů nebyla zastupitelstvem města do změny územního plánu doporučena.  
Některé podněty nejsou do dalšího projednání zařazeny z důvodu doporučení pořizovatele, 
kdy platná právní úprava požadované změny neumožňuje (vymezení plochy rekreace na 
kvalitní půdě I. třídy ochrany zemědělského půdního fondu, umístění záměru v blízkosti 
lesních pozemků, požadavky, které leží ve vymezeném záplavovém území atp.). 
 
F.1 Podněty veřejnosti obdržené od města Starý Plzenec, které byly podány za doby 
platnosti starého stavebního zákona č. 183/2006 Sb. a bylo k nim vyhotoveno stanovisko 
pořizovatele. Zastupitelstvo města svým usnesení schválilo jejich zařazení do změny 
územního plánu.   

 
F.1.1 Podnět na změnu územního plánu, který podal 

dne 3.7.2023.   
Zastupitelstvo město ve svém usnesení č. 08.07/2023 ze dne 23.10.2023 souhlasilo se 
zařazení podnětu do změny č. 2 územního plánu Starého Plzence a to tak, že souhlasí 
s posunutím hranice funkční plochy RI a zarovnání s hranicí nově navrhované rozvojové 
plochy pro rekreaci se sousedící již vymezenou rozvojovou plochou rekreace 003-Z dle 
návrhu pořizovatele.  
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Obrázek 1 výřez z koordinačního výkresu územního plánu Starý Plzenec a zakreslení hranice rozšíření 
rozvojové plochy rekreace individuální do mapy katastru nemovitostí. 
 
 
F.2 Podněty obdržené od města Starý Plzenec, které byly podány již za platnosti nového 
stavebního zákona č. 283/2021 Sb. a jsou vyhodnoceny v rámci návrhu zprávy o 
uplatňování územního plánu Starý Plzenec.  

 
F.2.1 Podnět na změnu územního plánu, který podala společnost SP Loges s.r.o,

 
Podnět 
Navrhovatel požaduje změnu způsobu využití pozemku parc. č. 142/30 k.ú. Sedlec u Starého 
Plzence z veřejného prostranství PV na bydlení hromadné BH. 
Pozemek je využíván společně se sousední budovou a současně možný způsob využití dle ÚP 
není slučitelný se záměry vlastníka. Ten nemůže plně využívat předmětný pozemek. Nemůže 
umožnit volný pohyb osob po předmětném pozemku a pro využívání pozemku a ochranu 
svého majetku potřebuje pozemek uzavřít (oplotit). V UP může být pro volný pohyb osob 
mezi ulicemi Školní a Pastýřská využita část pozemku 142/2 (za budovou č. p. 288), která 
těsně sousedí s pozemky 142/13 a p. č. st. 90. Majitel pozemku 142/2, TJ Spartak Sedlec z. s. 
s takovým řešením souhlasí. 
 
Vyhodnocení pořizovatele 
Pozemek je dle platného územního plánu součástí stabilizované plochy se způsobem využití 
PV – veřejné prostranství, které neumožňuje požadované oplocení pozemku navrhovatele. 
V územním plánu je veřejné prostranství na předmětném pozemku navrženo z důvodu 
stanovení požadavku z územního plánu na zajištění dopravní prostupnosti pro motorová 
vozidla a pro pěší a cyklisty VP 04 vycházející z  navazující rozvojové plochy určené pro 
bydlení 107-Z. Pro navazující rozvojovou plochu pro bydlení je zpracována a zaevidována 
územní studie „ÚS – 07 Starý Plzenec – Smetanova-jih“, která ve svém řešení zajišťuje 
prostupnost území i přes pozemek parc. č. 142/30 k.ú. Starý Plzenec z ulice Školní kolem 
bytového domu č.p. 99 v souladu s řešením, které je uvedeno v územním plánu.  
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Navrhovatel ve svém podání uvádí možnost posunutí prostupnosti území a umožnění volného 
pohybu osob mezi ulicí Školní a Pastýřská využitím části pozemku parc. č.  142/2 (za 
budovou č.p. 288), která těsně sousedí s pozemky par. č.  142/13 a st. p.č. 90. Majitel 
pozemku p.č. 142/2 TJ Spartak  Sedlec z.s s takovým řešením souhlasí.  
V případě vyhovění požadavku zastupitelstvem projektant změny územního plánu prověří 
možnost úpravy prostupnosti zastavitelné plochy Z-107 a následně bude nutné vyhotovit 
novou územní studii „ÚS – 07 Starý Plzenec – Smetanova-jih“, která byla zaregistrována 
k 11.7.2025.  
 
 

 
Obrázek 2 Výřez z koordinačního výkresu územního plánu Starý Plzenec s vyznačením navrhované 
prostupnosti území 
 

 
Obrázek 3 Schéma z platné územní studie - uspořádání rozvojové lokality 107-Z včetně navazujícího 
propojení přes předmětný pozemek. 
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Vyjádření určeného zastupitele 
Žádost navazuje na zpracovanou územní studii Smetanova-Jih, která přebírá územním plánem 
požadovanou veřejnou přístupnost pozemku. Navrhovaná změna ÚP pravděpodobně ovlivní 
koncepci propustnosti území a částečně i parcelaci ve zpracované studii. Určený zastupitel si 
umí představit vhodné řešení úprav studie, ale znamená to značné časové prodlevy 
v plánované výstavbě, případně řešení stavby na etapy s ohledem na předpokládané úpravy 
studie. Navrhované místo veřejné propustnosti Studie rámcově umožňuje (orientačně změřená 
šířka 2,3-2,5 m, možná více s ohledem na možné odchylky historické umístěného plotu vůči 
skutečné katastrální hranici). Při schválení změny by bylo třeba Studii následně aktualizovat. 
Po rozsáhlé diskuzi převládá názor, že není nezbytně nutné zachovávat průjezdnost z ulice 
Školní a postačí napojení z ulice Smetanova a z ulice Úslavská u řeky. 
 
Doporučení pro změnu územního plánu  
Podnět bude zařazen do změny č. 2 územního plánu Starý Plzenec. Územní studie Smetanova 
– jih je již zaregistrována, a proto je vhodné s oprávněnými vlastníky pozemků v ploše ÚS 
projednat etapizaci výstavby tak, aby bylo možné změnu realizovat bez omezování jejich 
projektové přípravy, potažmo realizace. 
 
F.2.2 Podnět na změnu územní pánu, který podal

Podnět 
Navrhovatelé požadují změnu využití pozemků parc. č. 546/24, 551/71, 548/2, 548/5, 551/92, 
551/95, 1444/50, 1446/27, 1446/30, 551/93, 1446/28, 548/3 vše k.ú. Starý Plzenec o celkové 
ploše 14718m2 zařadit do nové plochy pro realizaci zahradnictví s návaznou výstavbou. 
Konkrétně se jedná o možnost využít pozemky pro pěstební a prodejní zahradnictví, 
skleníkové plochy, plochy venkovní včetně kryté zavlahované, pařeništní, školařské, 
floristický park, floristická výuka, stavba zázemí pro zahradníky a vazače květin, stavba 
skladu pro nářadí a zahradní techniku, skladovací plochy sypkých materiálů (štěpky, štěrky 
apod.), drobný mobiliář, manipulační a parkovací plochy.  
Žadatelé již v předmětném území provedly akce, které jsou v souladu se současným využitím 
ploch dle platného územního plánu. Jedná se o zbudování vodního vrtu 55m, zbudování 
sjezdu ze silnice II/180, zbudování ohrady na štěpku, dřevo, kompost, protažení cest 
k pozemku, úpravy některých manipulačních ploch, částečná nová výsadba vytrvalých rostlin 
a oplocenka k jejich ochraně, vodní nádrž, přípojku elektrického vedení, umístění směrových 
označení pro pěší na Ostrou hůrku.  
 
Vyhodnocení pořizovatele 
Pozemky leží mimo zastavěné a zastavitelné plochy.  
Pozemky parc. č. 551/71, 551/92, 551/93, 546/24, 1446/27, 1446/28 a 548/2 k.ú. Starý 
Plzenec jsou dle stávajícího územního plánu zařazeny do stabilizované plochy s funkčním 
využitím území plochy přírodní –  Plochy krajinné zeleně – NK.  
Pozemky parc. č. 548/3, 548/5, 551/95 a 1446/30 k.ú. Starý Plzenec jsou dle stávajícího 
územního plánu zařazeny do plochy s funkčním využitím území – Zemědělská půda – NZ. 
Pozemek parc. č. 1444/50 k.ú. Starý Plzenec je dle stávajícího územního plánu součástí 
stabilizované plochy s funkčním využitím územní – Silniční doprava – DS. 
Část pozemku 551/71 zasahuje do územního systému ekologické stability -  vymezeného 
lokálního biocentra LBC 02. 
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Část pozemku parc. č. 548/3, 548/5, 546/24, 548/2 a celý pozemek 1444/50 zasahují do 
územním plánem vymezeného koridoru veřejně prospěšné stavby VD.k06 směrové a šířkové 
úpravy silnice II/180 v úseku MÚK Černice – okraj zástavby Starého Plzence a stavby 
cyklostezky (koridor X06) a veřejně prospěšné stavby VT.k01 koridor pro výstavbu 
Vodárenského souboru Ostrá Hůrka (koridor X10), pro které lze práva k pozemkům 
vyvlastnit. 

 
Obrázek 4 Výřez z koordinačního výkresu územního plánu Starý Plzenec s vyznačením limitů v území 
 
Na ploše Krajinná zeleň – NK je nepřípustné umisťování staveb trvalého charakteru. V této 
ploše je možné z výčtu požadovaného využití realizovat pouze zahrady a sady, vodní plochy a 
související dopravní a technickou infrastrukturu.  
Na ploše Zemědělská půda – NZ lze připustit zahradnickou činnost – pěstování zeleniny, 
květin, stromků.  
Svým rozsahem je požadovaný záměr umístění zahradnictví vhodné zařadit do plochy výroba 
zemědělská a lesnická – VZ, která zahrnuje mimo jiné i pozemky staveb rostlinné a 
zemědělské výroby, např. areály zemědělských služeb, zahradnictví atp., kdy součástí plochy 
může být i místní technická a dopravní infrastruktura, zeleň ochranná a izolační, malé vodní 
plochy a toky, případně zařízení a vybavenosti a služeb související s hlavním využitím.   
V případě vyhovění požadavku ze strany zastupitelstva města je nutné, aby projektant změny 
územního plánu prověřil možnost zařazení předmětných pozemků do plochy výroby 
zemědělské a lesnické.  
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Obrázek 5 Výřez z koordinačního výkresu územního plánu Starý Plzenec a výřez z mapy katastru 
nemovitostí se zakreslením dotčeného území 
 
Vyjádření určeného zastupitele 
Názor Zpracovatele ÚP: pokud by Zastupitelstvo schvalovalo Záměr Žadatele, změnit funkční 
plochu na zemědělskou výrobu s vymezením regulativů. 
Vyjádření komise ŽP: Nesouhlasit, pěstitelskou činnost v rámci podnikání může vykonávat za 
stávajícího stavu, Záměr pravděpodobně nemá pro město přínos. 
Žádost byla konzultována i se zpracovatelem ÚP, i s komisí životního prostředí. Na základě 
obdržených podkladů a vyjádření určený zastupitel doporučuje nesouhlasit se změnou funkční 
plochy, precizně sestavit regulativy pro v žádosti uvedené využití a zařadit do Zprávy o 
uplatňování za 4 roky. 
 
Doporučení pro změnu územního plánu  
Podnět nebude zařazen do změny č. 2 územního plánu Starý Plzenec. 
 
F.2.3 Podnět na změnu územního plánu, který podal pan

Podnět 
Navrhovatel požaduje změnu funkční plochy z plochy zeleně všeobecné na plochu smíšenou 
obytnou městskou na pozemku parc. č. 2176 k.ú. Starý Plzenec z důvodu výstavby bytového  
domu s parkovací plochou. 
 
Vyhodnocení pořizovatele 
Pozemek je dle platného územního plánu součástí stabilizované plochy s rozdílným způsobem 
využití „Veřejná prostranství – veřejná zeleň - ZV“. Jedná se o plochu pro veřejné užívání, 
kdy je parkoviště na terénu uvedeno v přípustném využití dané plochy, což je ovšem myšleno 
pouze jako krátkodobé parkoviště pro veřejnost. Umístění soukromého parkovacího stání není 
v uvedené ploše možné. Parkování je v současné době nutné zajistit na pozemku s bytovým 
domem v ploše určené pro bydlení. 
Jižní část pozemku je zahrnuta do vymezené veřejně prospěšné stavby VD.k01 zdvojkolejnění 
a směrová rektifikace železniční trati č. 190 v úseku Plzeň – Nepomuk (koridor X01), ke které 
lze práva k pozemkům a stavbám vyvlastnit. Územní plán vymezuje koridor X01, kterým 
zpřesňuje v rámci správního území města Starý Plzenec koridor ŽD 4 Plzeň-Strakonice-České 
Budějovice-České Velenice – hranice ČR (-Wien), úsek Plzeň – Nepomuk, zdvojkolejnění a 
směrová rektifikace, vymezený v ZÚR Plzeňského kraje; koridor je určen pro umístění stavby 
zdvojkolejnění a směrová rektifikace železniční trati č. 190 v úseku Plzeň – Nepomuk, včetně 
všech staveb a zařízení nezbytných pro realizaci a provoz této stavby jako jsou náspy, zářezy, 
tělesa mostů, tunelů, odvodňovací zařízení, propustky, ochranná a izolační zeleň podél stavby, 
protihluková opatření či úpravy trasování a napojení místních resp. účelových komunikací 
vyvolaných realizací stavby. 
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Obrázek 6 Výřez z koordinačního výkresu územního plánu Starý Plzenec s uvedením stávajících limitů v 
území 
 
V případě vyhovění požadavku ze strany zastupitelstva města je nutné, aby projektant změny 
územního plánu prověřil možnost zařazení pozemku parc. č. 2176 z plochy veřejného 
prostranství do plochy SM – Smíšené obytné městské. Pozemek je ve vlastnictví Města Starý 
Plzenec.  
 
Vyjádření určeného zastupitele 
Žádost se překrývá s podnětem města (viz. bod. H.2.2.7 této zprávy), který již tuto změnu 
zahrnuje. 
 
Doporučení pro změnu územního plánu  
Podnět bude zařazen do změny územního plánu v rámci samostatného požadavku města. 
Projektant prověří změnu plochy z veřejného prostranství na plochu smíšenou obytnou 
městskou v ulici Žižkova u viaduktu – včetně  pozemku navrhovatele parc. č. 2176 k.ú. Starý 
Plzenec. 
 
F.2.4 Podnět na změnu územního plánu, který podal 

 
Podnět 
Navrhovatel požaduje změnu pozemku parc. č. 527/8 k.ú. Starý Plzenec z plochy „Rekreace 
v zahrádkových osadách“ na plochu „Rekreace individuální“ a navýšení zastavěné plochy na 
80m2. Dle navrhovatele oblast vzhledem k okolní zástavbě neslouží k zahrádkářským účelům, 
ale k účelům individuální rekreace s objekty s větší zastavěnou plochou než požaduje územní 
plán.  
 
Vyhodnocení pořizovatele 
Pozemek je dle platného územního plánu součástí stabilizované plochy s rozdílným způsobem 
využití „Rekreace v zahrádkářských osadách – RZ“, která je určena pro individuální 
soukromé zahrady v zahrádkových osadách a koloniích určené pro provozování zahrádkářské 
pěstitelské činnosti pro vlastní potřebu a spotřebu a pro individuální trávení volného času. 
V přípustném využití jsou umožněny pouze objemově drobné zahrádkové chaty a související 
hospodářské objekty spojené s aktivitami v zahrádkové osadě, o zastavěné ploše max. 25m2 a 
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maximálně 1 nadzemním podlaží s vyloučením podkroví a suterénu a o výšce od úrovně 
původního terénu max. 6m. Stavby pro bydlení jsou uvedeny v nepřípustném využití dané 
plochy.  
Vzhledem k uvedeným regulativům dané plochy není možné v současné době na pozemku 
navrhovatele umístit stavbu pro individuální rekreaci o zastavěné ploše 80m2. Navrhovatel 
dále uvádí, že v době projednání stávajícího územního plánu nebyl ještě vlastníkem pozemku 
a nemohl se ke změnám vyjadřovat. Navrhovatel tedy koupil pozemek za platnosti limitů 
vyplývající z územního plánu, který nabyl účinnosti 1.12.2021.  

Důvodem pro vymezení plochy pro „Rekreaci v zahrádkových osadách - RZ“ ve stávajícím 
územním plánu byla potřeba zabezpečit podmínky pro optimální provozování zahrádkové 
činnosti jako specifické formy individuální rekreace s výraznou dominancí pěstitelské 
činnosti v rámci oplocených a vůči svému okolí prostorově a provozně oddělených ploch, 
s vyloučením objemově a funkčně nevhodné zástavby. 
Plocha je vzdálená od centra města, mimo dosah technické infrastruktury v blízkosti dálnice, 
a značně využívané přilehlé komunikace, kde z urbanistického hlediska není vhodné 
umisťovat plochy pro rekreaci individuální. Do plochy zasahuje mimo jiné limit využití území 
- vzdálenost do 50 metrů od lesa, kde je možnost výstavby omezena. 
Při projednávání stávajícího územního plánu město obdrželo několik námitek a připomínek 
veřejnosti na změnu funkčního využití z „Rekreace v zahrádkových osadách“ na „Rekreaci 
individuální“ v předmětné lokalitě. Všechny námitky a připomínky byly zastupitelstvem 
města zamítnuty.  

 
Obrázek 7 Výřez z mapy katastru nemovitostí s vyznačením předmětného pozemku a výřez 
z koordinačního výkresu územního plánu Starý Plzenec 
  
Vyjádření určeného zastupitele 
Žádost se částečně překrývá s podnětem města (viz. bod. H.2.2.4 této zprávy), který již 
navýšení v obecné rovině navrhuje, pouze plošně menší. Změnu funkční plochy město 
neuvažuje.  
Určený zastupitel doporučuje nesouhlasit se změnou funkční plochy a změnu maximální 
zastavěné plochy řešit dle podnětu města.  
 
Doporučení pro změnu územního plánu  
Podnět v požadovaném rozsahu navrhovatele nebude do změny územního plánu zařazen.  
Podnět bude zařazen do změny územního plánu pouze v rozsahu samostatného požadavku 
města. V rámci změny územního plánu bude prověřeno zvýšení maximální zastavěné plochy 
rekreace v zahrádkových osadách, kdy město požaduje zvýšit zastavitelnou plochu z 25m2 na 
40m2 a snížit výšku na 5m s ponechání vyloučení trvalého bydlení v návaznosti na ustanovení 
nového stavebního zákona.  
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F.2.5 Podnět na změnu územního plánu, který podal

Podnět 
Navrhovatel požaduje změnu funkčního využití pozemků parc. č. 1345/5 a 1345/14 k.ú. Starý 
Plzenec z plochy „Zeleň soukromá“ na plochu „Rekreace individuální“ s možností 
vybudování stavby pro rodinnou rekreaci a zároveň zbudování nového oplocení pozemků. 
V oblasti, kde se pozemky nachází jsou již okolní pozemky využívány k rekreaci a bývají 
opatřeny stavbou pro rodinnou rekreaci.  
 
Vyhodnocení pořizovatele 
Pozemky jsou dle platného územního plánu součástí stabilizované plochy „Zeleň soukromá – 
ZS“, která je určena pro soukromé zahrady a sady. V přípustném využití jsou umožněny 
pouze drobné stavby plnící doplňkovou funkci k soukromým zahradám a sadům, zejména 
kůlny, přístřešky, altány, sklady zahradního nářadí atp. o zastavěné ploše max. 25m2 a 
maximálně 1 nadzemním podlaží s vyloučením podkroví a suterénu a o výšce od úrovně 
původního terénu max. 6m. Stavby pro bydlení a rekreaci nejsou v ploše přípustné. 
Část pozemku parc. č. 1345/5 (14m2) a pozemku parc. č. 1345/14 (186m2) zasahuje do I. třídy 
ochrany zemědělského půdního fondu, kdy se jedná o nejcennější druh půdy, kterou dle 
ustanovení zákona o ZPF  nelze využít jinak, než k zemědělským účelům.  

Z hlediska lesního půdního fondu jsou celé pozemky umístěny v ochranném pásmu lesa (ve 
vzdálenosti menší než 30m od kraje lesního pozemku). Šířka obou pozemků je pouze cca 18m 
od kraje lesního pozemku.  

Oba pozemky jsou v celém svém rozsahu zahrnuty do vymezeného záplavového území Q100 
(stoletá voda) a částečně leží pozemky v aktivní zóně záplavového území. Vymezovat 
zastavitelné plochy pro bydlení není v aktivní zóně záplavového území možné.  

Všechny výše uvedené limity jsou závazné dle platných právních předpisů a jsou závazné i 
bez ohledu na územní plán. Územní plán 
tyto limity a omezení pouze přebírá.  

 
Obrázek 8 Výřez z koordinačního výkresu územního plánu Starý Plzenec a výřez z mapy katastru 
nemovitostí se zakreslením rozsahu navrhované změny.  
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Vzhledem k výše uvedenému není možné předmětné pozemky zařadit do plochy zastavitelné 
s možností umístění stavby pro rodinnou rekreaci 
Při projednávání stávajícího územního plánu město obdrželo námitku veřejnosti na změnu 
funkčního využití pozemku parc. č. 1345/5 k.ú. Starý Plzenec z plochy „Zeleň soukromá“ na 
plochu „Rekreace individuální“. Námitka byla zastupitelstvem města na základě 
nesouhlasného stanoviska odboru životního prostředí Magistrátu města Plzně zamítnuta.  
 
Vyjádření určeného zastupitele 
Nesouhlasit s ohledem na limity vyplývající z právních požadavků (OP lesa, záplavové 
území, …) a s ohledem na stav lokality - v lokalitě se podél cesty nachází jen dva sousední 
rekreační objekty. Není důvod zástavbu pod černou strání dále navyšovat. Okolní dvě stavby 
jsou v ploše rekreace jako důsledek stávajícího stavu v době zpracování ÚP. 
 
Doporučení pro změnu územního plánu  
Podnět nebude zařazen do změny č. 2 územního plánu Starý Plzenec 
 
F.2.6 Podnět na změnu územního plánu, který podal

 
Podnět 
Navrhovatelé požadují zařazení pozemků parc. č. 1650/1 a 1647 v k.ú. Starý Plzenec do 
zastavěného území. Převedení pozemků z ploch zemědělských do ploch zastavitelných 
s funkčním využitím pro bydlení v rodinných domech, kdy pozemky bezprostředně navazují 
na zastavitelné území s plánovanou výstavbou a jsou vhodně napojitelné na stávající dopravní 
a technickou infrastrukturu.  
 
Vyhodnocení pořizovatele 
Pozemky jsou dle platného územního plánu součástí stabilizované plochy nezastavěného 
území NZ – zemědělská půda. Pozemky přímo navazují na plochu hřbitova. V severním cípu 
pozemku je územním plánem vymezena zastavitelná plocha 013-Z Silniční doprava pro 
zajištění odpovídajícího počtu parkovacích míst návštěvníků městského hřbitova, vymezena 
jako veřejně prospěšná stavba VD03, pro která lze práva k pozemkům vyvlastnit.  
Do předmětných pozemků zasahuje venkovní vedení elektrické sítě VN 1-35kV, ochranné 
pásmo elektrorozvodů, vysokotlaký plynovod včetně ochranného pásma, bezpečností pásmo 
plynovodu, regulační /měřící stanice vysokotlakého plynovodu včetně ochranného pásma,  
ochranné pásmo silnice II. třídy, telekomunikační vedení včetně ochranného pásma. 
Zastavitelné pozemky, na které by nově navrhovaná zastavitelná plocha pro bydlení 
navazovala jsou v územním plánu vymezena až v druhé etapě zástavby.  

 
 
Obrázek 9 Výřez z koordinačního výkresu územního plánu Starý Plzenec se zakreslením limitů v území 
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Další zastavitelné plochy lze změnou územního plánu vymezit pouze na základě prokázání 
potřeby vymezení nových zastavitelných ploch dle ustanovení § 108 (4) stavebního zákona. 
Navrhovatel navrhuje nově vymezit rozvojovou plochu pro bydlení v rozsahu cca 34000m2. 
Ve stávajícím územním plánu je prozatím navrženo dostatek nových rozvojových ploch pro 
bydlení, které doposud nebyly naplněny a vymezením nových zastavitelných ploch pro 
bydlení by došlo k dalšímu neodůvodnitelnému záboru zemědělské půdy. Již dříve navržené 
plochy pro výstavbu rodinných domů je třeba využít přednostně před vymezováním nových 
zastavitelných ploch v souladu s principem udržitelného rozvoje a hospodárného využívání 
území. Na základě výsledků vyhodnocení uvedeném v této zprávě o uplatňování územního 
plánu není odůvodnitelné vymezování nových rozsáhlých rozvojových ploch pro bydlení. O 
možném zařazení předmětných pozemků do zastavitelné plochy určené pro bydlení lze 
uvažovat až v dlouhodobějším horizontu, nicméně vzhledem k poměrně rozsáhlému omezení 
na základě stávajícího vedení sítí technické infrastruktury včetně ochranného pásma není 
možné pozemky vymezit pro zástavbu v plném rozsahu.  
 
Vyjádření určeného zastupitele 
Nesouhlasit, jedná se o okrajovou část na hranicích půdorysu města, není důvod zástavbu 
tímto směrem rozšiřovat. Primárně má docházet k zastavování proluk v rámci města, ne 
rozšiřovat hranice zastavitelného území o nové rozvojové plochy, zejména ve stavu, kdy se 
současné plochy neblíží vyčerpání kapacity 
 
Doporučení pro změnu územního plánu  
Podnět nebude zařazen do změny č. 2 územního plánu Starý Plzenec. 
 
F.3 Podněty obdržené v rámci projednání zprávy o uplatňování 

 
F.3.1 Podnět na změnu územního plánu, který podala společnost ČEPS, a.s Elektrárenská 
774/2, 101 52 Praha 10, ze dne 3.11.2025 –  
 
Podnět  
Vedení V431/831 je ve fázi realizace s předpokladem dokončení stavby v průběhu příštího 
roku. Po dokončení stavby bude možné vypustit koridor X11 (platný ÚP) i koridor CZN.E20 
(návrh změny č. 1 ÚP) vymezené pro stavbu, protože jejich účel  - vymezení zdvojení vedení 
– bude naplněn. V územním plánu bude vymezen nový limit využití území a jeho ochranné 
pásmo dle skutečných parametrů stavby.  
Tato skutečnost má být zohledněna v návrhu zadání změny č. 2 Územního plánu Starý 
Plzenec a tím se předejde neaktuálním údajům v územně plánovací dokumentaci a případným 
komplikacím při rozhodování v území.  
 
Vyhodnocení pořizovatele 
Platný územní plán vymezuje koridor X11 v šíři 100 m, kterým zpřesňuje koridor E17 pro 
dvojité vedení ZVN 400 kV Hradec – Chrást vymezený v ZÚR Plzeňského kraje; koridor je 
určen pro umístění stavby zdvojení vedení elektrické energie 400 kV včetně všech 
souvisejících staveb a zřízení nezbytných pro realizaci a provoz této stavby.  
V případě dokončení uvedené stavby v průběhu pořizování změny č. 2 ÚP Starý Plzenec bude 
v územním plánu vedení V431/831 vymezeno dle skutečného stavu v území jako nový limit 
využití v území včetně ochranného pásma. Koridor X11 (CZN.E20) vymezený územním 
plánem pro realizaci uvedené stavby bude z územního plánu vypuštěn.  
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Vyjádření určeného zastupitele 
Souhlasit, jedná se o zohlednění naplnění funkce koridoru v ÚP a jeho nahrazení skutečným 
vzniklým stavem. Po dokončení stavby lze koridor vymezený pro její realizaci z ÚP vypustit. 
 

Doporučení pro změnu územního plánu  
Podnět bude zařazen do změny č. 2 územního plánu Starý Plzenec 

 

F.3.2 Podněty na změny územního plánu, které podala společnosti České dráhy a.s., nábřeží 
Ludvíka Svobody 1222/12, 110 15 Praha 1 ze dne 30.10.2025 pod č.j. 2636/25-O32, podnět 
byl doručen dne 30.10.2025 na město Starý Plzenec, ten pro svoji věcnou nepříslušnost 
podnět předal dne 26.11.2025 pořizovateli - MMP odboru stavebně správnímu.  

 

Podnět č. 1 
Prověřit možnost doplnění funkčního regulativu, popř. úpravy funkčních regulativů za účelem 
umožnění staveb a zařízení občanské vybavenosti v plochách drážní dopravy;  
Za účelem optimalizace využití ploch DZ žádáme v rámci nejbližší změny územního plánu 
prověřit možnost doplnění funkčního regulativu, popř. úpravy funkčních regulativů 
umožňujících realizaci záměrů posilujících zastoupení občanské vybavenosti území. S 
ohledem na níže uvedené argumenty žádáme o doplnění nové odrážky skupiny Přípustného 
využití s následujícím sdělením: „stavby a zařízení veřejné a komerční občanské vybavenosti 
s prokazatelnou funkční vazbou na hlavní využití“. 
Zachování jednoznačné převahy dopravního charakteru plochy DZ lze zajistit omezením 
funkčního využití pro účely vybavenosti a to ve formě absolutní (do X m2) nebo relativní (do 
X % plochy DZ).  
 

Vyhodnocení pořizovatele 
Pořizovatel posoudil podnět vlastníka pozemků (České dráhy, a.s.) na doplnění přípustného 
využití v ploše „Dopravy drážní“ o stavby a zařízení veřejné a komerční občanské 
vybavenosti s prokazatelnou funkční vazbou na hlavní využití. Navržené rozšíření je v 
souladu s charakterem území a nenarušuje jeho primární dopravní funkci, neboť se jedná o 
doplňkové činnosti běžně související s provozem železniční dopravy. Umožňuje zkvalitnění 
služeb pro cestující, efektivnější využití stávající infrastruktury a podporuje modernizaci 
dopravních terminálů. Podnět se týká pouze úpravy textové části územního plánu, nemění 
základní koncepci rozvoje území ani jeho hodnoty a nevyvolává potřebu záborů nových 
rozvojových ploch. Pořizovatel podnět považuje za věcně odůvodněný a vhodný k dalšímu 
projednání. 
Úprava regulativu se vztahuje na všechny plochy „Dopravy drážní“ na území města, včetně 
pozemků jiných vlastníků, a proto je nutné posoudit podnět v širších souvislostech, zejména  
s ohledem na vymezený koridor X01 pro zdvoukolejnění a směrovou rektifikaci železniční 
trati.  
 
Vyjádření určeného zastupitele 
Souhlasit s doplněním možného využití funkční plochy o občanskou vybavenost včetně 
navrhovaného procentuálního nebo plošného omezení. Úprava rozšíří možnosti obce pro 
umístění staveb občanského vybavení  
 
Doporučení pro změnu územního plánu  
Podnět bude zařazen k prověření v rámci změny č. 2 územního plánu Starý Plzenec. 
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Podnět č. 2 
prověřit možnost doplnění funkčního regulativu, popř. úpravy funkčních regulativů za účelem 
umožnění staveb a zařízení výroby, vč. výroby energie z obnovitelných zdrojů v plochách 
drážní dopravy;  
Za účelem optimalizace využití ploch DZ žádáme v rámci nejbližší změny územního plánu 
prověřit možnost doplnění funkčního regulativu, popř. úpravy funkčních regulativů 
umožňujících realizaci záměrů využívajících a posilujících výrobní potenciály území. S 
ohledem na níže uvedené argumenty žádáme o doplnění nové odrážky skupiny Přípustného 
využití s následujícím sdělením: „stavby a zařízení pro drobnou výrobu, nevýrobní činnosti a 
výrobu energie z obnovitelných zdrojů pro provozní účely železnice pod podmínkou, že 
nebudou mít negativní vliv na hlavní využití“. 
Zachování jednoznačné převahy dopravního charakteru plochy DZ lze zajistit omezením 
funkčního využití pro účely výroby a to ve formě absolutní (do X m2) nebo relativní (do X % 
plochy DZ).  
 

Vyhodnocení pořizovatele 
Pořizovatel posoudil podnět vlastníka pozemků (České dráhy, a.s.) na doplnění regulativu v 
ploše „Dopravy drážní“ o možnost umisťovat stavby a zařízení výroby, včetně výroby energie 
z obnovitelných zdrojů. Navržené doplnění je funkčně provázáno s provozem drážní 
infrastruktury a umožňuje efektivnější energetické zajištění areálů, jejich částečnou 
soběstačnost a vhodné využití technicky způsobilých ploch. Takové zařízení nezasahuje do 
hlavní dopravní funkce území a představuje běžný technologický prvek velkých dopravních 
areálů. Podnět se týká výhradně textové části územního plánu, nemění základní urbanistickou 
koncepci, nenarušuje hodnoty území a nevyžaduje nové rozvojové plochy. Pořizovatel podnět 
považuje za věcně odůvodněný a vhodný k dalšímu projednání. 
Úprava regulativu se vztahuje na všechny plochy „Dopravy drážní“ na území města, včetně 
pozemků jiných vlastníků, a proto je nutné posoudit podnět v širších souvislostech, zejména  
s ohledem na vymezený koridor X01 pro zdvoukolejnění a směrovou rektifikaci železniční 
trati.  

 

Vyjádření určeného zastupitele 
Nesouhlasit s úpravou, na území obce nevyvstává potřeba rozšiřovat plochy umožňující 
drobnou výrobu, zejména v blízkosti centra města. Ačkoliv určený zastupitel podporuje 
využívání OZE, v tomto případě se jedná o příliš obecnou definici funkčního využití a širokou 
škálu možností, co vše by s upraveným regulativem mohlo být v souladu, a to na potenciálně 
rozsáhlých pozemcích napříč městem. Určený zastupitel doporučuje blíže prověřit možnosti, 
co by v různých částech plochy DZ mohlo být umístěno s ohledem na navrhovanou úpravu 
regulativu a zařadit podnět do další zprávy o uplatňování za 4 roky. 
 
Doporučení pro změnu územního plánu  
Podnět nebude zařazen do změny č. 2 územního plánu Starý Plzenec. 
 
Podnět č. 3 
prověřit změnu funkčního využití pozemku parc. č. 626/41, k.ú. Starý Plzenec z funkce 
dopravní na funkci vybavenosti.  

Za účelem optimalizace využití území žádáme v rámci nejbližší změny územního plánu 
prověřit možnost změny funkčního využití předmětného pozemku ze stávajícího dopravního 
využití plochy DZ na plochu pro stabilizaci a rozvoj výroby. 



Zpráva o uplatňování územního plánu Starý Plzenec za období 2021 – 2025 
Spisová značka: MMP/416346/25STA 

55 
 

Ve vazbě na možnosti budoucího využití pozemku, kompoziční a funkční charakter s 
ohledem na jeho využití z hlediska širších územních vztahů a charakter navazujícího území 
preferujeme vymezení plochy Výroby specifické (VX). 

 

Vyhodnocení pořizovatele 
Pozemek je dle platného územního plánu částečně součástí stabilizované plochy zastavěného 
území s rozdílným způsobem využití „Drážní doprava – DZ“ a částečně do pozemku zasahuje 
plocha změny „Silniční doprava – DS“ (plocha 065-P), která je vymezena pro nové vedení 
(přeložku) komunikace III/18022 podél železniční trati. Do pozemku v místech navrhované 
silniční dopravy zasahuje stávajícím územním plánem vymezená veřejně prospěšná stavba 
VD27, pro kterou lze práva k pozemkům a stavbám vyvlastnit. Hlavním důvodem změny 
vedení této komunikace je potřeba snížení intenzit dopravy v centrální části města. 
Území je z jedné strany přímo navázáno na stávající výrobní plochy, z druhé strany přiléhá k 
železniční infrastruktuře a na třetí straně sousedí s obytnou zástavbou, která je však od 
pozemku oddělena navrhovanou přeložkou komunikace. V ploše vymezené jako veřejně 
prospěšná stavba nedoporučuji podnětu vyhovět. Ve zbývající části pozemku, která není 
dotčena veřejně prospěšnou stavbou, však změna na plochy výroby nepředstavuje zásah do 
koncepce rozvoje území díky vhodnému urbanistickému kontextu a je možné jí prověřit 
v rámci změny č. 2 územního plánu Starý Plzenec. 
 

 
Obrázek 10 Výkres z koordinačního výkresu územního plánu Starý Plzenec s vyznačením předmětného 
pozemku 
 
Vyjádření určeného zastupitele 
Nesouhlasit se změnou funkční plochy, značnou část pozemku zabírá VPS VD27 a ve zbylé 
části pozemku obec nemá potřebu rozšiřovat plochy výroby, stávající vymezené plochy v obci 
považujeme za dostačující. 
 
Doporučení pro změnu územního plánu  
Podnět nebude zařazen do změny č. 2 územního plánu Starý Plzenec. 
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F.3.3 Podnět na změnu, kterou podala dne 28.11.2025 společnost DOT UNIVERSE s.r.o., 
Lochotínská 1108/18, 301 00 Plzeň, IČ 26405385, zastoupená na základě plné moci Bc. 
Janem Toušem, IČ 88922235.  

 

Podnět 

Úprava hranice lokálního biokoridoru LBK 01-02, kdy je navrhováno zúžení lokálního 
biokoridoru tak, aby pozemky p.č. 527/16, 527/17, 527/53 – 527/59 nebyly součástí LBK. 
Návrh pouze upravuje hranici lokálního biokoridoru v dané lokalitě, nemění celkovou 
koncepci ÚSES v širším řešeném území. Napojení LBK 01-02 na LBC K64/014 v k.ú. 
Černice bude úpravou hranice LBK 01-02 zúženo, ale i přesto bude ponecháno v dostatečné 
šíři (cca 40m). S ohledem na lepší návaznost je vhodnější rozšířit LBC z k.ú. Černice i do 
lesních porostů v k.ú. Starý Plzenec.  

Vlastník dotčených pozemků předpokládá využívání pozemků pč. 527/169, 527/53 – 527/59 
jako zahrady (v souladu s navrhovaným využitím v ÚP Starý Plzenec – zeleň soukromá), p.č. 
527/17 bude sloužit jako přístupová komunikace.  

Přílohou podnětu je „Posouzení navrhovaného zásahu do lokálního biokoridoru LBK 01-02 
(úprava hranice)“ v k.ú. Starý Plzenec, kterou vypracovala Ing. Martina Lišková autorizovaný 
projektant územních systémů ekologické stability (ČKA 03202) a stanovisko Magistrátu 
města Plzně, odboru životního prostředí, který souhlasí s úpravou hranice lokálního 
biokoridoru, tak že hranice biokoridoru se nově posune na rozhraní pozemku 527/17 a 526 
v k.ú. Starý Plzenec. Zároveň doporučuje při této úpravě provést i navržené rozšíření LBC 
K 64/014.  

 
Obrázek 11 Návrh na úpravu hranice lokálního biokoridoru z odborného posouzení 
 

Vyhodnocení pořizovatele 
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Předmětné pozemky jsou dle platného územního plánu součástí stabilizované plochy mimo 
zastavěné území s rozdílným způsobem využití  „Zeleň soukromá – ZS“, jejímž hlavním 
využitím jsou soukromé zahrady a sady. V přípustném využití území jsou mimo jiné uvedeny 
drobné stavby plnící doplňkovou funkci k soukromým zahradám a sadům i související 
dopravní a technická infrastruktura.  

V současné době může vlastník předmětných pozemků užívat pozemky v souladu 
s regulativem územního plánu, tedy jako soukromé zahrady a sady s možností výstavby 
drobné stavby do max. 25m2. Nicméně je zřejmé, že plánované využití území podle platného 
územního plánu bude v dlouhodobém horizontu s funkcí biokoridoru nekompatibilní. Územní 
systém ekologické stability má být veden tam, kde může mít reálnou funkci. V předmětném 
území bude postupně docházet k legálnímu zahušťování malými stavbami a dojde i 
k intenzivnější lidské činnosti. Tímto se stane prostředí hůře prostupné nebo nevhodné 
k migraci cílových druhů živočichů.  

Vzhledem ke skutečnosti, že došlo k posouzení možnosti zúžení lokálního biokoridoru 
specialistou, který závěrem vyhodnotil, že s úpravou lokálního biokoridoru lze souhlasit a 
dotčený orgán, odbor životního prostředí MMP s touto úpravou také souhlasí doporučuje 
pořizovatel podnět zařadit do změny územního plánu pro prověření zpracovatelem územního 
plánu včetně doporučení při této úpravě provést i navržené rozšíření LBC K 64/014.  

 
Vyjádření určeného zastupitele 
Nesouhlasit se zúžením biokoridoru, využívat pozemky jako zahrady lze i v současném stavu 
a v dlouhodobém horizontu je nutné zohlednit souvislosti s připravovaným zdvojkolejněním 
tratě a obchvatem Losiné, což zapříčiní omezení migrace živočichů a význam zmíněného 
koridoru naroste. 
Vyjádření komise ŽP (stručně): Nesouhlasit, při současném stavu nejsou vlastníci zásadně 
omezeni využívat pozemky jako zahrady, biokoridor LBK 01-02 nelze vnímat odděleně, jak 
uvádí autorka posudku, ale pouze v kontextu celého ÚP a každý biokoridor, který je součástí 
komplexu biokoridorů i příslušnou šířku, biokoridor LBK 01-02 hojně využíván širokým 
spektrem živočichů. Jeho význam dále naroste po dokončení obchvatu Losiné a 
zdvojkolejnění železniční trati, které vytvoří další významné migrační překážky v naší oblasti 

Doporučení pro změnu územního plánu  
Podnět nebude zařazen do změny č. 2 územního plánu Starý Plzenec. 
 
 
F.3.4 Podnět ke zprávě, který dne 11.11.2025 podala Správa železnic, státní organizace, 
Dlážděná 1003/7, 110 00 Praha 1, IČ 70994234, zn. 113240/2025-SŽ-GŘ-06  

 
Podnět 

Řešeným územím je vedena železniční trať Nemanice – Plzeň hlavní nádraží, která je ve 
smyslu § 3 zákona č. 266/1994 Sb., o dráhách, zařazena do kategorie dráhy celostátní. 
Požadujeme respektovat ochranné pásmo dráhy dle výše uvedeného zákona o dráhách.  
V platných Zásadách územního rozvoje Plzeňského kraje je vymezen koridor ŽD16/01 pro 
zdvoukolejnění a směrovou rektifikaci železniční tratě (včetně veřejně prospěšné stavby). 
Koridor včetně veřejně prospěšné stavby je v územním plánu zapracován a požadujeme jej 
nadále respektovat. Na železniční trati se připravuje stavba „Modernizace tratě Horažďovice 
předm. (mimo) – Plzeň Koterov (mimo)“. Pro stavbu probíhá územní řízení a její realizace se 
předpokládá v letech 2027 – 2030. 
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V souladu s § 122 Stavebního zákona požadujeme zachování možnosti umisťování staveb 
dopravní a technické infrastruktury souvisejících s železniční infrastrukturou v nezastavěném 
území. 
V nově vymezených zastavitelných či transformačních lokalitách v ochranném pásmu dráhy 
(např. pozemky parc. č. 102 a 2176, k. ú. Starý Plzenec) požadujeme, aby bylo mezi 
nepřípustné využití zařazeno umisťování staveb podléhajících hygienickým hlukovým 
limitům, u nichž nelze prokázat, že nedojde k překročení maximální přípustné hladiny hluku v 
chráněných vnitřních i venkovních prostorech. 
 

Vyhodnocení pořizovatele 
Koridor ŽD16/01 - úsek Plzeň – Nepomuk pro zdvojení a směrovou rektifikaci železniční 
tratě je v platném územní plánu vymezený jako veřejně prospěšná stavba, pro kterou lze práva 
k pozemkům vyvlastnit - v územním plánu Starého Plzence vymezeno jako koridor X01 a 
VPS VD.k01. 
Podnět Správy železnic týkající se zachování možnosti umísťování staveb dopravní a 
technické infrastruktury v nezastavěném území jsou dány ustanovením § 122 stavebního 
zákona a jsou respektovány již ve stávajícím územním plánu. Stavby dopravní a technické 
infrastruktury nejsou v nezastavěném území vyloučeny.  
Podnět k nově navrhovaným lokalitám k pozemku parc. č. 102 a 2176 k.ú. Starý Plzenec byl 
doplněn k prověření do obsahu zadání k požadavku č. H.2.2.6. 
 
Vyjádření určeného zastupitele 
Souhlasit s úpravami, návrh obsahu Změny ÚP umisťování staveb v nezastavěném území 
nijak neovlivňuje a tedy vyloučení staveb, které by splnění hygienických limitů neprokázaly 
jde vstříc dodržení požadavků platné právní úpravy, které by se beztak měly prokázat ve 
stavebním řízení. 
 
Doporučení pro změnu územního plánu  
Podnět bude prověřen v rámci změny č. 2 územního plánu Starý Plzenec. 

G.  Podnět na změnu nadřazené územně plánovací dokumentace nebo 
politiky územního rozvoje  
 
Podněty na změnu Zásad územního rozvoje Plzeňského kraje ani na změnu Politiky územního 
rozvoje se neuplatňují. 

H. Návrh zadání změny č. 2 územního plánu Starý Plzenec 
 
H.1 Vymezení řešeného území 

 
Řešeným územím je celé správní území obce Starý Plzenec (k.ú. Starý Plzenec a k.ú. Sedlec u  
Starého Plzence). 
 
H.2 Popis obsahu navrhované změny územně plánovací dokumentace 

 
H.2.1 obecné požadavky pořizovatele a požadavky vyplývající z této zprávy o uplatňování 
 
H.2.1.1 aktualizovat současné zastavěné území obce (převést již zastavěné pozemky ze 
zastavitelné plochy do zastavěného území) 
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H.2.1.2 aktualizovat v územním plánu mapu katastru nemovitostí, jako podklad územně 
plánovací dokumentace   
H.2.1.3 uvést dokumentaci do souladu s platnými právními předpisy 
H.2.1.4 uvést územní plán do souladu s novými požadavky vyplývajícími z PÚR ČR a ZÚR 
PK, zejména s požadavky nově vymezených specifických oblastí SOB9, SOB10 a SOB11. 
Vymezení charakteristik krajiny KR07 a KR013 a zpracované územní studie ÚS02 
dopravního napojení průmyslové zóny Šťáhlavy 
H.2.1.5 prověřit požadavky z územně analytických podkladů včetně územní studie krajiny, 
které ještě nebyly realizovány 
H.2.1.6 zohlednit požadavky vyplývající z širších vztahů v území, zejména požadavky 
vyplývající z územně plánovacích dokumentací sousedních obcí 
H.2.1.7 zachovat stávající urbanistickou koncepci 
H.2.1.8 změnou územního plánu stanovit charakter území a prověřit umístění obnovitelných 
zdrojů energie v jednotlivých plochách s rozdílným způsobem využití 
H.2.1.9 projektant změny územního plánu prověří vymezení veřejně prospěšných staveb a 
opatření s ohledem na již uplatněné nabytí práv a zrušení veřejně prospěšných staveb 
s možností předkupního práva dle požadavků nového stavebního zákona 
H.2.1.10 prověřit vymezené územní rezervy z hlediska jejich aktuálnosti 
H.2.1.11 územní studie se dle nového stavebního zákona vkládají do národního geoportálu 
územního plánování, v textové části územního plánu je uvedeno vkládání do evidence 
územně plánovací činnosti 
H.2.1.12 územní studie, které byly územním plánem vymezeny a marně uplyne 4 letá lhůta 
pro jejich vložení do národního geoportálu územního plánování (do 1.12.2025) je nutné 
v další změně územního plánu znovu prověřit a vymezit 
H.2.1.13 změnou územního plánu prověřit hlavní, přípustné a podmíněně přípustné využití u 
všech funkčních ploch. U nepřípustného využití území zvážit uvedení konkrétních 
nevhodných staveb a činností 
H.2.1.14 prověřit v grafické části vedení vodovodu v části Malá strana, kde je vodovod 
zakreslen mimo komunikace a vede přes rodinné domy 
 
 
H.2.2 požadavky města, které projektant prověří v rámci změny 
 
H.2.2.1 konverze na ÚP s prvky regulačního plánu - možnost zanést vybrané regulační 
prvky přímo do ÚP, čímž se stanou závazné. Náš ÚP je typu bez prvků RP, a proto regulační 
prvky náležící podrobnější ÚPD obsahovat nesmí. Touto konverzí bude možné takové prvky 
zařadit. Představa je zařadit některé prvky ze zpracované územní studie na centrum a oproti 
územní studii tím lépe zajistit jejich dodržení v částech, které budou řešeny soukromými 
subjekty. Případně doplit regulativy v oblasti rozšířeného centra. 
 
Doporučení pro změnu územního plánu  
Projektant na základě požadavku města prověří pro vybrané části území města možnost 
podrobnější regulace vymezením území s prvky regulačního pánu (obr. 10) 
 
 
H.2.2.2 vymezit v územním plánu rozsah územní studie na širší centrum - v prostorech a 
plochách navazujících na centrum je vhodné stanovit základní podmínky využití území jako 
prevenci proti nepřiměřeným projektům. Jedná se o nástroj pro kontrolovaný rozvoj 
zohledňující souvislosti sousedství centra, ale oproti prvkům regulačního plánu nejde o 
nepřekročitelné regulativy.  
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Bod H.2.2.1 a H.2.2.2 jsou spolu provázány, někde může být vhodné uplatnit regulativy místo 
územní studie. Návrh vhodné formy pro konkrétní lokality je na zvážení Zpracovatele.  
 

 
Obrázek 10 - skica návrhu vymezení nových ploch s podmínkou ÚS nebo regulativy (vypracoval Martin 
Stark) 
 
Doporučení pro změnu územního plánu  
Projektant změny prověří lokality pro územní studie navazující na centrum města (obr. 10), 
nebo pro dané místo navrhne, zda je vhodnější uplatnit podmínku územní studie nebo vymezit 
území s prvky regulačního plánu.  
 
H.2.2.3 úprava definice podkroví - definice ve stávajícím ÚP nestanovuje maximální výšku 
nadezdívky, tedy je možné navrhovat podkroví s výškou stěny případně i vyšší než v běžném 
podlaží, čímž se Stavebníci mohou snažit obcházet charakter okolní zástavby a maximalizovat 
objem stavby. 
Je vhodné stanovit maximální výšku, uvažováno 1,5 m (rozumná hodnota pro plnohodnotné 
využití podkroví při omezení výšky stavby) 
 
Současní definice (textová část ÚP, str. 11):  
přístupný a účelově využívaný (k bydlení, práci, ubytování apod.) vnitřní prostor budovy 
ohraničený zpravidla konstrukcí šikmé střechy (střecha obvykle s minimálním sklonem 10° tj. 
cca 17,6 %) nad posledním nadzemním podlažím budovy; 
 
Navrhovaná definice:  
přístupný a účelově využívaný (k bydlení, práci, ubytování apod.) vnitřní prostor budovy 
ohraničený zpravidla konstrukcí šikmé střechy (střecha obvykle s minimálním sklonem 10° tj. 
cca 17,6 % a max. výškou nadezdívky 1,5 m) nad posledním nadzemním podlažím budovy; 
 
Doporučení pro změnu územního plánu  
Upravit definici podkroví tak, aby byla určena maximální výška nadezdívky na 1,5m nad 
posledním nadzemním podlažím budovy, pokud projektant změny nedoporučí jinak. 
 
H.2.2.4 revize maximální zastavěné plochy rekreace v zahrádkových osadách RZ - stávající 
regulativ funkční plochy omezuje objekty na max. výšku 6 m a max. zastavěnou plochu 25 
m2. Pravděpodobně vycházelo z definice starého stavebního zákona, kde velikost 
doplňkových staveb byla omezena na 25 m2. NSZ zvětšuje plochu drobných staveb na 40 m2 
(Příloha č. 1 k zákonu č. 283/2021 Sb. bod 3.) a zároveň praxe ukazuje, že nároky zahrádkářů 
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se zvyšují (traktůrky, dílny, altánky apod…). Pozemky jsou obvykle veliké a maximální 
zastavitelnost vychází na poměrně velkou možnou plochu a přísné omezení zastavěné plochy 
spíše vede k řešení většího počtu menších staveb, což je v některých případech vizuálně 
násilnějším zásahem než jedna větší stavba. Funkce trvalého bydlení je nepřípustná.  
Zákon upravil i max. výšku stavby, a to na 5 m.  

Doporučení pro změnu územního plánu  
Zvýšit zastavitelnou plochu z 25 m2 na 40 m2 a snížit výšku na 5 m s ponechání vyloučení 
trvalého bydlení s ohledem na změnu stavebního zákona.  
 
 
H.2.2.5 změna funkční plochy z bydlení na občanskou vybavenost (Sedlec) – pozemek parc. 
č. 275/1 k.ú. Sedlec u Starého Plzence, plocha 108-Z – stávající UP- BI bydlení individuální.   
V současnosti se na pozemku nachází lanová dráha, pétanque, pumptrack, workout. Do 
budoucna se počítá s dalším veřejně přístupným sportovním využitím a s bytová výstavba se 
nepředpokládá. 
 

 
Obrázek 12 - výňatek katastrální ortomapy (CÚZK, 06/25) 
   
Doporučení pro změnu územního plánu  
Prověřit změnu využití pozemku parc. č. 275/1 k.ú. Sedlec  u Starého Plzence z bydlení 
individuálního - BI na plochu OV – občanské vybavení veřejné.  
 
H.2.2.6 změna plochy veřejného prostranství na plochu smíšenou obytnou městskou v ulici 
Žižkova u viaduktu pozemek parc. č. 2176 a 102 k.ú. Starý Plzenec. Problém parkování 
v daném území, předpokládané řešení prostranství u Pumpiček současná stání zredukuje (což 
je vhodné), řešit stání v rámci ulice v tomto místě není vhodným řešením, jedná se o „bránu“ 
do centra města. Zároveň se zde jeví jako vhodné dotvořit uliční čáru, čímž by byl podpořen 
efekt vjezdového „trychtýře“ užším hrdlem od viaduktu do širšího prostoru „Pumpiček“. 
V rámci zmíněných pozemků by bylo v budoucnu možné vyřešit veřejné parkování např. 
formou parkovacího domu nebo částečně veřejného podzemního parkování u bytového domu 
apod. 
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Obrázek 13 – Výřez z mapy katastru nemovitostí se zakreslením rozsahu změny 

 
Doporučení pro změnu územního plánu  
Prověřit změnu plochy veřejného prostranství na plochu smíšenou obytnou městskou v ulici 
Žižkova u viaduktu pozemek parc. č. 2176 a 102 k.ú. Starý Plzenec. 
Projektant prověří požadavek Správy železnic, která požaduje v nově vymezených 
zastavitelných či transformačních lokalitách v ochranném pásmu dráhy (např. pozemky parc. 
č. 102 a 2176, k. ú. Starý Plzenec) zařadit do nepřípustného využití umisťování staveb 
podléhajících hygienickým hlukovým limitům, u nichž nelze prokázat, že nedojde k 
překročení maximální přípustné hladiny hluku v chráněných vnitřních i venkovních 
prostorech. 
 
 
H.2.2.7 změna funkční plochy bydlení na občanskou vybavenost (u areálu hasičské zbrojnice 
v Sedlci) na pozemku parc. č. 174/2 a 174/1 k.ú. Sedlec u Starého Plzence z důvodu možného 
budoucího rozšíření hasičské zbrojnice, případně jiné občanské vybavenosti.  

 
Obrázek 14 – Výřez z mapy katastru nemovitostí se zakreslením rozsahu změny 

 
Doporučení pro změnu územního plánu  
Prověřit změnu funkční plochy z plochy smíšené obytné - venkovské na občanskou 
vybavenost na pozemku parc. č. 174/2 a 174/1 k.ú. Sedlec u Starého Plzence. 
 
H.2.2.8 změna funkční plochy na pozemku parc. č. 452/1 a st. p.č. 1/2 a 4 k.ú. Sedlec u 
Starého Plzence z plochy smíšené obytné venkovské na plochu občanské vybavení veřejné 
(červená čára - obr. 15 pravá část) a pro parc. č. 174/5 převést na OS – sport (modrá čára – 
obr. 15 pravá část) z důvodu požadavku města na využívání území jako veřejné prostranství a 
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pro občanské vybavení a sport. Požadavek je v souladu se skutečným využíváním daného 
území.  
 

 
Obrázek 15 – Výřez z koordinačního výkresu územního plánu Starý Plzenec a výřez z mapy katastru 
nemovitostí se zakreslením rozsahu změny 
 
Doporučení pro změnu územního plánu  
Změnit funkční plochu pro parc. č. 452/1, st.1/2 a 4 z plochy smíšené obytné venkovské na 
OV - občanské vybavení veřejné (červená čára), pro parc. č. 174/5 převést na OS – sport 
(modrá čára). 

H.2.2.9 změna funkční plochy v areálu bývalého Pronapu – v současnosti je pozemek 
geometrickým plánem již rozdělen. S ohledem na budoucí záměr umístění supermarketu 
v horní části a s ohledem na zpracovanou studii předpokládající bydlení v dolní části je 
vhodné převést funkční plochu VX na plochu občanského vybavení komerční v části 
budoucího supermarketu a plochu smíšené obytnou v dolní části (navazuje na stávající plochu 
smíšenou obytnou). Předpokládaný záměr supermarketu dosahuje plochy větší než 1000 m2, 
proto nelze uplatnit plochu smíšeně obytnou. 
Změna funkční plochy nemá dopad na stávající využití. Vztahuje se na budoucí stavební 
úpravy a zásahy. Je možné plochu změnit a zároveň zachovat pronajímání stávajících 
skladových hal. 
 
Doporučení pro změnu územního plánu  
Prověřit změnu funkční plochy VX v jižní části na OV – občanské vybavení - komerční, 
v severní části na SM – smíšené obytné městské (rozdělení na severní a jižní část dle již 
pořízeného geometrického plánu) 
 
H.2.3  ostatní požadavky, které projektant prověří v rámci změny 
 
H.2.3.1 bude prověřena změna funkčního využití území na části pozemku parc. č. 515/3 a 
515/4 k.ú. Starý Plzenec z plochy krajinné zeleně do plochy rekreace individuální, která 
vznikne posunutí hranice funkční plochy RI a zarovnání s hranicí nově navrhované rozvojové 
plochy pro rekreaci se sousedící již vymezenou rozvojovou plochou rekreace 003-Z. Zbylá 
část pozemků bude ponechána beze změny. Viz. vyhodnocení podnětů veřejnosti pro změnu 
územního plánu bod F.1.1 



Zpráva o uplatňování územního plánu Starý Plzenec za období 2021 – 2025 
Spisová značka: MMP/416346/25STA 

64 
 

 

 
Obrázek 16 – Výřez z koordinačního výkresu územního plánu Starý Plzenec a výřez z mapy katastru 
nemovitostí se zakreslením rozsahu změny 
 
H.2.3.2 bude prověřena změna způsobu využití pozemku parc. č. 142/30 k.ú. Sedlec u Starého 
Plzence z veřejného prostranství PV na bydlení hromadné BH z důvodu neslučitlenosti 
stávajícího způsobu využití se záměry vlastníka pozemku a požadavku na uzavření pozemku. 
Navrhovatel ve svém podání uvádí možnost posunutí prostupnosti území a umožnění volného 
pohybu osob mezi ulicí Školní a Pastýřská využitím části pozemku parc. č.  142/2 (za 
budovou č.p. 288), která těsně sousedí s pozemky par. č.  142/13 a st. p.č. 90. Viz. 
vyhodnocení podnětů veřejnosti pro změnu územního plánu bod F.2.1. 
 

 
Obrázek 17 – Výřez z koordinačního výkresu územního plánu Starý Plzenec a zakreslení nového 
navrhovaného prostupu území 
 
 
H.2.4  požadavky dotčených orgánů a správců sítí, které projektant prověří v rámci změny 
 
H.2.4.1 dle požadavku Ministerstva obrany ze dne 25.11.2025 pod č.j. MO 1038857/2025 
prověří projektant v rámci změny č. 2 územního plánu Starý Plzenec nutnost zapracování 
limitů a zájmů Ministerstva obrany v plném rozsahu do návrhu územně plánovací 
dokumentace.  
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H.2.4.2 požadavky Ministerstva dopravy ze dne 18.11.2025 pod zn. MD/66672/2025/520 
prověří projektant v rámci změny č. 2 územního plánu Starý Plzenec. Požadavky se týkají 
dopravy na pozemních komunikacích, dálnicích a silnicích I. třídy, dále dopravy drážní a 
letecké.  
 
H.2.4.3  požadavky Státního pozemkového úřadu ze dne 13.11.2025 zn. SPU 466499/2025 
prověří projektant v rámci změny č. 2 územního plánu Starý Plzenec. Požadavky týkající se 
hlavních a podrobných odvodňovacích zařízení jsou již řešeny v pořizované změně č. 1 
územního plánu Starý Plzenec. Projektant prověří  umístění navrhované cesty C6 dle 
provedených pozemkových úprav v rozvojové lokalitě pro bydlení 107-Z.  
 
H.2.4.4 dle požadavků Krajského úřadu Plzeňského kraje, odboru životního prostředí ze dne 
13.11.2025 pod č.j. PK-Ž/14637/25 bude v případě záboru zemědělské půdy tento zábor řádně 
odůvodněn. Na půdě I. a II. třídy ochrany zemědělského půdního fondu nejsou změnou  
vymezovány nové rozvojové plochy.  
 
H.2.4.5 dle požadavků společnosti České Dráhy prověří projektant v rámci změny č. 2 ÚP 
Starý Plzenec možnost doplnění funkčního regulativu v ploše „Drážní doprava“ umožňující 
realizaci záměrů posilujících zastoupení občanské vybavenosti území. Požadavkem je 
doplnění přípustného využití o „stavby a zařízení veřejné a komerční občanské vybavenosti 
s prokazatelnou funkční vazbou na hlavní využití“. Zachování jednoznačné převahy 
dopravního charakteru plochy „Drážní doprava“ bude zajištěno procentuálním nebo plošným 
omezením funkčního využití pro účely vybavenosti.  
 
H.2.4.6 dle požadavků společnosti ČEPS a.s bude ve změně územního plánu v případě 
dokončení realizace vedení V431/831 tento stav zohledněn.  Po dokončení realizace bude 
možné vypustit koridory X11 a CZN.E20 vymezené pro uvedenou stavbu. V územím plánu 
bude nově vymezen nový limit v území a jeho ochranné pásmo.  
 
 
H.3 popis účelu navrhované změny územně plánovací dokumentace  

 
 aktualizace údajů a podkladů – aktualizace stávajících mapových podkladů a dalších 

územně analytických podkladů je důležité k zajištění přesnosti a aktuálnosti územního 
plánu. Změny v demografickém vývoji, nárocích na veřejnou a dopravní infrastrukturu 
mohou zásadním způsobem ovlivnit využití a regulaci jednotlivých rozvojových i 
stabilizovaných ploch 

 zajištění souladu s platnou legislativou – změna územně plánovací dokumentace 
zohlední nový stavební zákon, nové vyhlášky, dále související právní předpisy a 
metodické pokyny ministerstva pro místní rozvoj. Změnou územního plánu dojde 
k revizi hlavního, přípustného, podmíněně přípustného a nepřípustného využití 
jednotlivých funkčních ploch a dojde k aktualizaci prostorového uspořádání 

 koordinace s dalšími strategickými plány a nadřazenou dokumentací – Zásadami 
územního rozvoje Plzeňského kraje a Politiky územního rozvoje ČR. V rámci změny 
územního plánu je nezbytné zajistit koordinaci s jinými strategickými a rozvojovými 
plány na úrovni obce, kraje či státu 

 úprava územního plánu na základě předložených požadavků města a požadavků 
jednotlivých vlastníků pozemků 
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 Starý Plzenec požaduje vymezit na území města Starý Plzenec území s prvky 
regulačního plánu. Účelem takového vymezení je vytvoření potřeby přesnější regulace 
v dané konkrétní lokalitě, než je uvedeno v územním plánu. Prvky regulačního plánu 
umožňují uvedené podrobnosti řešit bez nutnosti pořizování samostatného regulačního 
plánu. Vymezením vybraných částí s prvky regulačního plánu zajistí ochranu 
krajinného rázu a panoramatu města, architektonickou kvalitu nové výstavby a 
srozumitelná pravidla pro investory a obyvatele města. 

 navrhované změny územního plánu směřují k zajištění udržitelného rozvoje města, 
který odpovídá současným legislativním požadavkům a požadavkům města na jeho 
rozvoj 

 cílem je vytvořit ucelený, efektivní a moderní dokument, který bude lépe odpovídat 
současným potřebám a předpokládanému rozvoji území města 
 

H.4 požadavky na vyhodnocení předpokládaných vlivů změny územně 
plánovací dokumentace na udržitelný rozvoj území, nejedná-li se o zadání 
změny regulačního plánu. 
 
 
Krajský úřad Plzeňského kraje, odbor životního prostředí, jako správní úřad věcně příslušný 
dle ust. § 77a odst. 4 písm. o) a z) zákona č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny, ve 
znění pozdějších předpisů uplatňuje podle  § 45i zákona o ochraně přírody a krajiny 
stanovisko, ve kterém konstatuje, že uvedená koncepce nemůže mít významný vliv na 
předmět ochrany nebo celistvosti evropsky významné lokality nebo ptačí oblasti.  
 
Krajský úřad Plzeňského kraje, odbor životního prostředí, jako příslušný orgán dle § 22 písm. 
d) zákona č. 100/2001 Sb., o posuzování vlivů na životní prostředí a o změně některých 
souvisejících zákonů ve znění pozdějších předpisů vydává podle § 89 odst. 3 stavebního 
zákona a § 10i zákona o posuzování vlivů stanovisko, kde uvádí, že pro předloženou zprávu o 
uplatňování územního plánu Starý Plzenec, včetně pokynů pro zpracování změny č. 2 
územního plánu Starý Plzenec nepožaduje zpracovat vyhodnocení vlivů na životní prostředí.  
  
Krajský úřad tedy vyloučil významný vliv na evropsky významné lokality a ptačí oblasti a 
nepožaduje řešit vyhodnocení vlivů na životní prostředí ve variantách.  
 
Vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj území není požadováno.  
 

H.5 další požadavky 
 
Požadavky na uspořádání obsahu změny č. 2 ÚP Starý Plzenec a na uspořádání obsahu jeho 
odůvodnění včetně měřítek výkresů a počtu vyhotovení, 

 

 obsah a struktura návrhu změny č. 2 a jejího odůvodnění bude v rozsahu 
měněných částí a budou zpracovány v souladu s § 72 odst. 2 stavebního zákona a 
budou odpovídat požadavkům přílohy č. 8 stavebního zákona.  

 textová část („výrok“) změny č. 2 bude zpracována formou doplňků textů platného 
Územního plánu, tj. bude obsahovat pouze informace o tom, které části původního 
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textu se vypouští a které se doplňují. Doplňované a vypuštěné texty budou 
vizuálně odlišeny od původních textů. 

 grafická část změny č. 2 bude obsahovat pouze ty části, které se mění. Podkladem 
výkresů bude katastrální mapa.  

 pro projednání změny územního plánu bude návrh změny č. 2 odevzdán 1x 
v tištěné podobě a 1x v digitální podobě „pdf“  (pro zveřejnění elektronickou 
formou) v případě opakovaných projednání bude odevzdáno obdobně.  

 návrh změny upravený na základě výsledků projednání bude pro účely vydání 
změny zastupitelstvem města odevzdán 1x v tištěné podobě. Digitální podoba 
změny a úplného znění po změně bude splňovat podmínky jednotného standardu 
územně plánovací dokumentace ve formátu dle požadavků platných právních 
předpisů v době vydání změny.  

 Součástí návrhu změny územního plánu bude protokol z kontrolního ETL nástroje 
dokládající datovou správnost a validitu  

 

 

Závěr 
Tato  zpráva o uplatňování územního plánu Starý Plzenec za uplynulé čtyřleté období včetně 
návrhu zadání změny č. 2 územního plánu Starý Plzenec byla ve smyslu § 107 a § 88 - § 90 
stavebního zákona před jeho předložením ke schválení zastupitelstvu města zveřejněna 
v národním geoportálu územního plánování, aby se s návrhem zprávy mohla seznámit 
veřejnost. Pořizovatel dále oznámil zveřejnění zprávy jednotlivě dotčeným orgánům a 
nadřízenému orgánu a územním samosprávným celkům, které s řešeným územím přímo 
sousedí. Dále pořizovatel zaslal návrh zprávy o uplatňování, která obsahuje návrh zadání 
změny příslušnému úřadu a orgánu ochrany přírody.  
Z projednávání návrhu zprávy o uplatňování obsahující návrh zadání změny č. 2 územního 
plánu Starý Plzenec nevyplynul požadavek na za zpracování variantního řešení.  
 
Zpráva o uplatňování územního plánu Starý Plzenec za období 2021 – 2025, která 
obsahuje zadání změny č. 2 územního plánu Starý Plzenec včetně požadavku na územní 
plán s prvky regulačního plánu  upravenou na základě výsledků projednání byla  
předložena Zastupitelstvu města Starý Plzenec ke schválení.  
 
 
 
Použité zkratky 
PÚR ČR – Politika územního rozvoje České republiky 
ZÚR PK – Zásady územního rozvoje Plzeňského kraje 
ZPK – Zastupitelstvo Plzeňského kraje 
ÚPD – územně plánovací dokumentace 
ÚP – územní plán 
ÚAP PK – územně analytické podklady Plzeňského kraje 
ÚAP SO ORP – územně analytické podklady správního obvodu obce s rozšířenou působností 
ÚSK SO ORP - územní studie krajiny správního obvodu obce s rozšířenou působností Plzeň  
ORP – obec s rozšířenou působností 
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ČOV – čistírna odpadních vod 
VPS – veřejně prospěšná stavba 
OZE – obnovitelné zdroje energie 
VTL – vysokotlaký 
ZPF – zemědělský půdní fond 
LBC – lokální biocentrum 
VHD – veřejná hromadná doprava 
OB – rozvojová oblast 
SOB – specifická oblast 
ÚSES – územní systém ekologické stability 
BRKO – biologicky rozložitelné komunální odpady 
ŘSD – ředitelství silnic a dálnic 
SLBD – sčítání lidu, domů a bytů 
 
 




