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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0107 – Ing. arch. Vladimír Kubeša 
CJ MML 120964/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 856/1 

Rozhodnutí: K námitce se nepřihlíží z důvodu uplatnění námitky k části řešení, která nebyla 

předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Text námitky: 

 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou online 

přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla zveřejněna 

od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh územního 

plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu územního plánu Liberec (2021) byla námitka vyhodnocena 

v souladu s platnou legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Podatel nesouhlasí s vymezením plochy P2.82.PP jako pěšího a cyklistického napojení rekreačního 

území na ulici Horskou pro zajištění prostupnosti území dle generelu bezmotorové dopravy, která 

souvisí se změnou funkčního využití na plochy veřejných prostranství s převahou zpevněných ploch a 

vymezením veřejně prospěšné stavby přes dotčený pozemek parc. č. 856/1 v k.ú. Ruprechtice. 

V dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání (2018) byl pozemek vymezen v ploše bydlení a 

na předmětné části pozemku parc. č. 856/1 byla vymezena plocha veřejných prostranství 2.82.P. 

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) byl pozemek vymezen 

v ploše bydlení všeobecné a na předmětné části pozemku parc. č. 856/1 byla vymezena plocha 

veřejných prostranství s převahou zpevněných ploch P2.82.PP. 

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 

standard vybraných částí ÚPL dle metodického pokynu MMR. Nejedná se však o měněnou část, 
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protože bylo pouze formálně upraveno názvosloví jednotlivých funkčních ploch a nikoli jejich funkční 

využití. 

Na základě výše uvedeného je zřejmé, že u předmětného pozemku nedošlo ke změně funkčního využití, 

protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání (2018) odpovídá vymezení v 

dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021). Nejedná se tedy o měněnou 

část, proto výše uvedený pozemek nebyl předmětem opakovaného veřejného projednání. 

K námitce se nepřihlíží z důvodu uplatnění námitky k části řešení, která nebyla předmětem 

opakovaného veřejného projednání nového návrhu územního plánu. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0108 – Ing. Tat´jana Kopecká 
CJ MML 120967/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 855/1, 855/2 a 856/1 

Rozhodnutí: K námitce se nepřihlíží z důvodu uplatnění námitky k části řešení, která nebyla 

předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Text námitky: 

 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou online 

přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla zveřejněna 

od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh územního 

plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu územního plánu Liberec (2021) byla námitka vyhodnocena 

v souladu s platnou legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Podatel nesouhlasí s  vymezením plochy P2.82.PP jako pěšího a cyklistického napojení rekreačního 

území na ulici Horskou pro zajištění prostupnosti území dle generelu bezmotorové dopravy, která 

souvisí se změnou funkčního využití na plochy veřejných prostranství s převahou zpevněných ploch a 

vymezením veřejně prospěšné stavby přes dotčené pozemky parc. č. 855/1, 855/2 a 856/1 v k.ú. 

Ruprechtice. 

V dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání (2018) byly pozemky vymezeny v ploše bydlení 

a na předmětný částech pozemků parc. č.  855/1, 855/2 a 856/1 byla vymezena plocha veřejných 

prostranství 2.82.P. V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) byly 

pozemky vymezeny v ploše bydlení všeobecné a na předmětných částech pozemků parc. č. 855/1, 

855/2 a 856/1 byla vymezena plocha veřejných prostranství s převahou zpevněných ploch P2.82.PP. 

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 

standard vybraných částí ÚPL dle metodického pokynu MMR. Nejedná se však o měněnou část, 

protože bylo pouze formálně upraveno názvosloví jednotlivých funkčních ploch a nikoli jejich funkční 

využití. 
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Na základě výše uvedeného je zřejmé, že u předmětných pozemků nedošlo ke změně funkčního využití, 

protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání (2018) odpovídá vymezení v 

dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021). Nejedná se tedy o měněnou 

část, proto výše uvedené pozemky nebyly předmětem opakovaného veřejného projednání. 

K námitce se nepřihlíží z důvodu uplatnění námitky k části řešení, která nebyla předmětem 

opakovaného veřejného projednání nového návrhu územního plánu. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0109 – Ing. Pavel Košátko, Miroslava Košátková, Zuzana 

Chotěborová, Ing. Helena Stodůlková, Ing. Jaroslav Stodůlka, Kateřina 

Teichmann, Jakub Teichmann, Tomáš Jakoubek, Tatiana Ottová 
CJ MML 123130/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 

 

 



ÚP Liberec L.4.22 Ruprechtice – Nový návrh pro opakované veřejné projednání 

 
 

9 
 

 

Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), p.p.č. 2126 - severozápadní část 

– návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021):  p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022):  p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 
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městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 

standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  
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Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 
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ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 
viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 
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s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0110 – Oto Bydžovský 
CJ MML 123127/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0111 – Miroslav Pajkrt, Petr Antl, Marie Rissová, Iva Dvořáčková, 

Martin Dvořáček, Jiří Vrátil, Zdeňka Vrátilová, Karel Trousílek, Pavel 

Riss, Lenka Švébišová, Jiří Šollar 
CJ MML 121043/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 



ÚP Liberec L.4.22 Ruprechtice – Nový návrh pro opakované veřejné projednání 

 
 

23 
 

pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0112 – Jan Zedníček, Ing. Petr Sochor, Karel Trousílek, Jiří Šollar, 

Petr Antl, Martin Dvořáček, Iva Dvořáčková, Marie Procházková 
CJ MML 121042/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0113 – Věra Střeštíková 
CJ MML 123041/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0114 – Karel Temín 
CJ MML 123047/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 

standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj 

sídelní struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
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2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0115 – Petra Vele 
CJ MML 123052/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 
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                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0116 – Veronika Gorošová 
CJ MML 123064/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0117 – Martin Trita 
CJ MML 122958/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0118 – Blanka Netřebská 
CJ MML 123067/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

 

 

 

 

 



ÚP Liberec L.4.22 Ruprechtice – Nový návrh pro opakované veřejné projednání 

 
 

65 
 

Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0119 – Eva Hrabaňová 
CJ MML 123072/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 



ÚP Liberec L.4.22 Ruprechtice – Nový návrh pro opakované veřejné projednání 

 
 

72 
 

přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 

 



ÚP Liberec L.4.22 Ruprechtice – Nový návrh pro opakované veřejné projednání 

 
 

73 
 

Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0120 – Martin Hrabaň 
CJ MML 123071/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0121 – Kristýna Hosnédlová 
CJ MML 123070/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0122 – Jana Rissová 
CJ MML 123069/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0123 – Jan Netřebský 
CJ MML 123068/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0124 – Marie Hájková 
CJ MML 123066/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 



ÚP Liberec L.4.22 Ruprechtice – Nový návrh pro opakované veřejné projednání 

 
 

99 
 

standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 



ÚP Liberec L.4.22 Ruprechtice – Nový návrh pro opakované veřejné projednání 

 
 

102 
 

přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 

 



ÚP Liberec L.4.22 Ruprechtice – Nový návrh pro opakované veřejné projednání 

 
 

103 
 

Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0125 – Mirek Hájek 
CJ MML 123065/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0126 – Věra Straková 
CJ MML 123063/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0127 – Lenka Švébišová 
CJ MML 121045/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 
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Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 

standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 
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Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
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maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 
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- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Dále podatel uvádí riziko narušení statiky původních staveb a tím znehodnocení existujících staveb. 

Podatel požaduje garanci, že nedojde k popsaným negativním vlivům, případně bude poskytnuta 

náhrada škody. Dále požaduje podatel zavedení pitné vody do domu z důvodu obavy o narušení 

spodních vod. K tomuto je možné uvést, že v dalších fázích projektové přípravy konkrétního záměru 

bude prověřeno, případně navrženo takové opatření, aby nedošlo k negativním vlivům na stávající 

stavby. V rámci následných řízeních se pak účastníci mohou vyjádřit ke konkrétnímu navrhovanému 

záměru. Podatel uplatňuje požadavky, které nemůže ÚP Liberec zajistit, tyto požadavky je třeba 

uplatnit v dalších následných povolovacích řízeních. Z tohoto důvodu zde nebudou dále řešeny. 

Požadavky uplatněné při projednání územní studie, byly v rámci jejího pořízení vyhodnoceny a 

případně zapracovány do podrobnějšího územně plánovacího podkladu. Podrobnosti náležející svým 

obsahem regulačnímu plánu nebo územním rozhodnutím dle § 43 odst. 3 stavebního zákona nesmí 

územní plán obsahovat. Dále zde tedy nebude řešeno. 
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Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0128 – Martina Podmásecká 
CJ MML 123062/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 
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                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0129 – Magdaléna Vanřišinová 
CJ MML 123060/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 
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                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0130 – Martina Švecová 
CJ MML 123059/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 



ÚP Liberec L.4.22 Ruprechtice – Nový návrh pro opakované veřejné projednání 

 
 

138 
 

standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0131 – Jolana Těmínová 
CJ MML 123058/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0132 – Věra Manychová 
CJ MML 123056/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0133 – Jiří Vančišin 
CJ MML 123055/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0134 – Soňa Hřebenová 
CJ MML 123054/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2)p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 

 



ÚP Liberec L.4.22 Ruprechtice – Nový návrh pro opakované veřejné projednání 

 
 

166 
 

Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0135 – Mudr. Marie Gaňová 
CJ MML 123053/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 
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                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0136 – Tomáš Brotz 
CJ MML 123126/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 

 



ÚP Liberec L.4.22 Ruprechtice – Nový návrh pro opakované veřejné projednání 

 
 

177 
 

Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0137 – Jana Brožíková 
CJ MML 123034/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0138 – Jiří Kujínek 
CJ MML 123123/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0139 – Michal Glaser 
CJ MML 123121/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0140 – Štěpán Riss 
CJ MML 123120/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 



ÚP Liberec L.4.22 Ruprechtice – Nový návrh pro opakované veřejné projednání 

 
 

200 
 

přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0141 – Zuzana Bémová 
CJ MML 123119/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 

standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
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2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

 

 

 



ÚP Liberec L.4.22 Ruprechtice – Nový návrh pro opakované veřejné projednání 

 
 

205 
 

Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0142 – Michal Gryc 
CJ MML 123118/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z),  

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0143 – Petr Dvořák 
CJ MML 123117/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 



ÚP Liberec L.4.22 Ruprechtice – Nový návrh pro opakované veřejné projednání 

 
 

218 
 

přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0144 – Božena Dvořáková 
CJ MML 123116/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0145 – Martin Erlebach 
CJ MML 123115/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0145 – Martin Erlebach 
CJ MML 123115/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 

standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 



ÚP Liberec L.4.22 Ruprechtice – Nový návrh pro opakované veřejné projednání 

 
 

234 
 

2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

 

 

 



ÚP Liberec L.4.22 Ruprechtice – Nový návrh pro opakované veřejné projednání 

 
 

235 
 

Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 



ÚP Liberec L.4.22 Ruprechtice – Nový návrh pro opakované veřejné projednání 

 
 

236 
 

přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0147 – Pavla Posledníková 
CJ MML 123112/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0148 – Martina Posledníková 
CJ MML 123111/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0149 – Roman Procházka 
CJ MML 123110/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

 

 

 

 

 



ÚP Liberec L.4.22 Ruprechtice – Nový návrh pro opakované veřejné projednání 

 
 

253 
 

Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0150 – Libuše Procházková 
CJ MML 123108/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 

 

 

 



ÚP Liberec L.4.22 Ruprechtice – Nový návrh pro opakované veřejné projednání 

 
 

256 
 

Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0151 – Vlastimil Laňka 
CJ MML 123131/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0152 – Oto Bydžovský 
CJ MML 122946/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0153 – Lucie Tritová 
CJ MML 122956/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 

 



ÚP Liberec L.4.22 Ruprechtice – Nový návrh pro opakované veřejné projednání 

 
 

279 
 

Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0154 – Jakub Teichmann 
CJ MML 122970/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 

 



ÚP Liberec L.4.22 Ruprechtice – Nový návrh pro opakované veřejné projednání 

 
 

285 
 

Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0155 – Eva Nováková 
CJ MML 123105/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0156 – Tomáš Jakoubek 
CJ MML 122965/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0157 – Ing. Helena Stodůlková 
CJ MML 122996/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0158 – Zuzana Chotěborová 
CJ MML 122982/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 

 

 

 

 



ÚP Liberec L.4.22 Ruprechtice – Nový návrh pro opakované veřejné projednání 

 
 

304 
 

Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0159 – Kateřina Teichmann 
CJ MML 122975/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 



ÚP Liberec L.4.22 Ruprechtice – Nový návrh pro opakované veřejné projednání 

 
 

314 
 

přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0160 – Miroslava Košátková 
CJ MML 123003/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 

 



ÚP Liberec L.4.22 Ruprechtice – Nový návrh pro opakované veřejné projednání 

 
 

321 
 

Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0161 – Ing. Jaroslav Stodůlka 
CJ MML 122998/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 
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                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0162 – Ing. Tamara Ottová 
CJ MML 123009/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0163– Ing. Pavel Košátko 
CJ MML 123006/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0164– Miloš Hanďák 
CJ MML 123018/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 
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                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0165– Miriama Hanďáková 
CJ MML 123022/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0166– Makariv Štefan 
CJ MML 123027/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 
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Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0167– Tamara Ottová, Alexej Jakimič, Miriama Hanďáková, Miloš 

Hanďák, Makariv Štefan, Martina Pavlasová, Jiří Otta, Martin Trita, 

Lucie Tritová 
CJ MML 123103/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 2126, 600 

Rozhodnutí: Námitce se nevyhovuje. 

Text námitky: 

 

 

 



ÚP Liberec L.4.22 Ruprechtice – Nový návrh pro opakované veřejné projednání 

 
 

356 
 

Vývoj funkčního využití: 

Pozemkům parc. č. 2126 a 600 v k. ú. Ruprechtice (dále jen „pozemek“) bylo v rámci jednotlivých etap 

projednání stanoveno funkční využití: 

Koncept ÚP (2011): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.BC2),p.p.č. 2126 - severozápadní část – 

návrhové plochy bydlení (2.16.BC2), centrální část - návrhové plochy smíšené centrální (2.17.SC4), 

východní část - návrhové plochy veřejných prostranství – komunikace (2.20.VK), 

Návrh pro společné jednání (2012): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 - 

návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Návrh pro veřejné projednání (2013): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), p.p.č. 2126 

- návrhové plochy bydlení (2.16.B3.30.40), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené centrální 

(2.17.C4.40.30) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro společné jednání (2016): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), p.p.č. 

2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro veřejné projednání (2018): p.p.č. 600 – návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), 

p.p.č. 2126 - návrhové plochy bydlení (2.16.B.3.30.40.z), severovýchodní cíp návrhové plochy smíšené 

centrální (2.17.C.4.40.30.z)) a návrhové plochy dopravní infrastruktury silniční (2.62.M), 

Nový návrh pro opakované veřejné projednání (2021): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné 

(Z2.16.BO.4.40.30.z), p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové 

plochy smíšené obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z), 

Dokumentace pro vydání (2022): p.p.č. 600 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), 

p.p.č. 2126 - rozvojové plochy bydlení všeobecné (Z2.16.BO.4.40.30.z), rozvojové plochy smíšené 

obytné centrální (Z2.17.SC.4.40.30.z). 

Územní plán z roku 2002 zahrnul pozemek parc. č. 600 do návrhových ploch bydlení čistého, pozemek 

parc. č. 2126 částečně do návrhových ploch bydlení čistého a částečně do návrhových ploch bydlení 

městského, zároveň na pozemek zasahovala plocha dopravy a dopravní vybavenosti a plochy 

urbanizované zeleně-ostatní městská zeleň. 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou 

online přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla 

zveřejněna od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh 

územního plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Podatel označil lokalitu Z2.16.BO.4.40.30.z (tj. část pozemku parc. č. 2126 a p.p.č. 600  

v k.ú. Ruprechtice), kde nesouhlasí se změnou regulace výšky staveb pro tuto lokalitu – výškovou 

hladinou zástavby (podlažnost) 4 a požaduje její snížení na 3. Pozemky jsou v ÚP Liberec zařazeny do 

rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní část pozemku parc. č. 2126 je 

zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 
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standard vybraných částí ÚP Liberec dle metodického pokynu MMR. U předmětné lokality sice nedošlo 

ke změně funkčního využití, protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání 

(2018) odpovídá vymezení v dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021), 

ale došlo k úpravě výškové hladiny zástavby ze 3 na 4 podlaží. Jedná se tedy o měněnou část, a proto 

je lokalita předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu ÚP Liberec (2021) bylo podání vyhodnoceno v souladu s platnou 

legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Pro zdůvodnění rozhodnutí je uváděn vývoj regulace předmětné lokality. V územním plánu z roku 2002 

byly pozemky zařazeny do návrhových ploch bydlení. Východní část při ulici Horské do plochy bydlení 

městského, západní část do plochy bydlení čistého v souladu s koncepcí řešení širšího území lokality 

HORSKÁ zpracovanou v letech 1994 – 1998. V rámci zpracování konceptu ÚP (2011) projektant 

v souladu koncepčním záměrem zajistil posílení významu lokálních center a navrhl změny, které v 

uvedeném území vymezily potřebné funkční plochy. Vymezil pás území podél rekonstruované ulice 

Horské jako veřejné prostranství komunikace (2.20.VK), rovnoběžný pás plochy s funkcí plochy smíšené 

centrální (2.17.SC4), v západní části lokality ponechal funkci bydlení (2.16.BC2). Tímto záměrem se 

snažil zvýšit městský charakter nového řešení. 

Navržené řešení v konceptu ÚP (2011) však rozporoval vlastník pozemku uplatněním námitky ve 

stanoveném termínu s argumentací odchýlení se od již připravené investiční akce zpracované 

v souladu s územním plánem z roku 2002 a nerespektováním regulativů původní studie obytné zóny 

Horská. 

V návrhu pro společné jednání (2012) byla tato lokalita zařazena v souladu s pokyny 2012 do 

návrhových ploch (2.16.B3.30.40). Na severovýchodní část lokality zasahovala návrhová plocha 

centrální 2.17.C4.40.30 – část lokálního centra Horská. Požadavek na vymezení lokálních center byl 

uveden v zadání územního plánu a vymezení tohoto centra při ulici Horská bylo sledováno již 

v minulosti a podpořeno vymezením plochy bydlení městského v územním plánu z roku 2002.  

Vymezování lokálních center je v souladu s § 18 stavebního zákona, kde je cílem územního plánování 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 

podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 

obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 

generací budoucích. 

ÚP Liberec v souladu s odstavcem 18 PÚR ČR podporuje vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní 
struktury.  

Lokální centra podporují žádoucí členění funkční a prostorové struktury města na soubory přiměřené 
velikosti. S navazujícími veřejnými prostranstvími by se měla stát místy setkávání obyvatel lokality s 
možností uspokojení denních, ale pokud možno i vyšších potřeb, a tak zabránit uzavření obyvatel do 
jejich domácností s příležitostnou vyjížďkou automobily za všemi potřebami mimo obytný soubor. 

Vytvořením systému lokálních center je naplňována stanovená koncepce ÚP Liberec. S umístěním 
lokálního centra v těsné návaznosti na předmětnou lokalitu také souvisí stanovení hodnot regulačních 
kódů a tedy i výšková regulace, kdy je sledován princip postupného zahušťování směrem k centru 
města i jednotlivým lokálním centrům, naopak směrem k volné krajině je zástavba rozvolňována. 
Zahušťováním již vymezených ploch (zastavitelná plocha byla vymezena již v územním plánu z roku 
2002) je omezováno nepřiměřené rozrůstání zástavby do volné krajiny zároveň při zajištění 
dostatečných bytových jednotek pro výhledovou velikost města, která byla zastupiteli města v průběhu 
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pořízení ÚP Liberec měněna. Z tohoto pohledu byly detailně prověřeny stanovené plochy vč. 
opakovaných místních šetření, využity možnosti jejich zahuštění nebo naopak na základě projednání z 
dokumentace vyřazeny.  

V územním plánu z roku 2002 byly zmíněné plochy podél ulice Horská zařazeny do návrhových ploch 
bydlení městského, kde by měly být umístěny převážně bytové domy bez omezení podlažnosti, kterou 
územní plán z roku 2002 nestanovil. Zároveň zbylá část lokality byla zahrnuta v plochách bydlení 
čistého, kde byla výška omezena pouze u viladomů na 3 podlaží. Zmiňované pozemky respektují 
zástavbu v návaznosti na právní jistoty majitelů plynoucí z předchozího územního plánu z roku 2002, 
kde byly vymezeny zastavitelné plochy. ÚP Liberec nově stanovuje výškové a hmotové regulace. 
Projektant v průběhu procesu pořízení ÚP Liberec mnohokrát posuzoval a vyhodnocoval vhodnost 
maximální výškové hladiny pro danou lokalitu. V tomto smyslu ÚP Liberec nastavuje jasná pravidla, není 
však zároveň stanoveno, že maximální možná mez musí být vždy naplněna, tj. daný koeficient zastavění 
nadzemními stavbami beze zbytku vyčerpán, či výška stavby vždy maximálně dosažena. ÚP Liberec 
ponechává prostor pro posouzení konkrétního záměru a zhodnocení jeho vhodnosti v daném území, 
případně prostor pro podrobnější posouzení v rámci zpracování podrobnější dokumentace (např. 
územní studie). V tomto případě došlo ke zpracování podrobnější (upřesňující) územní studie na 
rozsáhlejší lokalitu již v průběhu pořizování ÚP Liberec.  

Jedná se o územní studii Vilapark Horská, jejíž veřejné představení se konalo v pondělí 10.9.2018. 
K návrhu územní studie se mohly dotčené osoby formou námitky či připomínky vyjádřit ve stanovené 
lhůtě a to nad rámec zákonných povinností. Pořizovatel všechny uplatněná podání vyhodnotil a 
oprávněné požadavky vyhodnocené k vyhovění zapracoval do dokumentace. Využití územní studie bylo 
schváleno dne 13.8.2020.  

Územní studie pro předmětnou lokalitu stanovila odstupňované výškové hladiny v souladu se 
sledovanými principy, tj. vytvoření městské komunikace vč. vhodného veřejného prostoru v návaznosti 
na lokální centrum – výška staveb max. 18m. Stanovená maximální výška 18m tj. výšková hladina 4 
zohledňuje požadavky na vytvoření kvalitního uličního prostoru při ulici Horská, zároveň respektuje již 
založenou výškovou hladinu při druhé straně ulice Horská. Pro střední a západní část lokality územní 
studie stanovuje nižší výšku zástavby (vzhledem ke stávající okolní zástavbě rodinnými domy a terénním 
podmínkám). Tento princip odstupňované výšky zástavby je v ÚP Liberec sledován jako vhodný a 
žádoucí - městotvorný. 

ÚP Liberec výsledné prověřené řešení územní studie jako podrobnějšího územně plánovacího 
podkladu, který byl veřejně představen a schválen pořizovatelem převzal. Vzhledem k menší rozlišovací 
schopnosti územního plánu je převzata nejvyšší hodnota výškové hladiny z územní studie tak, aby bylo 
umožněno umístit v projednané výškové hladině výraznější objekty při ulici Horská. Zároveň je třeba 
uvést, že ÚP Liberec stanovuje zvláštní podmínky (kap. F.4.4): Na dosažení stanovených hodnot 
maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění Kn není právní nárok, mohou být sníženy 
v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů urbanistických hodnot a 
limitů využití území. 

Na pozemcích parc. č. 2126 a 600 byla tedy ve fázi nového návrhu pro opakované veřejné projednání 
(2021) vymezena plocha bydlení Z2.16.BO.4.40.30.z a v severovýchodní části pozemku parc. č. 2126 
plocha smíšená obytná centrální Z2.17.SC.4.40.30.z.  
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Regulační kódy pro rozvojové plochy – plochy změn vymezené v grafické části ÚP Liberec se definují ve 

tvaru: 

Z2.16 BO.4.40.30.z 
druh změny                                                                            charakter zástavby 

                sektor                                                             koeficient zeleně (Kz) 

                pořadové číslo                                   koeficient zastavění nadzemními stavbami (Kn) 

                                            funkce             výšková hladina zástavby 

- 0. pozice (Z,P,K) označuje navržené změny – Zastavitelná, Přestavba, změna v Krajině 

- 1. pozice (1-11) označuje urbanistický sektor města Liberec, 

- 2. pozice (1-999) označuje pořadové číslo plochy změny v rámci urbanistického sektoru, 

- 3. pozice (AA-ZZ) označuje funkci plochy s rozdílným způsobem využití, 

- 4. pozice (1-8) označuje výškovou hladinu zástavby (podlažnost), 

- 5. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zastavění nadz.stavbami Kn), 

- 6. pozice (0-100) označuje intenzitu využití ploch (koeficient zeleně Kz), 

- 7. pozice (a-z) označuje cílový charakter zástavby. 

* Podrobněji viz podmínky prostorového uspořádání v textové části ÚP Liberec (kap. F.4.1), resp. 

viz příslušná kapitola F jednotlivých fází pořízení. 

V novém návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k navýšení výškové hladiny zástavby 
z původních 3 na 4 (tedy z 15m na 18m), což prověřila podrobnější územní studie. Snaha o vytvoření 
kvalitní ulice Horská a návaznost na stávající stavby při druhé straně komunikace byla určujícím pro 
převzetí výškové hladiny 4 v této lokalitě (prověřeno v územní studii). Zároveň je však třeba upozornit, 
že územní studie byla vložena do evidence územně plánovací činnosti a tím se stala neopominutelným 
podkladem pro rozhodování v území. Vzhledem k tomu, že územní studie byla zpracovávána v souběhu 
s ÚP Liberec (regulace byly koordinovány, avšak územní studie mohla stanovit podrobnější regulace než 
ÚP Liberec), bude podkladem pro rozhodování v území i v době po vydání ÚP Liberec. Její platnost je 
nadále potvrzena a jako taková je zárukou dodržení stanovených výškových hladin a ostatních 
podrobnějších regulací, které ÚP Liberec nemůže ze se své podstaty obsahovat (viz § 43 odst. 3 
stavebního zákona).  

Stanovené regulace (koeficienty a výšková hladina) byly projektantem určeny na základě 

kvalifikovaného prověření urbanistických hodnot a limitů v území tak, aby zajistily umístění 

přirozeného podílu hmot stavební struktury na pozemcích. Regulace byly stanoveny tak, aby 

neumožnily zástavbu větší, než by byla pro území vhodná. 

Ke stanovené výšce zástavby je závěrem třeba uvést následující. Projektant (územního plánu, územní 

studie) je kvalifikovanou osobou pro stanovení regulačního kódu při respektování zákonných norem 

s ohledem na ochranu hodnot a charakteru území. Území bylo několikrát prověřováno, zjišťována 

výška zástavby a to nejen projektantem, ale i projekčním týmem a pořizovatelem. Kód byl stanoven 

vzhledem k místním podmínkám a zohledněním budoucích potřeb města a to i při podrobnějším 

prověření v rámci pořízené územní studie. Tato plocha je prolukou v zástavbě poměrně hustě 

zastavěné části města poblíž lokálního centra Horská. S ulicí Horská bylo vždy počítáno jako s centrem 

obklopeným městkou zástavbou, proto je toto území vhodné pro zahušťování jako vyrovnání za plochy 

vypuštěné v okrajových částech města tak, aby měl Liberec zajištěn rozvoj na výhledovou velikost 

města s ohledem na demografickou studii. 

ÚP Liberec pro daný regulační blok stanovil výškovou hladinu podlažnosti 4, tedy max. 18m, kdy výška 
stavby v metrech je největší přípustný rozdíl mezi výškami nejvyššího bodu stavby a nejnižšího bodu 
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přiléhajícího terénu. Dle podrobnější zpracované územní studie Vilapark Horská je tato maximální 
výška umožněna pouze při významné komunikaci Horská. Směrem od této komunikace je výška 
zástavby stupňovitě snižována s ohledem na terén a stávající okolní zástavbu. 

Pozemky jsou zařazeny do rozvojové plochy bydlení všeobecné Z2.16.BO.4.40.30.z, severovýchodní 

část pozemku parc. č. 2126 je zařazena do rozvojové plochy smíšené obytné centrální 

Z2.17.SC.4.40.30.z.  

Na základě výše uvedeného odůvodnění a náležitostí uvedených v odůvodnění opatření obecné 

povahy se námitce nevyhovuje. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0168 – Oldřich Chmelíček 
CJ MML 090054/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 868/2 

Rozhodnutí: K námitce se nepřihlíží z důvodu uplatnění námitky k části řešení, která nebyla 

předmětem opakovaného veřejného projednání. 

Text námitky: 

 

Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání nového návrhu ÚP (2021) se konalo dne 31. 5. 2021 formou online 

přenosu do sítě veřejného internetu. Veřejná vyhláška oznamující veřejné projednání byla zveřejněna 

od 16. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 53 odst. 2 stavebního zákona, byl upravený nový návrh územního 

plánu projednáván v rozsahu měněných částí. 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem v souladu s ustanovením § 53 odst. 1) stavebního 

zákona vyhodnotil výsledky opakovaného veřejného projednání. V rámci vyhodnocení opakovaného 

veřejného projednání nového návrhu územního plánu Liberec (2021) byla námitka vyhodnocena 

v souladu s platnou legislativou, zejména pak s cíli a úkoly územního plánování. 

Podatel nesouhlasí s  vymezením plochy P2.96.PP jako napojení rekreačního území na ulici Trpasličí 

pro zajištění prostupnosti území dle generelu bezmotorové dopravy, která souvisí se změnou 

funkčního využití na plochy veřejných prostranství s převahou zpevněných ploch a vymezením veřejně 

prospěšné stavby přes pozemky parc. č. 868/1 a 867 v k.ú. Ruprechtice. 

V dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání (2018) byly pozemky parc. č. 868/1 a 868/2 

vymezeny v ploše bydlení a na východní části pozemku parc. č. 868/1 byla vymezena plocha veřejných 

prostranství 2.96.P. V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) byly 

pozemky parc. č. 868/1 a 868/2 vymezeny v ploše bydlení všeobecné a na východní části pozemku 

parc. č. 868/1 byla vymezena plocha veřejných prostranství s převahou zpevněných ploch P2.96.PP. 

V dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021) došlo k obecné  úpravě názvů 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato úprava je způsobena přechodem na jednotný 

standard vybraných částí ÚPL dle metodického pokynu MMR. Nejedná se však o měněnou část, 

protože bylo pouze formálně upraveno názvosloví jednotlivých funkčních ploch a nikoli jejich funkční 

využití. 

Na základě výše uvedeného je zřejmé, že u předmětných pozemků nedošlo ke změně funkčního využití, 

protože vymezení v dokumentaci nového návrhu pro veřejné projednání (2018) odpovídá vymezení v 

dokumentaci nového návrhu pro opakované veřejné projednání (2021). Nejedná se tedy o měněnou 

část, proto výše uvedené pozemky nebyly předmětem opakovaného veřejného projednání. 

K námitce se nepřihlíží z důvodu uplatnění námitky k části řešení, která nebyla předmětem 

opakovaného veřejného projednání nového návrhu územního plánu. 
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Námitka k novému návrhu pro opakované veřejné projednání 

OVP_0248– Ing. arch. Šárka Jaklová 
CJ MML 125952/21 

katastrální území: Ruprechtice 

pozemky parc. č.: 1742/8, 1743/1, 1743/37, 1743/42, 1743/44, 1746/82, 1746/27 

Rozhodnutí: K námitce se nepřihlíží z důvodu uplatnění námitky po termínu  

Text námitky: 
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Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 

Opakované veřejné projednání k novému návrhu ÚP (2021) se konalo dne 31. 5. 2021. Veřejná vyhláška 

oznamující opakované veřejné projednání byla zveřejněna od 19. 4. 2021 do 7. 6. 2021. Dle § 52 odst. 

3 stavebního zákona, bylo možné uplatnit námitku nejpozději do 7 dnů od opakovaného veřejného 

projednání nového návrhu ÚP (2021). K později uplatněným námitkám se nepřihlíží. Námitka byla 

podána dne 10. 6. 2021. Vzhledem k tomu, že námitka nebyla podána v zákonné lhůtě, k námitce se 

nepřihlíží. 

 

 


