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STATUTÁRNÍ MĚSTO LIBEREC 
 

 

 

 

 

Poznámka: Zveřejněna je pouze upravená verze dokumentu z důvodu dodržení přiměřenosti rozsahu  

zveřejňovaných osobních údajů podle nařízení Evropského parlamentu a rady (EU) 

2016/679 , o ochraně fyzických osob v souvislosti se zpracováním osobních údajů a o volném 

pohybu těchto údajů a o zrušení směrnice 95/46/ES (obecné nařízení o ochraně osobních 

údajů a aplikačních zákonů ČR).  

Nejsou dotčena práva podle § 16 odst. 2 písm. e) zákona č. 128/2000 Sb., o obcích (obecní 

zřízení) oprávněných osob uvedených v § 16 a § 17 téhož zákona.  

 

  

5. zasedání zastupitelstva města dne: 26.05.2022 

 

Bod pořadu jednání: 26 

 

 

Schválení dalšího postupu v lokalitě Liberec – Kunratická, pozemek 137_1  
 

Stručný obsah: Předmětem tohoto materiálu je schválení dalšího postupu s vlastnictvím pozemku 

statutárního města Liberec (dále jen SML) p. č. 137/1 v k. ú. Kunratice u Liberce, a to v souvislosti 

se závazkem SML v plánovací smlouvě mezi SML a developerem Syner Group, který zde hodlá 

budovat novou obytnou část města. 

 

 

MML, Odbor správy veřejného majetku 

Zpracoval: Hýbner Lukáš, Mgr. - vedoucí odboru správy veřejného majetku 

Schválil: Hýbner Lukáš, Mgr. - vedoucí odboru správy veřejného majetku 

Projednáno: na 11. schůzi rady města konané dne 17. 5. 2022 

Projednat ve 

výboru ZM: Výbor pro územní plánování a dopravu 

Předkládá: Šolc Jiří, Mgr. v. r. - náměstek primátora pro technickou správu města a informační 

technologie 
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Návrh usnesení 
 

Zastupitelstvo města po projednání 
  

 

bere na vědomí 
 

situaci kolem pozemku p.č. 137/1 v k.ú. Kunratice u Liberce 
 

  
  

 

ukládá 
 

intenzivně hledat potenciálního investora, který bude se statutárním městem Liberec 

spolupracovat na zástavbě pozemku p.č. 137/1 v k.ú. Kunratice u Liberce 
 

 P: Šolc Jiří, Mgr. - náměstek primátora pro technickou správu města a informační technologie 

T: 30.09.2022 
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Důvodová zpráva: 

Na 9. schůzi zastupitelstva města konané dne 21.10.2021 byla schválena plánovací smlouva Kunratická 

mezi statutárním městem Liberec a develeperem území tzv. „Nová Kunratická“ při ul. Lučanská. Součástí 

projednávané a schválené smlouvy bylo memorandum o porozumění, ve kterém je obsažen závazek: 

„Obě strany jsou srozuměny, že dle čl. 3.2 smlouvy bude stavebníkem SO 23.2 a navazujících stavebních 

objektů SML [statutárním město Liberec], SG [Syner Group] bude investorem stavby. SML uzavře s SG 

smlouvu o spolupráci ve které bude upraveno, že práva a povinnosti stavebníka budou smluvně svěřeny 

SG. SML vyvine maximální úsilí o nalezení investora, který by převzal 50% nákladů na stavbu 

komunikace jako nabyvatel pozemku p.č. 137/1 v k.ú. Kunratice u Liberce.“  

 

V zásadě jde o závazek spolufinancování sjezdu z kruhového objezdu a komunikace obsluhující nejen 

pozemek vlevo směrem do Jablonce nad Nisou v majetku developera, ale i vpravo v majetku SML. 

Hodnota stavby je předpokládaných 30 mil. Kč (v cenách 2022 dle znaleckého posudku) a předpoklad 

podílu je citovaných 50% nákladů SML na stavbu komunikace tzv. Nové Hrabětické. 

 

Proto, aby SML mohlo hledat vhodného spoluinvestora nechal odbor správy veřejného majetku zpracovat 

základní ověřovací urbanistický koncept (dále jen „Koncept“) využití území včetně pozemku 137/1 v k.ú. 

Kunratice u Liberce. Tento Koncept, který bude níže podrobněji popsán, byl souhlasně projednán v Radě 

architektů, ve výboru pro rozvoj a životní prostředí a ve výboru pro dopravu a územní plán.  

 

Po předchozí zkušenosti s průběhem projednávání záměru na možnou spolupráci s investorem v ulici 

Tálínská, kde zastupitelstvo města nenašlo shodu na principu budoucího směřování společného projektu 

města a developera v území, je nyní k projednání předkládán nejprve Koncept jako jeden z konkrétních 

scénářů využití městského pozemku, a to za účelem hledání základní politické shody a aktivního 

zjišťování politických názorů „jak dál a jakým způsobem“. Aniž je tímto jakkoli předjímán výsledek, cíl 

či modus operandi, zastupitelstvo by mělo nalézt politický konsensus v základních otázkách zdali: 

 Investorem bude přímo SML a závazek spolufinancování sjezdu zůstane městu? Od studie, 

projektové dokumentace na povolení a provedení stavby až po realizaci bude vše v rukou města. 

Je zde zajímavý potenciál získání cca 60ti bytových jednotek a nebytových 2 760m2 k užití 

městem. Nevýhodou je projekční a finanční nákladnost. 

 

 Město najde developera, který bude investorem a závazek spolufinancování sjezdu bude pak 

přenesen na investora? Projektové náklady + náklady na realizaci + závazek sjezdu bude na 

investorovi, městu zůstane počet bytových jednotek ve znalecké hodnotě pozemku. Investor bude 

vybrán výběrovým řízením, kde parametr výhodnosti by byl v protihodnotě nemovitého majetku 

za cenu pozemků.  

 

Popis Konceptu: 

Zpracovatelem Konceptu je architektonická kancelář DOMYJINAK architekti s.r.o. v nákladu 63 tis. Kč. 

Koncept byl projednán s vlastníky okolních pozemků, kterých se koncept dotýká. 

 Na úvodních stranách 2-5 jsou širší vazby území a popis lokality 

 Strany 5-7 jsou ideová koncepce vycházející z místní prohlídky  

 Od strany 8 jsou schémata kompozic, zejména stojí za zmínku dobrý výhled domů na jihozápadní 

stranu a výhled na Ještěd a koncepce zeleně, která mezi stávající domkáře a zahrádkáře staví 

poloveřejné zelené pruhy jako přirozenou izolaci. 

 Na str. 12 je Urbanistická situace celku, přičemž SML patří polovina území viz str 13-14 

 15-17 jsou perspektivy a základní visualizace 

 18 řezy a soulady se starým a novým územním plánem. 

 

Zástavbě v této lokalitě nic nebrání, jsou zde vyjasněné majetkoprávní vztahy a jako příklad srůstání 

souměstí Liberec + Jablonec n.N. je zde zástavba i vhodná. Architekti umístili do území nejen byty, ale na 

začátku území směrem k Liberci je umístěn i polyfunkční objekt administrativy či služeb k blíže 

nespecifikovatelnému využití, přičemž jedna z možností je zde umístit část veřejné správy úřadu nebo 

zázemí pro městskou policii jako náhradu za Uran. 
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Přílohy: 

Příloha č. 1 - Znalecký posudek_an 

Příloha č. 2 - Urbanistický koncept Kunratická 

Příloha č. 3 - Situační výkres - Prodloužení ul. Hrabětická  
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identifikační údaje

URBANISTICKÝ KONCEPT lokality Kunratická

LIBEREC

urbanistický koncept

STATUTÁRNÍ MĚSTO LIBEREC

DOMYJINAK architekti

office: Zelená 17, Praha 6, 160 00

sídlo: Vranové 1.díl 95, Malá Skála, 468 22 

tel: +420 773 639 334

02/ 2022

název

místo

stupeň

investor

architekt

datum



obsah dokumentace

mapa lokality

situace - stávající stav 1 : 2 000

koncept

model

schema - kompozice návrhu

schema - funkční zeleň

schema - doprava v území

schema - pěší veřejný prostor

urbanistická situace 1 : 2 000

výřez situace 1 : 2 000

výřez situace 1 : 1 000

funkční využití území 1 : 2 000

řez územím  1-1  1 : 500

řez územím 2-2  1 : 500

perspektiva

soulad návrhu s novým ÚP 1 : 2 000

majetkoprávní poměry 1 : 2 000

územní plán - platný 1 : 2 000

územní plán - nový 1 : 2 000

4
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12
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15

16

17

18

21

příloha

24
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1 : 50 000 OBLAST KUNRATICE 1 : 10 000

©  DOMYJINAK architekti s.r.o. – Zelená 1083/17, 160 00 Praha 6

4

DOMYJINAK LIBEREC URBANISTICKÝ KONCEPT lokality Kunratická urbanistický koncept 02/2022

MAPA LOKALITY

LOKALITA
Řešené území se nachází v katastrálním území Kunratice u Liberce, jižně od spojnice měst Liberec a Jablonec nad Nisou. Lokalita je ve vyvýšené pozici s výhledem na Jizerské a Lužické hory s vrcholem Ještěd. Z hlediska územního 
plánování se jedná o rozvojovou plochu s návazností na město Liberec. 
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KONCEPT

KONTEXT
Jedinečný Liberec. Město obklopené horami a přírodou. Exponované lokality a nové příležitosti. Vždy nadosah. Inspirací projektu je lokalita samotná, její pozice, hodnoty a okolní vztahy.

IDEA A KONCEPT
Základní ideou urbanistického návrhu bylo nalezení kompozice hmot, umožňující výhledy k Lužickým a Jizerským horám. Jsou navrženy 2 linie zástavby. Severní sleduje rychlostní komunikaci Lučanská, vyhlíží k Jizerským horám a k jihu. Prostřídané hmoty objektů jsou 
odcloněny protihlukovým zeleným valem, ukrývajícím parkovací kapacity. Jižní řada je zvlněná - hmoty objektů, umístěné na společném soklu, jsou natočeny k výhledům na Ještěd. Uprostřed zástavby vzniká chráněný prostor poloveřejného až soukromého charakteru 
zahrnující přístupné parkování, zpevněné plochy, zelené plochy (hřiště, předzahrádky). V západní části je navržen polyfunkční městský objekt s veřejným prostranstvím. Směrem k jihu je navržena linie vzrostlé zeleně, oddělující novou zástavbu od stávajících chatových 
objektů. 
Lokalita je přístupná z kruhového objezdu v západní části, dopravní obsluha objektů je zajištěna od severu. Druhý vjezd do řešené lokality je ve východní části, kde je umístěn komerční objekt – retail park a samostatný objekt vnitřního a venkovního sportoviště.
Návrh využívá výhodnou orientaci území k jihu, navrhované objekty jsou umisťovány v souladu s morfologií terénu. Navrhovaná podlažnost objektů a míra zastavěnosti území vychází z regulativ nového územního plánu města Liberce.
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MODEL
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SCHEMA - KOMPOZICE NÁVRHU

kompozice návrhu je charakteristická střídáním objemů hmot
je umožněn průhled na Lužické hory (jih) i Jizerské hory (sever)

severní linie objektů sleduje dominantní komunikaci Lučanská
jižní objekty jsou natočeny směrem k panoramatu Lužických hor s Ještědem
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SCHEMA - FUNKČNÍ ZELEŇ 

v severní části území je navržen zelený protihlukový val s parkovací kapacitou
jižní část území vymezuje masiv vzrostlé zeleně

uvnitř zástavby je navržena soukromá a poloveřejná zeleň (předzahrádky - park - hřiště)
předzahrádky orientované na jih do zeleně lemují sokl jižních objektů
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SCHEMA - DOPRAVA V ÚZEMÍ

hlavní dopravní obslužnost je řešena v severní části území
území se opírá o východní a západní vjezd - napojení na hl. komunikaci Lučanská
jižní část území je z hlediska dopravy zklidněná a nerušená

hlavní parkovací kapacity jsou navrženy v severní části pod zeleným valem
dílčí parkovací plochy jsou umístěny v meziprostoru obytných domů
parkování pro komerci a sport je řešeno samostatně
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SCHEMA - PĚŠÍ VEŘEJNÝ PROSTOR

uvnitř zástavby vzniká chráněný poloveřejný prostor zajišťující přístup do jižní linie objektů
zástavba je přístupná v návaznosti na dopravní obslužnost lokality

hlavní pěší trasy podporují lineární charakter zástavby
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FUNKČNÍ VYUŽITÍ ÚZEMÍ

1 : 2000
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A [m2]		  B [m2]	 CELKEM [m2]

A [m2]		  B [m2]	 CELKEM [m2]

ADMINISTRATIVA (AD)
	
BYTOVÉ DOMY (A-G)	
	
RETAIL (O)	
	
SPORT (S)		

BYTOVÉ DOMY (A-G)	

2 760 		      -	 2 760

7 000	  	 6 600	 13 600

    -		  5 320	 5 320

    -		  1 800	 1 800

  57	  	   56	 113

9 760		  13 720	 23 480

LEGENDA

TABULKA PŘEDPOKLÁDANÝCH KAPACIT - HPP 

TABULKA PŘEDPOKLÁDANÝCH KAPACIT - počet jednotek 
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
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SOULAD NÁVRHU S NOVÝM ÚP

1 : 2000

LEGENDA soulad návrhu s novým ÚP

SM (smíšené obytné městské) - návrh

navrhované objekty

OS (občanské vybavení - sport) - návrh

hluková zóna návrh

PP (veřejná prostranství s převahou zpevněných ploch)

ochranné pásmo nadzemního elektrického vedení - stav.

BO (bydlení všeobecné)

ochranné pásmo silnic I.-II. třídy

SM (smíšené obytné městské) - stávající

stávající objekty
hranice řešeného území

LEGENDA nový ÚP

LEGENDA návrh

OS (občanské vybavení)

SM (smíšené obytné městské)

Z3.61 - SM.2.40.30.s
celková plocha 				    26 880 m2             
zastavěná plocha	 9 300 m2 = 35% < max 40 % = 10 752 m2

zeleň		  8 600 m2 = 32% > min 30 % = 8 064 m2

SM.2.30.30.s
celková plocha 				    11 170 m2 

zastavěná plocha	 3 200 m2 = 29% < max 30 % = 3 351 m2

zeleň		  3 500 m2 = 32% > min 30 % = 3 351 m2

	

Z3.75 - OS.2.10.70.s 
celková plocha 				    9 580 m2 

zastavěná plocha		   900 m2 = 9% < max 10 % = 958 m2

zeleň		  6 710 m2 = 70% > min 70 % = 6 706 m2

	

1
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3
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135
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1 : 2000

MAJETKOPRÁVNÍ POMĚRY

KLOSTER, s.r.o.

SYNER Group, s.r.o.

statutární město Liberec

ČR - ředitelství silnic a dálnic

ostatní fyzické osoby

Liberecký kraj - krajská správa silnic Libereckého kraje

hranice řešeného území

LEGENDA
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ÚZEMNÍ PLÁN - PLATNÝ

VD (drobná výroba) - návrh

ostatní zeleň

ochranné pásmo vrchního vedení VVN, VN

ochranné pásmo komunikací

travní porosty, ostatní plochy v krajině - stávající

hranice řešené území

komunikace sběrné (B2) a obslužné (C2) - návrh

LEGENDA

1 : 2000
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ÚZEMNÍ PLÁN - NOVÝ

BO (bydlení všeobecné)

OS (občanské vybavení)

SM (smíšené obytné městské)

SM (smíšené obytné městské) - návrh

OS (občanské vybavení - sport) - návrh

hluková zóna návrh

PP (veřejná prostranství s převahou zpevněných ploch)

ochranné pásmo nadzemního elektrického vedení - stav.

BO (bydlení všeobecné)

ochranné pásmo silnic I.-II. třídy

SM (smíšené obytné městské) - stávající

Z3.61 - SM.2.40.30.s
celková plocha 				    26 880 m2             
zastavěná plocha			    max 40 % = 10 752 m2

zeleň				    min 30 % = 8 064 m2

SM.2.30.30.s
celková plocha 				    11 170 m2 

zastavěná plocha			    max 30 % = 3 351 m2

zeleň				    min 30 % = 3 351 m2

Z3.63 - BO.2.15.70.s 
celková plocha 				    4 590 m2 

zastavěná plocha			    max 15 % = 689 m2

zeleň				    min 70 % = 3 213 m2

Z3.75 - OS.2.10.70.s 
celková plocha 				    9 580 m2 

zastavěná plocha			     max 10 % = 958 m2

zeleň				    min 70 % = 6 706 m2

POŽADOVANÉ KOEFICIENTY

LEGENDA ÚP

1 : 2000
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hranice řešeného území
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přes jistící přírubu proti posunu DN100
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egeplast 9010, PE100, SDR11, d110 -39.5 m

d1
10

 -1
8.

0 
m

d110 -50.0 m

DN
30

0 
- 4

4.
8 

m

DN300 - 41.9 m

DN300 - 2
0.3 m

DN300 - 22.3 m

egeplast 9010, PE100, SDR11, d110 -41.0 m

egeplast 9010, PE100, SDR11, d110 -40.8 m

eg
ep

la
st

 9
01

0,
 P

E1
00

, S
D

R
11

, d
11

0 
-8

8.
0 

m

d110 -17.2 m
7.9 md110 -14.1 md110 -11.9 md110 -13.0 m

d110 -14.0 m

d110 -12.0 m

egeplast 9010, PE100, SDR11, d110 -76.0 m

ČÍSLO VÝKRESU

OBSAH DOKUMENTU

MĚŘÍTKO

DATUM

STUPEŇ DOKUMENTACE
DUR

ČÍSLO ZAKÁZKY

ČÁST

AKCE

INVESTOR

GENERÁLNÍ PROJEKTANT

AUTOŘI

Obytný soubor Kunratická

SYNER GROUP a. s.
Dr. Milady Horákové 580/4, 
460 01 Liberec IV - Perštýn

QARTA ARCHITEKTURA s. r. o.
Jindřišská 17
110 00 Praha 1

+420 226 200 150
qarta@qarta.cz

Jiří Řezák, Ing. arch. David Wittassek, Ing. arch. Tomáš Němec

ZPRACOVATEL ČÁSTI DOKUMENTACE

ODPOVĚDNÝ PROJEKTANT ČÁSTI

HIP
Ing. arch. Tomáš Němec

RAZÍTKO

Ing. arch. Lenka Svobodová, Ing. arch. The Hong Nhung, 

08/2021

SPOLUPRÁCE

Ing. Jan Zmátlík 

parc. č. 159/9; 159/4; 159/2; 169/3; 168; 158/2; 194/2; 171/2; 169/6; 171/1; 171/5; 172/7;
172/3; 159/1; 136/1; 137/3; 138/4; 139/7; 138/5; 159/10; 360/12; 360/15; 362/3; 136/8;
360/14; 135; 137/1; 137/4; 136/6; 360/7; 167/13; 169/5; 169/2; 159/3; 167/10; 167/9; 170/1;
171/3; 171/4; 170/2; 173/2; 169/4; 167/12; 169/1 Kunratice u Liberce [785628]; 3650/8;
2686/2; 3650/2; 3650/3; 2663/1; 2662/2; 2663/4; 2663/3; 2663/5; 3650/27; 2669/1; 2667/1;
2666/1; 2667/4; 2676; 2675; 3650/6; 2666/3; 3650/5; 2658; 3650/5; 3650/26; 3650/10;
2663/2 Vratislavice nad Nisou [785644]; 2100; 1507/1; 1544/191; 1569/275; 1569/223;
1569/272, 32/13; Starý Harcov [682390]

Ing. Josef Stanko

LUCIDA s.r.o.
Marie Cibulkové 34
140 00 Praha 4

+420 244 014 111
projekce@lucida.cz

371/8076-2

D.2.01.b

1:500

SO 23.2

Situace - příjezdové komunikace

D.2.01.-03.

Ing. Marek Paleček

SO 23.2

LEGENDA STÁVAJÍCÍCH PRVKŮ

vodovod

rozvody vn nadzemní

rozvody nn nadzemní

rozvod veřejné osvětlení

rozvody sek

neprovozované sítě

středotlaký plynovod

zapínací bod VO

oplocení/zábradlí/protihluková stěna

stávající polohopis

stávající ochranná pásma IS

rozvody vn podzemní

rozvody nn podzemní

stávající poloha nádob na separovaný odpad

stoka dešťové kanalizace

rozvody vvn nadzemní

projektovaná stoka splaškové kanalizace

kanalizační šachta - revizní

šachta vodovodní

hydrant podzemní

hydrant nadzemní

veřejné osvětlení

sloup příhradový

sloup

svislé dopravní značení

místní tabule

sonda

zastávkový označník

silniční vpusť

LEGENDA SÍTÍ - NOVĚ NAVRŽENÉ

rozvod SEK_SO 29, d. = 1 565 m

rozvod nn_SO 28.1, d. = 5 100 m

rozvod veřejného osvětlení_SO 33.1, d. = 2 280 m 

stožáry s výložníky VO_SO 33.1

vodovod řad_SO 24, d. = 2 420 m  

kanalizace dešťová stoka_SO 26.1, d. = 1 825 m 

kanalizace splašková stoka_SO 25, d. = 1 555 m 

přeložka vn_SO 27.1, d. = 435 m

přípojka vn_SO 27.1, d. = 65 m  

rozvod plynu_STL_SO 30, d. = 1 760 m

přeložka VO_SO 33.3, d. = 335 m

přeložka vedení nn_SO 28.3, d. = 240 m 

LEGENDA SÍTÍ - PŘELOŽKY

řešeno v rámci samostatné DUR

přeložka VO_SO 33.2, d. = 82 m

areálový rozvod vn_SO 27.2, d. = 320 m 

vodovod přípojky_SO 24, d. = 600 m  

kanalizace dešťová přípojka_SO 26.1, d. = 785 m 

kanalizace splašková přípojka_SO 25, d. = 510 m 

přeložka vedení nn_SO 28.2, d. = 61 m 

přeložka vn_SO 23.1, d. = 7,5 m
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